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Úvod 

Tématem předkládané disertační práce jsou instituty správního práva omezující vlastnické 

právo. V rámci právního řádu je možné se setkat s celou řadou institutů, které základní, ústavním 

pořádkem garantované právo vlastnické určitým způsobem omezují, resp. jej mohou omezit. Tato 

práce je zaměřena na analýzu vybraných institutů, jež jsou upraveny správním právem 

a prostřednictvím kterých je zasahováno do vlastnického práva. 

Vlastnické právo, jakožto jedno ze základních přirozených práv, je garantované Listinou 

základních práv a svobod.1 Na evropské úrovni je toto právo zakotveno Dodatkovým protokolem 

k Úmluvě o ochraně lidských práv a základních svobod.2 Vlastnické právo může být omezeno 

pouze za určitých předpokladů či podmínek, kdy obecný rámec je vymezen v článku 11 Listiny, 

resp. v článku 1 Dodatkového protokolu k Úmluvě. Normy správního práva pak tento obecný 

rámec podrobněji vymezují a stanovují, za jakých podmínek a jakým způsobem může být 

vlastnické právo omezeno. 

Správní právo, jakožto souhrn veřejnoprávních norem upravujících organizaci a činnost 

veřejné správy, zakotvuje instituty, jejichž primárním účelem je ochrana určitých obecných 

či veřejných zájmů. Vlastnické právo oproti tomu představuje právo jednotlivce vlastnit majetek. 

V obecné rovině tak při aplikaci jednotlivých institutů správního práva, kterým je disertační práce 

věnována, může docházet ke střetu práva veřejného s právem vlastnickým, jakožto s právem 

soukromým. Vlastnické právo však není právem absolutním a není neomezitelné. Při jeho omezení 

je ale vždy nezbytné zkoumat, zda způsob, jakým je do vlastnického práva zasaženo, je ústavně 

konformní, a pokud ano, tak zda jej lze zařadit do mezí výkonu vlastnického práva, či zda se již 

jedná o omezení intenzivnější, které je možné realizovat pouze za podmínek stanovených v článku 

11 odst. 4 Listiny. 

Disertační práce je rozdělena do 10 kapitol a uceleně navazuje na autorčiny příspěvky, 

které již byly vydány v odborných publikacích (zejména právnických časopisech či sbornících). 

Práce vychází zejména z následujících příspěvků autorky: Chráněná území jako institut omezující 

vlastnické právo,3 Veřejné užívání versus shromažďovací právo,4 Veřejný zájem jakožto podmínka 

 
1 Listina základních práv a svobod, byla vyhlášena dne 16.12.1992 usnesením předsednictva České národní rady 

č. 2/1993 Sb., o vyhlášení Listiny základních práv a svobod jako součásti ústavního pořádku České republiky, ve znění 

ústavního zákona č. 162/1998 Sb.  
2 Úmluva o ochraně lidských práv a základních svobod byla vyhlášena sdělením federálního ministerstva zahraničních 

věcí pod č. 209/1992 Sb. 
3 Balounová, J. Chráněná území jako institut omezující vlastnické právo. Právní rozhledy, 2018, roč. 26, č. 6, s. 197-

206. 
4 Balounová, J. Veřejné užívání versus shromažďovací právo. Právní rozhledy, 2019, roč. 27., č. 13/14, s. 496-502. 
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pro nucené omezení vlastnického práva dle soudní judikatury,5 Územní opatření ve vztahu 

k vlastnickému právu,6 Legitimní očekávání v rámci vyvlastňovacího řízení,7 Ochranná pásma 

a jejich ochrana v rámci správního soudnictví8 a Formy správních činností ve vztahu k omezení 

vlastnického práva.9 

S ohledem na skutečnost, že instituty správního práva, které omezují vlastnické právo, 

představují poměrně různorodou skupinu, je nezbytné si tyto instituty nejprve určitým způsobem 

charakterizovat, vymezit jejich místo v právním řádu a provést jejich kategorizaci. Této 

problematice je věnována první kapitola disertační práce. Druhá kapitola práce je zaměřena 

na samotné vlastnické právo, jeho ústavněprávní východiska, limity a ochranu. Stěžejní 

pro disertační práci je dále jednak stanovení mezí výkonu vlastnického práva, jednak vymezení 

podmínek, za kterých může být vlastnické právo omezeno. S možností omezení vlastnického práva 

souvisí i vymezení pojmů obecný a veřejný zájem, kdy je otázkou, zda jsou tyto pojmy synonyma, 

či zda je nutné mezi nimi činit rozdíly. 

Ve vztahu k institutům správního práva omezujícím vlastnické právo je důležité, jak jsou 

v právním řádu zakotveny a zejména výsledkem jaké formy správní činnosti jsou. Spíše výjimečné 

jsou situace, kdy je takový institut vyhlášen přímo zákonem (např. národní parky) nebo kdy jeho 

existenci zákon výslovně předpokládá (např. obecné užívání). Ve většině případů je však zákonem 

dán pouze obecný rámec pro existenci a aplikaci těchto institutů s tím, že daný institut je v každém 

konkrétním případě výsledkem určité správní činnosti. Samotný vznik konkrétního institutu pak 

může být založen některými abstraktními akty (např. nařízením vlády či vyhláškami příslušného 

ministerstva), správními akty, opatřením obecné povahy a v některých případech 

i veřejnoprávními smlouvami. Třetí kapitola disertační práce se jednotlivými formami správních 

činností ve vztahu k omezení vlastnického práva zabývá. Pozornost je věnována zejména tomu, 

 
5 Balounová, J. Veřejný zájem jakožto podmínka pro nucené omezení vlastnického práva dle soudní judikatury. In: 

Andraško, J., Hamuľák, J., Senková, S. (eds.). Ústavné princípy v rozhodovacej praxi správnych orgánov: Zborník 

príspevkov z medzinárodnej vedeckej konferencie Bratislavské právnické fórum 2018. Bratislava: Univerzita 

Komenského v Bratislave, Právnická fakulta, 2018, s. 30-37. 
6 Balounová, J. Územní opatření ve vztahu k vlastnickému právu. In: Staša, J., Rajchl, J. (eds.). Sondy do stavebního 

práva. Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 206-213.  
7 Balounová, J. Legitimní očekávání v rámci vyvlastňovacího řízení. In: Maslen, M., Masárová, Ľ, (eds.). Legitímne 

očakávania, transparentnosť verejnej správy a zneužívanie práv v aplikačnej praxi v právnom štáte: Zborník z 

medzinárodnej vedeckej konferencie „Právny štát – medzi vedou a umením“, ako súčasti medzinárodného vedeckého 

kongresu Trnavské právnické dni, 20. − 21. septembra 2018. Trnava: Právnická fakulta TU v Trnave, 2018. Bratislava: 

Wolters Kluwer, s 35-45. 
8 Balounová, J. Ochranná pásma a jejich ochrana v rámci správního soudnictví. In: Hlinka, T., Koroncziová, A. (eds). 

Správne súdnictvo a ochrana životného prostredia. Zborník príspevkov z medzinárodnej vedeckej konferencie 

Bratislavské právnické fórum 2019. Bratislava: Univerzita Komenského v Bratislave, Právnická fakulta, 2019, s. 24-

33. 
9 Balounová, J. Formy správní činnosti ve vztahu k omezení vlastnického práva. Acta Universitatis Carolinae Iuridica, 

2020, s. 65-77. Připraveno k vydání v čísle 2/2020. 
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jakou správní činností jednotlivé instituty vznikají, jaké jsou mezi jednotlivými správními 

činnostmi v rámci procesu jejich přijímání rozdíly a zda se intenzita zásahu do vlastnického práva 

liší právě podle toho, jakým způsobem (resp. jakou formou správní činnosti) je tento zásah 

realizován. 

Následující čtyři kapitoly jsou zaměřeny na vybrané instituty správního správa, v jejichž 

důsledku dochází k omezení vlastnického práva. S ohledem na jejich množství a různorodost není 

vhodné se v disertační práci věnovat všem. Vybrala jsem si čtyři druhy institutů, kterými se budu 

podrobněji zabývat, a to jednak veřejné užívání, jednak instituty, jež se vážou na územní omezení 

vlastnického práva. V rámci jednotlivých kapitol se zaměřím zejména na charakteristiku těchto 

institutů, jejich vymezení a zákonnou úpravu. Stěžejní dále bude posouzení vzájemného vztahu 

jednotlivých institutů a vlastnického práva a analýza, jakými způsoby může k omezení 

vlastnického práva docházet.  

Prvním z institutů, kterému bude věnována pozornost, je veřejné užívání, které umožňuje 

užívání věci, jež nejsou ve vlastnictví uživatele a které jsou veřejně přístupné. Ve vztahu 

k veřejnému užívání se budu dále zabývat i problematikou, kdy se veřejné užívání může dostat 

do střetu s dalším ústavně garantovaným právem, a to právem shromažďovacím. Byť se uvedené 

přímo nedotýká vlastnického práva, jedná se o otázku, která je ve vztahu k veřejnému užívání též 

velmi důležitá a nepochybně i aktuální. 

Následně se disertační práce zabývá instituty týkajícími se územního omezení vlastnického 

práva, a to chráněnými územími, ochrannými pásmy a v neposlední řadě též instituty zakotvenými 

v oblasti stavebního práva jako je např. územní opatření o stavební uzávěře či asanaci území. 

Pro všechny tyto instituty je typické, že konkrétním způsobem vymezují určité území, uvnitř 

kterého je výkon vlastnického práva omezen.  

Další velmi důležitou otázkou, která je spojena s omezením vlastnického práva, je možnost 

náhrady za toto omezení. Obecná pravidla pro náhradu za omezení vlastnického práva vycházejí 

z článku 11 Listiny, další pravidla a možnost náhrady pak stanovují některé zvláštní zákony, tato 

pravidla však nejsou jednotná a liší se podle konkrétní právní úpravy či podle typu omezení. 

Některé zákony však možnost náhrady za omezení vlastnického práva výslovně neupravují a je 

proto otázkou, zda jim v takových případech náhrada bez dalšího nenáleží, či zda je možné 

se v takových případech domáhat náhrady škody na základě přímé aplikace článku 11 odst. 4 

Listiny. Další důležitou otázkou ve vztahu k omezení vlastnického práva je, jakým způsobem 

se mohou vlastníci této náhrady domáhat, případně v jaké výši je tato náhrada poskytována. 

S instituty, které se vážou na územní omezení vlastnického práva úzce souvisí i možnost 

vlastníka zjistit, zda se věc, která je v jeho vlastnictví, nachází v území či oblasti, v rámci kterých 
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je vlastnické právo omezeno. Za tímto účelem by měla být jak jednotlivým vlastníkům, tak 

případně třetím osobám k dispozici veřejná evidence, z níž by bylo seznatelné, zda je dané území 

spjato s existencí určitého institutu, který omezuje jejich vlastnické právo. Stejně jako u náhrady 

škody, i v tomto případě je právní úprava poměrně nejednotná a zjišťovat tyto informace může být 

pro osoby v některých případech poměrně složité. Vědomost o existenci možných omezení je však 

zásadní nejen např. pro nakládání s danou věcí vlastníkem, ale i případně pro další osoby, které by 

o užívání či vlastnictví takové věci měly zájem. Problematice evidence jednotlivých omezení 

vlastnického práva se věnuje devátá kapitola disertační práce. 

Poslední kapitola práce je zaměřena na ochranu vlastníka proti jednotlivým, v práci 

analyzovaným, veřejnoprávním omezením. V návaznosti na jednotlivé formy správní činnosti je 

rozebráno, jaké možnosti mají vlastníci v procesu přijímání jednotlivých správních činností, 

zejména pak zda a jakým způsobem se mohou proti omezení vlastnického práva bránit ještě v době 

před jeho vznikem. Možnosti obrany se liší právě podle toho, jakou formou jednotlivý institut, 

v jehož důsledku je vlastnické právo následně omezeno, vzniká. Důležitá je samozřejmě i ochrana 

následná, proto se tato část práce zabývá též možnostmi, jak může vlastník postupovat, pokud zde 

určitý institut omezující jeho vlastnické právo existuje, nicméně vlastník s tímto omezením 

nesouhlasí nebo považuje způsob, kterým je vlastnické právo omezeno, za nepřiměřený. 

S ochranou vlastnického práva je úzce spjata i případná možnost soudního přezkumu jednotlivých 

forem činnosti, ta se však opět odlišuje od toho, o jakou správní činnost se jedná. 

Cílem disertační práce je podrobným a komplexním způsobem vymezit vybrané instituty 

správního práva, které omezují vlastnické právo, a analyzovat, jakým způsobem, v jakém rozsahu 

a ve prospěch jakých zájmů je omezení vlastnického práva realizováno. Záměrem je dále provést 

souhrnné vymezení těchto institutů, a to jak z hlediska teoretického, tak praktického, 

resp. z hlediska aplikační praxe. V neposlední řadě je cílem práce zhodnotit právní úpravu 

zakotvující možnost náhrady za omezení vlastnického práva a též možnost ochrany vlastníka proti 

takovým omezením brojit a zodpovědět, zda je tato právní úprava dostačující, případně jaké 

nedostatky vykazuje. S ohledem na výše uvedené je pak cílem disertační práce též ověření 

následujících hypotéz: 

1. V případě, že není možnost náhrady za omezení vlastnického práva, které je 

nepřiměřené, zakotvena zvláštním zákonem, je možné se náhrady domáhat na základě 

přímé aplikace článku 11 odst. 4 Listiny. 

2. Evidence jednotlivých institutů správního práva omezujících vlastnické právo není 

jednotná a je právním řádem řešena různými způsoby na úkor její přehlednosti. 
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3. Právní řád umožňuje vlastníkům dostatečně silné postavení v procesu přijímání 

jednotlivých forem správních činností, v jejichž důsledku dochází k omezení 

vlastnického práva. 

Byť se jedná o problematiku, která je právě vzhledem k možným zásahům do vlastnického 

práva nejen zajímavá, ale též velmi důležitá, lze konstatovat, že tématu jako celku nebyla doposud 

v rámci teorie správního správa věnována dostatečná pozornost. V odborné literatuře je možné 

se setkat s publikacemi, které se více či méně věnují dílčím otázkám10 tématu disertační práce, 

komplexní zpracování uvedené problematiky se zaměřením na jednotlivé instituty správního práva 

však zatím zpracováno nebylo. 

Disertační práce bude zpracována tak, že bude navázáno na dosavadní teoretické 

i praktické všeobecně známé skutečnosti, aspekty a východiska týkající se uváděných institutů, 

tyto budou uceleným způsobem analyzovány a doplněny rozborem konkrétních problematických 

otázek, a to zejména právě ve vztahu k vlastnickému právu. Disertační práce bude vycházet 

z analýzy názorů a postojů významných představitelů správního práva a samozřejmě též ze závěrů 

vyplývajících ze soudní judikatury, když tyto budou podrobeny kritickému zhodnocení.  

Zdroje, ze kterých bude při zpracování disertační práce vycházeno, lze rozdělit do několika 

kategorií. V první řadě to budou především odborné publikace správního práva, nicméně 

s ohledem na výše konstatovanou absenci uceleného zpracování v teorii správního práva zde 

vzniká nemalý prostor pro vlastní úvahy a odborné argumenty. Podstatnými zdroji práce budou 

též články či příspěvky z odborných periodik. Dalším významným zdrojem práce, zejména pro 

pasáže zabývající se vybranými instituty, bude pozitivněprávní úprava zakotvující tyto jednotlivé 

instituty. Je nutné konstatovat, že jejich právní úprava je roztříštěna do celé řady právních předpisů, 

s ohledem na jejich různorodou povahu je však tato roztříštěnost vcelku pochopitelná. Důležitou 

součástí pramenů použitých pro disertační práci pak bude i soudní judikatura, která vzhledem 

k uváděné roztříštěnosti předmětného tématu ve velkém množství právních předpisů a současně 

pro reflexi vzájemného vztahu jednotlivých institutů s právem vlastnickým, v případě veřejného 

užívání i s právem shromažďovacím a právem petičním, bude skutečně významným zdrojem 

práce. Použita bude především judikatura Nejvyššího správního soudu, nicméně opomenuta 

nebudou ani v dané oblasti významná rozhodnutí Nejvyššího soudu a Ústavního soudu. 

Přínos disertační práce lze spatřovat především ve skutečnosti, že bude uceleně zpracováno 

téma vybraných institutů správního práva, které omezují vlastnické právo, jehož komplexní 

zpracování v teorii správního práva doposud chybí. Práce by tak mohla posloužit například mimo 

 
10 Problematice ochranných pásem se např. věnuje Jakub Handrlica v publikaci Ochranná a bezpečnostní pásma. 

1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2014, 216 s.  
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jiné pro podrobnější studium institutu veřejného užívání, a to nejen z pohledu teoretického, ale 

využita by mohla být i při aplikaci veřejného užívání v praxi, a to i s ohledem na provedenou 

reflexi vztahu veřejného užívání a vybraných ústavně garantovaných práv. Obdobný závěr je 

možné učinit ve vztahu k dalším analyzovaným institutům. 

Vzhledem k charakteru tématu disertační práce bude pro její zpracování použita zejména 

metoda deskriptivní, současně s metodou analytickou, kdy tyto dvě metody se budou v práci 

vzájemně prolínat. V práci bude, byť již v podstatně menším rozsahu, použita též metoda 

syntetická, metoda indukce a dedukce a ve vztahu k porovnávání jednotlivých institutů i metoda 

komparativní.  
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1. Kategorizace institutů správního práva omezující vlastnické právo 

 Instituty správního práva, které omezují vlastnické právo, je možné dle jejich povahy 

a významu rozdělit do několika kategorií. Na tomto místě ponechám stranou, zda jednotlivé 

instituty představují omezení vlastnického práva ve smyslu článku 11 odst. 3 Listiny, nebo zda 

se jedná o omezení dle článku 11 odst. 4, když uvedené problematice bude věnována pozornost až 

v následujících kapitolách. Stručně představeny pak v této kapitole budou pouze ty instituty, 

na které není disertační práce výslovně zaměřena. 

 

1.1 Vyvlastnění 

Nejintenzivnějším zásahem do vlastnického práva je nepochybně vyvlastnění,11 kterým se 

obecně rozumí nucený přechod vlastnického práva na základě správního aktu.12  Vyvlastnění je 

možné jen ve veřejném zájmu, na základě zákona a za náhradu.13 Zákon o vyvlastnění, který mimo 

jiné upravuje podmínky a proces vyvlastnění, chápe pojem vyvlastnění šířeji, když jej definuje 

jako odnětí nebo omezení vlastnického práva nebo práva odpovídajícího věcnému břemenu 

k pozemku nebo ke stavbě pro dosažení účelu vyvlastnění stanoveného zvláštním zákonem.14 

Vyvlastnění je dále přípustné jen tehdy, jestliže veřejný zájem na dosažení účelu vyvlastnění 

převažuje nad zachováním dosavadních práv vyvlastňovaného, pouze v rozsahu, který je nezbytný 

k dosažení účelu vyvlastnění, a jen tehdy, pokud se vyvlastniteli nepodařilo ve lhůtě 90 dnů uzavřít 

smlouvu o získání práv k pozemku nebo ke stavbě potřebných pro uskutečnění účelu vyvlastnění.15 

Zákon o vyvlastnění konkrétní účely vyvlastnění nestanovuje, tyto jsou ponechány úpravě 

obsažené ve zvláštních zákonech. Mezi účely vyvlastnění patří např. realizace veřejně prospěšné 

stavby dopravní a technické infrastruktury či stavby a opatření k zajišťování obrany a bezpečnosti 

státu16 nebo např. uskutečnění výstavby, opravy, úpravy, modernizace nebo rekonstrukce dálnice, 

silnice, místní komunikace I. třídy, jejich součástí, příslušenství nebo staveb souvisejících.17  

V případě, že se vyvlastnitel nedohodne s osobou, jejíž vlastnické právo má být odňato 

 
11 Balounová, J. Legitimní očekávání v rámci vyvlastňovacího řízení. In: Maslen, M., Masárová, Ľ, (eds.). Legitímne 

očakávania, transparentnosť verejnej správy a zneužívanie práv v aplikačnej praxi v právnom štáte: Zborník 

z medzinárodnej vedeckej konferencie „Právny štát – medzi vedou a umením“, ako súčasti medzinárodného 

vedeckého kongresu Trnavské právnické dni, 20. − 21. septembra 2018. Trnava: Právnická fakulta TU v Trnave, 2018. 

Bratislava: Wolters Kluwer, s 35-45.  
12 Kopecký, M. Správní právo. Obecná část. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 226. 
13 Čl. 11 odst. 4 Listiny. 
14 § 2 písm. a) VyvlZ. 
15 § 3-5 VyvlZ. 
16 Srov. § 170 StavZ. 
17 Srov. § 17 PozKom. 
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či omezeno, na uzavření smlouvy o získání práv k dané věci, musí se vyvlastnitel obrátit se žádostí 

o vyvlastnění na příslušný vyvlastňovací úřad, který vede vyvlastňovací řízení.  

V rámci vyvlastňovacího řízení postupuje vyvlastňovací úřad tak, aby byl v souladu 

s ustanovením § 3 správního řádu zjištěn stav věci, o němž nejsou důvodné pochybnosti.18 

Nezbytnou součástí vyvlastňovacího řízení je konání ústního jednání, a to zejména s ohledem 

na význam, který má právo vlastnické, do něhož může být následně zasaženo. Vyvlastňovací řízení 

je z důvodu zrychlení procesu vyvlastnění, zajištění brzkého naplnění účelu vyvlastnění a snahy 

zabránit nedůvodnému protahování řízení spjato se zásadou koncentrace.19  Tato zásada je v rámci 

vyvlastňovacího řízení vyjádřena tak, že v případě, že mají účastníci řízení námitky proti 

vyvlastnění a důkazy k jejich prokázání, musí je účastníci uplatnit nejpozději právě při ústním 

jednání. Jsou-li tyto námitky nebo důkazy uplatněny později, nepřihlíží se k nim.20  

Výsledkem vyvlastňovacího řízení je pak rozhodnutí, jehož vydání následuje po náležitém 

projednání a zjištění stavu věci. V případě, že vyvlastňovací úřad dojde k závěru, že v řízení nebylo 

prokázáno splnění všech podmínek pro vyvlastnění, žádost vyvlastnitele zamítne. Dospěje-li 

naopak vyvlastňovací úřad k tomu, že podmínky pro vyvlastnění jsou splněny, rozhodne 

samostatnými výroky o vyvlastnění práv k pozemku nebo ke stavbě,21 a současně též rozhodne 

o náhradě za vyvlastnění, která se stanoví na základě znaleckého posudku. 

Zvláštní postup vyvlastnění je dále stanoven pro odejmutí nebo omezení práv k pozemkům 

nebo stavbám potřebným pro uskutečnění dopravní, vodní a energetické infrastruktury 

a infrastruktury elektronických komunikací.22 Účelem zvláštní právní úpravy je urychlení 

výstavby uvedených staveb, resp. urychlení vyvlastňovacího procesu, v jehož rámci jsou 

získávána práva k pozemkům či stavbám potřebným pro realizaci těchto staveb. Zákon 

o vyvlastnění se v těchto zvláštních případech použije pouze subsidiárně.  

Oproti jiným institutům správního práva omezujícím vlastnické právo se vyvlastnění 

odlišuje zejména tím, že je výsledkem vyvlastňovacího řízení, které se týká konkrétních staveb či 

pozemků a konkrétních vlastníků, které v tomto řízení vystupují. Ve většině případů, pouze 

s výjimkou některých chráněných území či ochranných pásem, totiž není omezení vlastnického 

práva výsledkem správního řízení. S uvedenou skutečností je spojen jeden z dalších rozdílů, a to 

poměrně široká možnost obrany vlastníka proti vyvlastnění. Již v průběhu řízení může vlastník 

 
18 A to v rozsahu, který je nezbytný pro soulad úkonu správního orgánu s požadavky uvedenými v § 2 SpŘ. 
19 Vlachová, B. Zákon o vyvlastnění. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 77. 
20 § 22 VyvlZ. 
21 Ve smyslu § 24 odst. 3 písm. a) VyvlZ rozhodne vyvlastňovací úřad o zrušení nebo omezení práva odpovídajícího 

věcnému břemeni nebo o omezení vlastnického práva nebo o odnětí vlastnického práva. 
22 Zákon č. 416/2009 Sb., o urychlení výstavby dopravní, vodní a energetické infrastruktury a infrastruktury 

elektronických komunikací. 
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uplatňovat proti vyvlastnění námitky, následně se může bránit v odvolacím řízení a v neposlední 

řadě je mu též umožněno brojit proti rozhodnutí o vyvlastnění soudní cestou. 

Dalším rozdílem je samotná intenzita zásahu do vlastnického práva, neboť vyvlastnění je 

jediný institut, prostřednictvím kterého může dojít až k samotnému odnětí vlastnického práva. 

U ostatních institutů dochází vždy k určitému, více či méně závažnému zásahu do vlastnického 

práva, jeho důsledkem však nikdy není nucený přechod vlastnického práva na jinou osobu 

a vlastník tak zůstává bez ohledu na konkrétní omezení vlastníkem dané věci. 

Zvláštní subkategorii vyvlastnění pak tvoří vyvlastnění, které je možné pouze za stavu 

ohrožení státu nebo za válečného stavu. Nezbytné nemovité a movité věci a práva k nim lze totiž 

v těchto mimořádných stavech, nelze-li je získat jinak, výjimečně vyvlastnit pro účely zajišťování 

obrany státu, a to v tzv. zkráceném řízení a pouze za náhradu.23 Oproti zákonu o vyvlastnění, který 

se vztahuje pouze na omezení práv k pozemkům a stavbám, je možné v těchto případech vyvlastnit 

i věci movité. 

 

1.2  Veřejné užívání 

Do další kategorie je zařazeno veřejné užívání, jež představuje takovou limitaci, která nemá 

vliv na samotnou existenci vlastnického práva, protože i přesto, že je nějaká věc veřejně užívána, 

její vlastník nadále zůstává vlastníkem a může tuto věc užívat stejně jako kdokoli jiný. Vlastník je 

v daném případě ve svém vlastnickém právu pouze omezen, kdy toto omezení spočívá v možnosti 

užívání předmětné věci kromě vlastníka i jinou osobou či osobami. Institut veřejného užívání bude 

podrobně rozebrán ve čtvrté kapitole. 

 

1.3  Územní omezení vlastnického práva 

Třetí kategorii představují instituty, které se vážou na územní omezení vlastnického práva. 

Pro tyto instituty je charakteristické, že vlastnické právo omezují v rámci vymezeného území, a to 

většinou stanovením činností, které jsou v dané oblasti zakázané, nebo jejichž realizace je 

podmíněna zvláštním úkonem správního orgánu. Tuto kategorii je možné rozdělit do několika 

dalších subkategorií,24 a to např. na chráněná území, ochranná pásma, omezení vlastnického práva 

dle stavebního zákona a na celněprávní územní omezení. První tři instituty budou podrobně 

analyzovány v následujících kapitolách této práce.  

 
23 § 45 zákona č. 222/1999 Sb., o zajišťování obrany České republiky. 
24 Někteří autoři pojímají tuto kategorii šířeji, když do ní řadí např. i záplavová území či mimořádná veterinární 

opatření, která mohou být vyhlašována i ve formě uzávěry obce – srov. např.  Handrlica, J. Ochranná a bezpečnostní 

pásma. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 50. 
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Celněprávní územní omezení představuje specifickou kategorii omezení, které je 

uplatňováno v rámci vymezeného celního území. Česká republika je součástí celního území 

Evropské unie.25 Primárním účelem celního území, resp. omezení vlastnického práva, která jsou 

s existencí celního území spojena, je zejména ekonomická ochrana26 a ochrana finančních zájmů 

Evropské unie a jejích členských států. V souvislosti s existencí celního území může být zasaženo 

do vlastnického práva zejména prostřednictvím provádění tzv. celních kontrol,27 které mohou 

zahrnovat např. kontrolu zboží, odebrání vzorků, přezkum účetnictví hospodářských subjektů 

a jiných záznamů, kontrolu dopravních prostředků, kontrolu zavazadel a jiného zboží 

přepravovaného osobami či provádění úředních šetření.28 Omezení, která jsou spjata s existencí 

celního území, se pak týkají v zásadě všech osob, které zboží dovážejí, provážejí nebo vyvážejí.29

  

1.4  Další instituty omezující vlastnické právo 

Nejširší a nejrůznorodější je pak čtvrtá kategorie, kterou je možné označit jako „další 

instituty omezující vlastnické právo.“ Vzhledem k rozmanitosti jednotlivých institutů je možné 

jejich společné znaky vymezit pouze obecně, a to tak, že tyto instituty určitým způsobem 

modifikují vlastnické právo nebo jeho výkon, a to v obecném nebo ve veřejné zájmu a že je jimi, 

prostřednictvím správního práva, omezována volnost vlastníka věci, která by jinak vyplývala 

ze soukromoprávní úpravy. Účely těchto omezení jsou též poměrně různorodé a liší se podle 

jednotlivých institutů. Omezení vlastnického práva může být stanoveno např. za účelem užití věci 

k veřejně prospěšnému účelu, ochrany určitých hodnot ve veřejném zájmu nebo ochrany 

před nebezpečnými věcmi nebo stavy či za účelem ekonomické ochrany státu.30 

Jedním z druhů omezení vlastnického práva je zakotvení pravidel či předpokladů, 

za kterých je určitou věc možné nabýt, držet či užívat. Typické je např. omezení ve vztahu 

k tabákovým výrobkům či alkoholickým nápojům, když je zakázán prodej tabákových výrobků, 

 
25 Čl. 4 nařízení Evropského parlamentu a Rady č. 952/2013/EU, kterým se stanoví celní kodex Unie. 
26 Staša, J. Vyvlastnění a omezení majetkových práv. In Hendrych, D. a kol. Správní právo. Obecná část. 9. vyd. 

Praha: C. H. Beck, 2016, s. 240. 
27 Celními kontrolami se ve smyslu čl. 5 odst. 3 nařízení Evropského parlamentu a Rady č. 952/2013/EU, kterým se 

stanoví celní kodex Unie, rozumí zvláštní úkony prováděné celními orgány za účelem zajištění dodržování celních 

předpisů a jiných právních předpisů upravujících vstup, výstup, tranzit, pohyb, uskladnění a konečné užití zboží 

převáženého mezi celním územím Unie a zeměmi nebo územími mimo toto území a výskyt a pohyb zboží, které není 

zbožím Unie, a zboží propuštěného do režimu konečného užití na celním území Unie. 
28 Čl. 46 nařízení Evropského parlamentu a Rady č. 952/2013/EU, kterým se stanoví celní kodex Unie. 
29 Staša, J. Vyvlastnění a omezení majetkových práv. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 240. 
30 Tamtéž, s. 241. 
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tabákových potřeb, elektronických cigaret a alkoholických nápojů osobám mladším 18 let.31 

Primárním účelem těchto omezení je ochrana zdraví nezletilých osob. 

Obdobně jsou taková omezení stanovena ve vztahu k nabývání a držení zbraní, kdy tato 

pravidla se liší podle toho, do jaké kategorie je zbraň zařazena.32 Nabytí či držení zbraně, která je 

zařazena do kategorie B, je možné jen na základě povolení, o které může požádat pouze držitel 

zbrojního průkazu nebo zbrojní licence.33 Zákon o zbraních vedle vymezeních uvedených pravidel 

též stanovuje, které druhy zbraní je zakázané nabývat do vlastnictví či držet. 

Dalším druhem omezení vlastnického práva je omezení možnosti nakládat s konkrétní věcí. 

Ze zákona je např. omezeno nakládání s kulturní památkou, která je movitou věcí. Pokud se taková 

památka nachází na veřejně přístupném místě, lze ji trvale přemístit jen s předchozím souhlasem 

krajského úřadu a po vyjádření odborné organizace státní památkové péče.34 Vlastník kulturní 

památky, která je movitou kulturní památkou nebo národní kulturní památkou, je dále omezen 

v nakládání s takovou věcí v případě zamýšleného prodeje, když tento je povinen ji přednostně 

nabídnout Ministerstvu kultury ke koupi.35 

Vlastníkovi věci může být dále na základě zákona nařízena povinnost, aby vykonal určitou 

činnost. Takové případy upravuje např. stavební zákon, který umožňuje nařídit povinnost odstranit 

stavbu vlastníku stavby, která svým závadným stavem ohrožuje život nebo zdraví osob nebo zvířat, 

bezpečnost, životní prostředí anebo majetek třetích osob, a její vlastník přes rozhodnutí stavebního 

úřadu ve stanovené lhůtě neodstranil závadný stav stavby.36 Obdobně může být postupováno, není-

li stavba řádně udržována. Za této situace může stavební úřad vlastníkovi stavby nařídit zjednání 

nápravy s tím, že náklady udržovacích prací nese vlastník stavby.37 

V některých případech může být vlastníkovi dokonce nařízena povinnost věc zničit, pokud 

tato ohrožuje určitý obecný či veřejný zájem. Povinnost zničit věc může být např. nařízena 

vlastníkovi nebezpečných zemědělských výrobků, potravin nebo tabákových výrobků, a to 

na jeho náklad.38 Obdobně může být nařízeno jednorázové zničení rostlin, rostlinných produktů 

a jiných předmětů napadených nebo podezřelých z napadení škodlivými organismy, a to jako 

 
31 § 6 odst. 1 a § 12 odst. 1 písm. a) zákona č. 379/2005 Sb., o opatřeních k ochraně před škodami působenými 

tabákovými výrobky, alkoholem a jinými návykovými látkami a o změně souvisejících zákonů. 
32 Zákon č. 119/2002 Sb., o střelných zbraních a střelivu (zákon o zbraních), rozděluje v § 3 odst. 1 zbraně do 4 

kategorií: kategorie A (zakázané zbraně, zakázané střelivo nebo zakázané doplňky zbraní), kategorie B (zbraně 

podléhající povolení), kategorie C (zbraně podléhající ohlášení), kategorie D (ostatní zbraně). 
33 § 12 odst. 1 a 3 zákona o zbraních. 
34 § 18 odst. 2 StPamP. 
35 § 13 odst. 1 StPamP, předkupní právo se netýká prodeje mezi osobami blízkými nebo spoluvlastníky. 
36 § 129 odst. 1 písm. a) StavZ. 
37 § 139 odst. 1 StavZ. 
38 § 5 odst. 1 písm. b) bod 1 zákona č. 146/2002 Sb., o Státní zemědělské a potravinářské inspekci a o změně některých 

souvisejících zákonů. 
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mimořádné rostlinolékařské opatření.39 I u těchto institutů je jejich primárním účelem ochrana 

života a zdraví osob, zvířat, a též ochrana přírody.  

Zvláštní subkategorii dále představují instituty, které zakotvují veřejnoprávní omezení práv 

k nemovitým věcem.40 Typicky se toto omezení projevuje v povinnosti vlastníka nemovité věci 

strpět určitou činnost, jejíž realizací dojde určitý způsobem k zásahu do vlastnického práva 

konkrétní osoby. Takovou povinností je např. povinnost vlastníka nemovitosti sousedící 

s průjezdním úsekem silnice nebo s místní komunikací v zastavěném území obce v nezbytně 

nutných případech povinen za jednorázovou úhradu strpět zřízení věcného břemene na své 

nemovitosti spočívajícího v umístění veřejného osvětlení, dopravních značek světelných signálů, 

dopravních zařízení a zařízení pro provozní informace a tabulek s označením místních názvů.41 

Další povinností vlastníka nemovitosti je povinnost strpět bezúplatné připevnění tabulky 

s označením ulice nebo jiného veřejného prostranství na své nemovitosti.42  

Do kategorie dalších institutů omezujících vlastnické právo je možné zařadit i tzv. 

mimořádná veterinární opatření, která představují jeden z nástrojů k prosazování veterinárních 

požadavků a jejichž primárním účelem je ochrana lidí a zvířat. Mimořádná veterinární opatření 

jsou vydávána jako právní předpis s označením nařízení Státní veterinární správy.43 Mimořádné 

veterinární opatření je možné nařídit jen v situacích stanovených zákonem, např. při podezření 

z výskytu nebo potvrzení výskytu nebezpečné nákazy nebo nemoci přenosné ze zvířat na člověka, 

anebo hrozí-li nebezpečí jejího šíření, nebo hrozí-li nebezpečí zavlečení nebo rozšíření původců 

nákaz zvířat a nemocí přenosných ze zvířat na člověka či zdravotně závadných živočišných 

produktů a krmiv ze zahraničí.44 Mimořádným veterinárním opatřením může být např. nařízena 

izolace nebo karanténa, popřípadě porážka nebo usmrcení zvířat, nařízen lov nebo odchyt volně 

žijících živočichů nebo sběru kadáver volně žijících živočichů, nebo nařízeno omezení nebo zákaz 

chovu, přemísťování, prodeje, obchodování, volného pohybu, porážení a plemenitby zvířat 

a provádění pokusů na zvířatech, či omezení nebo zákaz pastvy, používání krmiva, steliva nebo 

zdroje vody. Škála mimořádných veterinárních opatření, která mohou být orgánem Státní 

veterinární správy nařízena, je skutečně široká. Vedle toho je možné, odůvodňují-li to okolnosti 

konkrétního případu, aby byla nařízena i jiná opatření odpovídající veterinárním požadavkům 

 
39 § 76 odst. 1 písm. b) zákona č. 326/2004 Sb., o rostlinolékařské péči a o změně některých souvisejících zákonů. 
40 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (občanský zákoník), používá pojem nemovité věci (§ 489), terminologie 

používaná ve veřejnoprávních předpisech však není jednotná, někdy je používán pojem nemovitá věc (srov. např. § 40 

odst. 2 OchPřKr), někdy pojem nemovitost (srov. např. § 5 odst. 1 StPamP nebo § 32 LázZ). Pojmy jsou používány 

jako synonyma. 
41 § 35 odst. 3 PozKom. 
42 § 30 zákona č. 128/2000 Sb., zákona o obcích (obecní zřízení). 
43 § 76 odst. 3 VetZ. 
44 § 54 odst. 2 VetZ. 
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a poznatkům veterinární vědy než ta, která jsou výslovně uvedena v § 54 veterinárního zákona. 

S ohledem na uvedené příklady je nepochybné, že i tato opatření mohou významným způsobem 

zasáhnout do vlastnických práv osob. Při výskytu slintavky a kulhavky může být jako mimořádné 

veterinární opatření nařízena dokonce i uzávěra obce, případně její části, a to např. v podobě 

uzavření příjezdových a přístupových cest do obce, jejich opatření závorami a výstražným 

označením a jejich střežení, v podobě zákazu přemísťování, prodeje a volného pohybu 

hospodářských a zájmově chovaných zvířat, či zákazu vstupu do obce nebo zákazu jejího 

opouštění.45 

V neposlední řadě do této kategorie patří také instituty, které omezují vlastnické právo 

v souvislosti s krizovými situacemi,46 které mohou ohrožovat např. lidské životy, zdraví, majetek 

či bezpečnost. Krizovou situací je např. mimořádná událost, kterou se rozumí škodlivé působení 

sil a jevů vyvolaných činností člověka, přírodními vlivy, a také havárie, které ohrožují život, 

zdraví, majetek nebo životní prostředí a vyžadují provedení záchranných a likvidačních prací.47 

Vlastník nemovitosti je v těchto případech povinen strpět, pokud je to nutné k provádění 

záchranných a likvidačních prací, vstup osob provádějících záchranné nebo likvidační práce 

na pozemky nebo do objektů, a dále i použití nezbytné techniky, provedení terénních úprav, 

budování ochranných staveb, vyklizení pozemku a odstranění staveb, jejich částí, zařízení 

a porostů.48 V době krizového stavu jsou pak jak fyzické, tak právnické osoby povinny poskytnout 

požadované věcné prostředky, které jsou potřebné k řešení krizové situace.49 Na omezení 

vlastnického práva osob pak výslovně pamatuje krizový zákon i v ustanovení § 5, který umožňuje 

za nouzového stavu nebo za stavu ohrožení státu na nezbytně nutnou dobu a v nezbytně nutném 

rozsahu omezit vlastnické (či užívací) právo právnických a fyzických osob k majetku, a to 

v  případě, že se jedná o nucené omezení práva vlastníka nebo uživatele z důvodu ochrany života, 

zdraví, majetku nebo životního prostředí, které jsou ohroženy krizovou situací. Za toto omezení 

náleží dotčeným osobám přiměřená náhrada.50 

Ve vztahu k uvedeným institutům lze obecně konstatovat, že tyto instituty ve většině 

případů představují omezení vlastnického práva ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny, tj. že se jedná 

o stanovení mezí výkonu vlastnického práva. Nicméně není vyloučeno, aby některý z takových 

institutů představoval nucené omezení vlastnického práva dle čl. 11 odst. 4 Listiny, tj. takové 

 
45 § 55 VetZ. 
46 § 2 písm. b) zákona č. 240/200 Sb., o krizovém řízení a o změně některých zákonů (krizový zákon). 
47 § 2 písm. b) zákona č. 239/200 Sb., o integrovaném záchranném systému a o změně některých zákonů. 
48 § 23 odst. 2 písm. b) a § 25 odst. 2 písm, c) zákona č. 239/200 Sb., o integrovaném záchranném systému. 
49 § 29 odst. 3 a § 31 odst. 3 písm. e) krizového zákona. 
50 § 5 písm. b) krizového zákona. 
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omezení, za které vlastníkovi věci náleží náhrada, vždy je však potřeba posuzovat konkrétní 

okolnosti daného případu, zejména pak intenzitu zásahu do vlastnického práva. 
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2. Vlastnické právo a jeho veřejnoprávní regulace 

Vlastnické právo, jakožto jedno z hlavních přirozených práv, které je nezadatelné, 

nezcizitelné, nepromlčitelné a nezrušitelné,51 je garantováno článkem 11 Listiny. Přestože 

vlastnické právo představuje jedno ze základních (a též nejstarších52) lidských práv, nejedná se 

o právo, které by bylo absolutně nedotknutelné či které by nebylo možné omezit.  V této kapitole 

se nejprve zabývám obsahovým vymezením vlastnického práva, a to nejen ve smyslu české právní 

úpravy, ale opomenuta nemůže být ani úroveň evropská, kdy ve vztahu k vlastnickému právu je 

stěžejní zejména judikatura Evropského soudu pro lidská práva. V souvislosti s omezeními 

vlastnického práva budou dále vymezeny jejich limity a podmínky. 

 

2.1  Obsah vlastnického práva 

Vlastnické právo je obecně chápáno jako právní panství nad věcí. Vlastnické právo, jakožto 

právo subjektivní, je možné charakterizovat jako právem zakotvenou možnost vlastníka v mezích 

stanovených právním řádem držet a užívat věci a nakládat s nimi podle své úvahy a ve svém zájmu, 

a to mocí, která není závislá na moci kohokoli jiného k téže věci v téže době. Vlastnické právo 

v sobě zahrnuje též možnost vlastníka domáhat se od všech třetích osob zdržení se užívání věci 

vlastníka proti jeho vůli a zdržení se chování, které ruší vlastníka v jeho držbě a užívání věci 

a dispozicích s ní.53 

Základní zakotvení vlastnického práva obsahuje článek 11 Listiny v odstavci 1: „Každý má 

právo vlastnit majetek. Vlastnické právo všech vlastníků má stejný zákonný obsah a ochranu.“  

Z uvedeného ustanovení vyplývá, že vlastnické právo je založeno na zásadě rovnosti, všichni 

vlastníci mají stejná práva a povinnosti a obsah vlastnického práva i jeho ochrana jsou shodné 

pro všechny, bez ohledu na to, kdo je vlastníkem. Vlastnické právo je dále zaručeno též 

Dodatkovým protokolem k Úmluvě, který v článku 1 stanovuje, že „Každá fyzická nebo právnická 

osoba má právo pokojně užívat svůj majetek. Nikdo nemůže být zbaven svého majetku s výjimkou 

veřejného zájmu a za podmínek, které stanoví zákon a obecné zásady mezinárodního práva.“ 

Vlastnické právo je v neposlední řadě zakotveno též v Listině základních práv EU, která v článku 

17 stanovuje, že „Každý má právo vlastnit zákonně nabytý majetek, užívat jej, nakládat s ním 

a odkazovat jej.“ 

 
51 V Listině je vlastnické právo zařazeno v hlavě druhé s názvem „lidská práva a základní svobody,“ charakteristiku 

základních práv a svobod obsahuje čl. 1 Listiny. 
52 Již v roce 1789 bylo za základní právo vyhlášeno francouzskou Deklarací práv člověka a občana, která jej 

zakotvovala v článku XVII jako právo nedotknutelné a posvátné. 
53 Fiala, J. Vlastnické právo. In Hendrych, D. a kol. Právnický slovník. 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1229. 
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Samotnou definici vlastnického práva, resp. vymezení jeho obsahu, však ani jeden z těchto 

základních dokumentů neobsahuje, v teorii dokonce převládá názor, že je v podstatě nemožné 

vlastnické právo definovat.54 Z uvedeného důvodu se proto vlastnické právo vymezuje zejména 

prostřednictvím jeho předmětu a obsahu. 

Předmětem vlastnického práva je vlastnictví, kterým se rozumí vše, co někomu patří, 

všechny jeho věci hmotné i nehmotné.55 Vymezení obsahu vlastnického práva je pak obecně 

zakotveno v § 1012 občanského zákoníku, který stanovuje, že: „Vlastník má právo se svým 

vlastnictvím v mezích právního řádu libovolně nakládat a jiné osoby z toho vyloučit. Vlastníku 

se zakazuje nad míru přiměřenou poměrům závažně rušit práva jiných osob, jakož i vykonávat 

takové činy, jejichž hlavním účelem je jiné osoby obtěžovat nebo poškodit.“ Obsahem vlastnického 

práva jsou pak zejména jednotlivá dílčí oprávnění vlastníka, a to právo věc držet (ius possidendi), 

právo věc užívat (ius utendi), právo nakládat s věcí (ius disponendi), tj. zejména právo převést věc 

úplatně na jinou osobu, darovat ji či opustit, a dále též právo věc požívat, resp. požívat její plody 

a užitky (ius fruendi) a právo věc zničit (ius abutendi). Vlastnictví je též chápáno jako předpoklad 

svobody a rozvoje jednotlivce a základ jeho soukromé inciativy.56 

Jak Listina, tak Dodatkový protokol vymezují vlastnické právo ve vztahu k majetku. 

V souladu s ustálenou judikaturou ESPL představuje pojem majetek nejen „existující majetek,“ 

ale i majetkové hodnoty včetně pohledávek, u nichž může dotčená osoba tvrdit, že má alespoň 

legitimní očekávání, že dojde k jejich realizaci, resp. k jejich nabytí.57  

Byť Ústavní soud ve své judikatuře mnohokrát konstatoval, že ochrana zaručená v čl. 11 

odst. 1 Listiny je chápána především jako ochrana vlastnického práva jako takového, vlastnického 

práva konstituovaného, tedy již existujícího, a nikoli jako ochrana pouze tvrzeného nároku na toto 

právo,58 chápe ESLP pojem majetek šířeji. Dle ESLP má pojem majetek ve smyslu čl. 1 

Dodatkového protokolu autonomní povahu, která se neomezuje na vlastnictví hmotných statků 

a která je nezávislá na formálním vymezení (kvalifikaci) ve vnitrostátním právu, a nezahrnuje 

pouze existující majetek, ale též majetkový zájem.  Některá jiná práva a zájmy představující aktiva 

tak mohou také představovat majetek ve smyslu předmětného ustanovení.59 Závěry ESLP byly 

 
54 Švestka, J., Dvořák, J., Fiala, J., Vychopeň, M., Winterová, A., Čáp, Z., Thöndel, A., a kol. Občanský zákoník: 

Komentář, Svazek III, (§ 976-1474). 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2014, § 1012. 
55 § 1011 občanského zákoníku.  
56 Filip, J. Vybrané kapitoly ke studiu ústavního práva. Dotisk 2. vyd. Brno: Václav Klemm, 2011, s. 88.  
57 Viz rozhodnutí velkého senátu ESLP ze dne 23.9.1982 ve věci Sporrong a Lönnroth proti Švédsku, stížnosti 

č. 7151/75 a 7152/75, nebo rozhodnutí velkého senátu ESLP ze dne 10.7.2002 ve věci Gratzinger, Gratzingerová proti 

České republice, stížnost č. 39794/98. 
58 Viz např. nález ÚS ze dne 28.6.1995, sp.zn. I. ÚS 115/94, či nález ÚS ze dne 6.11.1996, sp.zn. I ÚS 197/96. 
59 Viz např. rozsudek ESLP ze dne 14.2.2008 ve věci Glaser proti České republice, stížnost č 55179/00. 
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následně přejaty i Ústavním soudem, který ve svých rozhodnutích na relevantní judikaturu ESPL 

často odkazuje.60 

 

2.2 Omezení vlastnického práva 

Jak již bylo výše uvedeno, přestože je vlastnické právo jedním ze základních přirozených 

práv jednotlivce, neznamená absolutní svobodu vlastníka a nepředstavuje právo, které je 

v uvedeném smyslu právem absolutním.61 Je tudíž možné, aby za určitých podmínek došlo k jeho 

omezení, což ve svých ustanoveních výslovně připouští jak Listina, tak Úmluva. 

Základ pro jeden z druhů obecného omezení vlastnického práva představuje článek 11 odst. 

2 Listiny, který obsahuje výjimky ze základního principu nedotknutelnosti a rovnosti vlastnického 

práva.62  Uvedené ustanovení umožňuje, aby byl určitý majetek ve vlastnictví pouze určitých osob, 

a to státu, obce nebo určených právnických osob. Takové omezení je však možné pouze zákonem 

a jen pro majetek, který je nezbytný k zabezpečování potřeb celé společnosti, rozvoje národního 

hospodářství a veřejného zájmu. V oblasti správního práva lze do této kategorie zařadit např. horní 

zákon, který stanovuje, že nerostné bohatství na území České republiky je ve vlastnictví českého 

státu.63 Uvedené omezení nepochybně souvisí s článkem 7 Ústavy,64 jenž zakotvuje, že stát dbá 

o šetrné využívání přírodních zdrojů a ochranu přírodního bohatství. Obdobné omezení zakotvuje 

i zákon o pozemních komunikacích, dle kterého platí, že vlastníkem dálnic a silnic I. třídy je stát, 

vlastníkem silnic II. a III. třídy je kraj, na jehož území se silnice nacházejí, a vlastníkem místních 

komunikací je obec, na jejímž území se místní komunikace nacházejí,65 kdy účelem uvedeného je 

zejména zabezpečení potřeb celé společnosti v podobě všeobecně přístupné dopravní 

infrastruktury. 

Pro tuto práci jsou však stěžejní omezení, která připouští článek 11 Listiny v následujících 

odstavcích. Dle čl. 11 odst. 3 platí, že: „Vlastnictví zavazuje. Nesmí být zneužito na újmu práv 

druhých anebo v rozporu se zákonem chráněnými obecnými zájmy. Jeho výkon nesmí poškozovat 

lidské zdraví, přírodu a životní prostředí nad míru stanovenou zákonem.“ Slovní spojení 

„vlastnictví zavazuje“66 představuje omezení vlastnického práva z důvodu sociální funkce 

vlastnictví a zdůrazňuje, že vlastnictvím nejsou spojena pouze práva, ale i určité povinnosti. 

 
60 Viz např. nález ÚS ze dne 11.11.2003, sp.zn. IV. ÚS 525/02, usnesení ÚS ze dne 8.12.2015, sp.zn. III. ÚS 2366/15. 
61 Kopecký, M., c.d., s. 224. 
62 Klíma, K. a kol. Komentář k Ústavě a Listině. 2. vyd. Plzeň: Aleš Čeněk, 2009, s. 1047. 
63 § 5 odst. 2 HorZ. 
64 Ústavní zákon č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky. 
65 § 9 odst. 1 PozKom. 
66 Obdobné ustanovení obsahuje např. ústava Spolkové republiky Německo (tzv. základní zákon) v čl. 14 odst. 2. 

Dostupné z: https://www.gesetze-im-internet.de/gg/GG.pdf.   

https://www.gesetze-im-internet.de/gg/GG.pdf
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Obecně lze říci, že uvedené ustanovení vymezuje meze výkonu vlastnického práva, když vlastník 

v rámci zákonem stanovených povinností může zacházet se svým vlastnictvím podle své vůle. 

Toto ustanovení dle teorie definuje tzv. „vnitřní“ omezení vlastnického práva, za které obecně 

nenáleží žádná náhrada.67 

Nedotknutelnost vlastnického práva je pak dále prolomena v ustanovení článku 11 odst. 4 

Listiny, které vymezuje rámec pro nucené omezení vlastnického práva a představuje tzv. „vnější“ 

omezení vlastnického práva. Dle tohoto ustanovení je vyvlastnění nebo nucené omezení 

vlastnického práva možné pouze ve veřejném zájmu, a to na základě zákona a za náhradu. 

Z uvedeného je tak zřejmé, že takové omezení vlastnického práva by mělo představovat 

výjimečnou situaci a mělo by k němu docházet jen při splnění konkrétních podmínek, neboť 

při tomto nuceném omezení vlastnického práva dochází k zásahu do svrchovanosti vlastníka.68   

V žádném případě proto nelze uvedená omezení vlastnického práva užívat bezúčelně či 

nepřiměřeně. V souladu s judikaturou Ústavního soudu je totiž „v každém konkrétním případě 

nutno bedlivě zvažovat existenci veřejného zájmu opravňujícího k uplatnění usměrňujících 

opatření, neboť zasahování státu musí respektovat spravedlivou rovnováhu mezi obecným zájmem 

společnosti na straně jedné a ochranou základních práv jednotlivce na straně druhé. To znamená, 

že musí existovat odpovídající vztah proporcionality mezi použitými prostředky 

a sledovanými cíli.“69  

Uvedená omezení vlastnického práva nepředstavují stejné druhy omezení, tyto se naopak 

v řadě atributů liší, a to zejména mírou přiměřenosti, povinností poskytnout za takové omezení 

náhradu či samotným účelem jednotlivých omezení. 

 

2.3 Meze výkonu vlastnického práva 

Obecná možnost stanovit meze výkonu vlastnického práva vyplývá z článku 4 odst. 2 

listiny, dle kterého mohou být meze základních práv a svobod, za podmínek stanovených Listinou, 

upraveny pouze zákonem. Při používání ustanovení o mezích základních práv a svobod však musí 

být vždy šetřeno jejich podstaty a smyslu. Současně platí, že taková omezení nesmějí být 

zneužívána k jiným účelům, než pro které byla stanovena.70 

Meze výkonu vlastnického práva vymezená spojením „vlastnictví zavazuje“ souvisejí 

se sociální funkcí vlastnictví, která obecně vyplývá z toho, že jednotlivec za to, že společnost 

 
67 Kocourek, T. Omezení vlastnického práva k pozemkům ve prospěch ochrany životního prostředí. 1. vyd. Praha: 

Leges, 2012, s. 21. 
68 Klíma, K. a kol., c.d., s. 1048. 
69 Nález ÚS ze dne 16.10.2001, sp.zn. Pl. ÚS 5/01. 
70 Čl. 4 odst. 4 Listiny. 
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vlastnictví jednotlivce respektuje a chrání, měl by tento výměnou za to užívat své vlastnictví tak, 

aby neohrožoval práva jiných nebo zájmy společnosti jako celku.71 Sociální funkce vlastnictví tak 

na jedné straně reflektuje zákony obecně chráněné zájmy, na straně druhé i práva druhých osob. 

Z uvedených důvodů je tak možné, aby byly státem přijaty zákony, které považuje za nezbytné, 

aby upravily užívání majetku v souladu s obecným zájmem.72 Vedle toho je na ústavní úrovni 

výslovně zakotveno, že výkon vlastnického práva nesmí nad míru stanovenou zákonem 

poškozovat lidské zdraví, přírodu a životní prostředí, což jsou právě jedny z obecně chráněných 

zájmů. Listina tak určité poškozování těchto zájmů předpokládá, nicméně toto nesmí přesáhnout 

míru, která je stanovena zákonem. 

Důležitým kritériem, které musí být v rámci jednotlivých omezení posuzováno, je jeho 

přiměřenost. Zásah do vlastnického práva totiž musí nejen sledovat legitimní cíl v obecném zájmu, 

ale rovněž zde musí existovat vztah přiměřenosti mezi použitými prostředky a cílem jakéhokoli 

státem přijatého opatření, a to právě včetně opatření k úpravě užívání majetku jednotlivce. Tento 

požadavek je dle judikatury soudů vyjádřen pojmem spravedlivá rovnováha, kterou je třeba 

zachovávat mezi požadavky obecného zájmu společnosti a potřebami ochrany základních práv 

jednotlivce.73 

S ohledem na výše uvedené je tak možné konstatovat, že omezení vlastnického práva 

dle ustanovení článku 11 odst. 3 Listiny, tj. z důvodu závazku vlastníka vůči společnosti, je možné 

pouze, pokud je stanoveno zákonem, pokud takové omezení sleduje legitimní cíl a zachovává 

vztah přiměřenosti mezi omezením pro vlastníka a výhodou pro ostatní. V případě, že by bylo 

určité omezení pro vlastníka nepřiměřené (byť by toto bylo jak legitimní, tak legální), nebylo by 

toto již omezením ve smyslu článku 11 odst. 3 Listiny, ale představovalo by již omezení dle článku 

11 odst. 4 Listiny, za které by náležela náhrada.74 Současně platí, že pokud by určité omezení bylo 

nepřiměřené či bezúčelné, dostala by se taková úprava do rozporu s článkem 4 odst. 4 Listiny, 

dle kterého musí být při používání ustanovení o mezích základních práv šetřeno jejich podstaty 

a smyslu.75 

Meze výkonu vlastnického práva mohou být obecně stanoveny pouze zákonem, což souvisí 

zejména s principem materiálního pojetí právního státu. K samotnému omezení předpokládanému 

zákonem však může docházet různými způsoby. Jednak toto omezení může vyplývat přímo 

 
71 Šimáčková, K. Ochrana vlastnictví. In Wagnerová, E., Šimíček, V., Langášek, T., Pospíšil, I. a kol. Listina 

základních práv a svobod. Komentář. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2012, s. 312. 
72 Srov. čl. 1 Dodatkového protokolu k Úmluvě. 
73 Viz např. rozsudek velkého senátu ESPL ze dne 19.6.2006 ve věci Hutten-Czapska proti Polsku, stížnost č. 

35014/97. 
74 Šimáčková, K. Ochrana vlastnictví. In Wagnerová, E., Šimíček, V., Langášek, T., Pospíšil, I. a kol., c.d., s. 312. 
75 Nález ÚS ze dne 16.10.2001, sp.zn. Pl. ÚS 5/01. 
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ze zákona. Tak je např. omezeno právo všech vlastníků lesů, když každý má právo vstupovat 

do lesa, sbírat tam pro vlastní potřebu lesní plody a suchou na zemi ležící klest. Uvedené omezení 

však může být realizováno i různými správními činnostmi, a to např. podzákonným právním 

předpisem, opatřením obecné povahy či správním aktem.76 

 

2.4 Nucené omezení vlastnického práva 

Podstatně závažnějším zásahem do vlastnického práva jsou omezení ve smyslu čl. 11 odst. 

4 Listiny, která přesahují meze výkonu vlastnického práva a jež mohou být učiněna pouze za zde 

stanovených podmínek. Nuceným omezením vlastnického práva se na tomto místě rozumí jak 

vyvlastnění, které představuje nucené odnětí vlastnického práva, v rámci něhož dojde k přechodu 

vlastnického práva na jinou osobu, tak i omezení, při kterém dojde k zásahu do vlastnického práva 

určité osoby, nicméně tato osoba i nadále zůstává vlastníkem. Podmínky jsou pro tato omezení 

stejné, tj. obojí je možné pouze na základě zákona, za náhradu a ve veřejném zájmu. 

Článek 1 Dodatkového protokolu k Úmluvě pak používá pojem zbavení majetku, když 

nikdo nemůže být zbaven svého majetku s výjimkou veřejného zájmu a za podmínek, které stanoví 

zákon a obecné zásady mezinárodního práva, nicméně v souladu s judikaturou ESLP se i zde 

zbavením majetku rozumí též jiné zásahy, kdy je vlastník sice ve svém vlastnickém právu omezen, 

ale i nadále zůstává vlastníkem. ESPL za zbavení majetku považuje jak situace, kdy dochází 

k tzv. vyvlastnění de facto, tak i omezení vlastnického práva, které nesplňuje požadavek 

přiměřenosti. Tzv. vyvlastněním de facto se ESLP zabýval např. ve sporu Papamichalopoulos 

a další proti Řecku.77 Předmětem tohoto řízení byl spor o pozemky, které byly ve vlastnictví 

stěžovatelů a kteří měli záměr na těchto pozemcích vybudovat hotelový komplex, když za tímto 

účelem již získali příslušná povolení. S nástupem vojenské diktatury v Řecku v roce 1967 však 

začaly být předmětné pozemky zabírány řeckým válečným námořnictvem, které zde, aniž by došlo 

k formálnímu procesu vyvlastnění, postavilo vojenskou základnu a rekreační letovisko 

pro důstojníky. Stěžovatelé tak fakticky přišli o možnost své pozemky užívat či je prodat, zatížit 

je hypotékou nebo darovat, ačkoliv byli z právního hlediska nadále vlastníky. ESLP ve svém 

rozhodnutí konstatoval, že takovou situaci je nezbytné posuzovat jako vyvlastnění de facto, tedy 

že i takové omezení spadá pod zbavení majetku ve smyslu čl. 1 Dodatkového protokolu k Úmluvě. 

Ve vztahu k ostatním zásahům do vlastnického práva, které by bylo možné zařadit 

pod zbavení majetku, jenž je možné pouze ve veřejném zájmu, je nebytné v souladu s judikaturou 

ESLP posuzovat též kritérium přiměřenosti. K tomuto závěru dospěl ESLP v případu Sporrong 

 
76 Kopecký, M., c.d., s. 225. 
77 Rozsudek ESLP ze dne 24. 6. 1993 ve věci Papamichalopoulos a další proti Řecku, stížnost č. 14556/89. 
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a Lönnroth proti Švédsku,78 když uvedené rozhodnutí vytvořilo interpretační pravidla pro článek 

1 Dodatkového protokolu. Dle těchto pravidel obsahuje předmětný článek tři různé normy, které 

nejsou bez vzájemného vztahu a které musejí být interpretovány ve světle principu zakotveného 

v první normě, kterým je právo každého pokojně užívat svůj majetek. Rozhodnutí ve věci 

Sporrong a Lönnroth proti Švédsku se stalo rozhodnutím, na jehož závěry je nejen v judikatuře 

Evropského soudu pro lidská práva, ale i v rámci rozhodovací praxe českých soudů hojně 

odkazováno. V daném případě se jednalo o nemovitosti ve Stockholmu, jejichž vlastníci byli 

omezeni dvěma opatřeními, v prvé řadě to byla vyvlastňovací povolení, která stanovovala, že 

předmětné nemovitosti budou v určitém časovém horizontu vyvlastněny, druhým opatřením pak 

byla několikaletá stavební uzávěra, která vlastníkům nemovitostí znemožnila provádět 

na dotčených nemovitostech jakékoliv stavební práce. Obě uvedená opatření podstatně omezila 

možnost stěžovatelů s nemovitostmi nakládat, zejména prodej těchto nemovitostí byl podstatně 

složitější. Na místě je nezbytné dodat, že za celou dobu, kdy byly nemovitosti stěžovatelů přijatými 

opatřeními zatíženy (což např. v případě pana Sporronga bylo více než 20 let), nedostali jejich 

vlastníci za toto omezení žádnou náhradu. V rámci posuzování daného případu pak ESLP dospěl 

k závěru, že Švédsko takovým omezením vlastnického práva porušilo článek 1 Dodatkového 

protokolu. V odůvodnění rozsudku pak soud poskytl interpretační pravidla pro výklad tohoto 

článku, když důležitou roli při posuzování zásahu do vlastnického práva hraje právě požadavek 

přiměřenosti. Dle tohoto kritéria platí, že jakýkoli zásah do práva na ochranu majetku musí 

zachovávat spravedlivou rovnováhu mezi požadavky obecného zájmu společnosti a požadavky na 

ochranu základních práv jednotlivce. V případě, že dotčená osoba nese zvláštní a nadměrné 

břemeno, není zde požadovaná rovnováha zachována.  Ve vztahu k existenci veřejného zájmu by 

tak mělo být v souladu s těmito závěry v každém případě zkoumáno, zda z důvodu omezení 

vlastnického práva musí dotčená osoba nést takové nepřiměřené břemeno. S uvedenými závěry 

koresponduje i judikatura Ústavního soudu, který ve vztahu ke spravedlivé rovnováze a omezení 

vlastnického práva zastává názor, že zde musí existovat rozumný (opodstatněný) vztah 

proporcionality mezi použitými prostředky a sledovanými cíli.79 

Při nuceném omezení vlastnického práva musí být splněna též podmínka legitimity 

omezení, když dle judikatury ESLP platí, že každý zásah do výkonu práv přiznaných Úmluvou 

musí sledovat legitimní cíl.80 Podmínkou legitimity se pak rozumí ta podmínka, že zásah 

 
78 Rozhodnutí velkého senátu ESLP ze dne 23.9.1982 ve věci Sporrong a Lönnroth proti Švédsku, stížnosti č. 7151/75 

a 7152/75. 
79 Viz např. nález ÚS ze dne 30.6.2005, sp.zn. IV. ÚS 333/04, obdobně nález ÚS ze dne 2.12.2013, sp.zn. 2485/13. 
80 Viz např. rozsudek velkého senátu ESPL ze dne 19.6.2006 ve věci Hutten-Czapska proti Polsku, stížnost 

č. 35014/97. 
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do vlastnického práva je ve veřejném či obecném zájmu. V rámci svého rozhodování by proto 

soudy, právě v souladu s judikaturou ESLP, měly zjišťovat, zda zbavení, resp. omezení práv 

k majetku v konkrétním případě sledovalo legitimní cíl, tj. zda zde existoval důvod veřejného či 

obecného zájmu.81 Jak bude v další kapitole podrobněji uvedeno, ESLP ponechává jednotlivým 

státům při výkladu toho, co je veřejný zájem, značný prostor, když je schopen akceptovat jakýkoliv 

veřejný zájem uváděný státem, pokud tento zjevně nepostrádá rozumný základ a má alespoň 

nějakou racionální souvislost s napadeným opatřením. Jednotlivé státy mají tudíž při interpretaci 

veřejného zájmu skutečně značný prostor pro vlastní uvážení. S ohledem na tento prostor a přístup 

ESLP k výkladu veřejného zájmu je možné konstatovat, že ve většině případů nebývá 

pro jednotlivé státy obtížné podmínku legitimity jakožto podmínku nuceného omezení 

vlastnického práva splnit.82 ESLP ve své judikatuře shledal za legitimní cíl (resp. veřejný či obecný 

zájem) např. ochranu životního prostředí,83 prevenci pytláctví a racionální hospodaření se zvěří.84  

Vedle existence legitimního zájmu je dále nezbytné, aby při zásahu do vlastnického práva 

byla splněna též podmínka legality (tj. že zásah do vlastnického práva musí proběhnout na základě 

zákona) a dále též již výše uváděná podmínka spravedlivé rovnováhy, tedy že vlastníkovi nemůže 

být, a to ani s odkazem na veřejný či obecný zájem, uloženo nést nadměrné či nepřiměřené 

břemeno. 

Striktní rozlišování, zda určité omezení vlastnického práva představuje stanovení mezí 

výkonu vlastnického práva ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny, či zda se jedná o nucené omezení 

vlastnického práva dle čl. 11 odst. 4 Listiny, pak není pro posouzení charakteru omezení stěžejní, 

resp. s ohledem na judikaturu soudů je na místě konstatovat, že výše uvedenému teoretickému 

rozlišování omezení vlastnického práva na vnitřní (tj. stanovení mezí výkonu vlastnického práva) 

a vnější není v praxi přikládán takový důraz. Důležitým kritériem je naopak ta skutečnost, zda je 

omezení vlastnického práva provedeno na základě zákona, zda omezení sleduje legitimní cíl a zda 

je toto ospravedlnitelné. Pokud takové omezení ospravedlnitelné je, mělo by být zkoumáno, zda 

lze po vlastníkovi spravedlivě požadovat, aby toto omezení strpěl bez náhrady či s jejím 

poskytnutím.85  Pro poskytnutí náhrady ve smyslu článku 11 odst. 4 Listiny je pak nutné zabývat 

se samotnou intenzitou omezení vlastnického práva, neboť nárok na náhradu vzniká jen v těch 

 
81 Viz např. rozsudek ESLP ze dne 5.11.2002 ve věci Pincová a Pinc proti České republice, stížnost č. 36548/97. 
82 Bobek, M. Ochrana majetku. In Kmec, J., Kosař, D., Kratochvíl, J. a Bobek, M. Evropská úmluva o lidských 

právech. Komentář. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2012, s. 1277. 
83 Viz např. rozsudek ESLP ze dne 29.11.1991 ve věci Pine Valley Developments Ltd a další proti Irsku, stížnost 

č. 12742/87, či rozsudek velkého senátu ESLP ze dne 29.3.2010 ve věci Depalle proti Francii, stížnost č. 34044/02.  
84 Viz např. rozsudek velkého senátu ESLP ze dne 29.4.1999 ve věci Chassagnou a další proti Francii, stížnosti 

č. 25088/94, č. 28331/95 a č. 28443/95.  
85 Coufalík, P. Omezení vlastnického práva ochrannými pásmy a územními plány v aktuální judikatuře Nejvyššího 

soudu. Právní rozhledy, 2016, č. 13-14, s. 474 a násl. 
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případech, kdy omezení dosáhne takové intenzity, že je zasažena samotná podstata vlastnictví.86 

S ohledem na uvedené se proto ztotožňuji s názorem, že se v praxi teoretické rozdíly mezi těmito 

omezeními fakticky stírají.87  

 

2.5 Veřejný zájem 

Hranice výkonu vlastnického práva dle ustanovení článku 11 odst. 3 Listiny jsou vymezeny 

zákonem chráněnými obecnými zájmy. Omezení vlastnického práva dle ustanovení článku 11 

odst. 4 je pak možné pouze ve veřejném zájmu. Z uvedených vymezení by se dalo odvodit, že 

pojem veřejný zájem není to samé jako pojem obecný zájem.88 Jaký je tedy mezi těmito pojmy 

vzájemný vztah?  

Přestože se pojem veřejný zájem objevuje v celé řadě předpisů, jedná se o pojem, který 

není právním řádem konkrétně vymezen. Veřejný zájem totiž představuje neurčitý právní pojem, 

který nemůže být konkrétně definován. Je tomu tak proto, že neurčité právní pojmy zahrnují jevy 

nebo skutečnosti, které nelze s úspěchem zcela přesně právně definovat. Jejich obsah a rozsah 

se může měnit a často bývá podmíněn časem a místem aplikace normy.89 Zákonodárce tak vytváří 

správnímu orgánu prostor, aby posoudil, zda konkrétní případ patří do rozsahu neurčitého pojmu 

či nikoli. Mnohdy mu pak dává vodítko tím, že se snaží uvést co nejvíce charakteristických znaků 

věcí nebo jevů, které má neurčitý právní pojem zahrnovat.90 

Deklarování veřejného zájmu v konkrétně určené věci zákonem bylo Ústavním soudem 

shledáno jako protiústavní, když Ústavní soud svými nálezy zrušil konkrétní ustanovení zákona 

o vnitrozemské plavbě a zákon o výstavbě vzletové a přistávací dráhy letiště Praha Ruzyně, které 

veřejný zájem v konkrétně určené věci definovaly.91 Ústavní soud ve svých nálezech dospěl 

k závěru, že deklarování veřejného zájmu zákonem v konkrétně určené věci je neslučitelné 

 
86 Rozsudek Nejvyššího soudu (NS) ze dne 23.4.2013, sp.zn. 22 Cdo 367/2012. 
87 Coufalík, P, c.d., s. 474 a násl. 
88 Balounová, J. Veřejný zájem jakožto podmínka pro nucené omezení vlastnického práva dle soudní judikatury. In: 

Andraško, J., Hamuľák, J., Senková, S. (eds.). Ústavné princípy v rozhodovacej praxi správnych orgánov: Zborník 

príspevkov z medzinárodnej vedeckej konferencie Bratislavské právnické fórum 2018. Bratislava: Univerzita 

Komenského v Bratislave, Právnická fakulta, 2018, s. 30-37. 
89 Obdobně srov. např. Carter, M. Bouris, A. Freedom of Information. Balancing the Public Interest. 2. vyd. London: 

The Constitution Unit, UCL & Information consultants, 2006, s 3. 
90 Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2003, č.j. 2 As 11/2003-164. 
91 Konkrétně ustanovení § 3a zákona č. 114/1995 Sb., o vnitrozemské plavbě, ve znění zákona č. 118/2004 Sb., které 

stanovovalo, že „Rozvoj a modernizace vodní cesty vymezené vodním tokem Labe od říčního km 129,1 (Pardubice), 

na státní hranici se Spolkovou republikou Německo a vodním tokem Vltava od říčního km 91,5 (Třebenice) včetně 

plavebního kanálu Vraňany – Hořín po soutok s vodním tokem Labe včetně výústní části vodního toku Berounky 

po přístav Radotín, je ve veřejném zájmu,“ a dále pak zákon č. 544/2005 Sb., který v ustanovení § 1 stanovil, že:  

„Vzletová a přistávací dráha 06R – 24L letiště Praha Ruzyně, odpovídající svým umístěním platnému územnímu plánu 

hlavního města Prahy a platnému územnímu plánu města Hostivice, a dále všechny stavby, které budou v oblasti 

technické infrastruktury zajišťovat její provoz, jsou veřejným zájmem.“ 
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s principy právního státu, když zde není respektován požadavek obecnosti zákona či základní 

principy dělby moci. Zjišťování veřejného zájmu v konkrétním případě je typicky pravomocí moci 

výkonné, nikoliv moci zákonodárné, v uvedených případech tedy došlo k zásahu moci 

zákonodárné do moci výkonné. Dále je takovým konkrétním deklarováním veřejného zájmu 

způsobena nemožnost zjišťovat veřejný zájem v průběhu daného řízení, v rámci kterého mají být 

poměřovány či zkoumány jednotlivé zájmy a zvažovány všechny rozpory či připomínky. 

V neposlední řadě je pak podstatně omezeno i právo na soudní přezkum, neboť konkrétní definice 

veřejného zájmu v určité věci téměř vylučuje možnost soudního přezkumu, zda správní orgány při 

aplikaci pojmu veřejný zájem v konkrétní situaci nepřekročily zákonem stanovené meze správního 

uvážení.92 Z uvedených důvodů je tak zřejmé, že veřejný zájem ani právním řádem konkrétně 

definován být nemůže. 

V právní praxi samozřejmě existuje mnoho definic pojmu veřejný zájem, ale v souladu s již 

uváděnými závěry mohou být tyto pouze obecné, nevztahující se na konkrétně určenou věc. 

Příkladem obecného deklarování veřejného zájmu zákonem je např. ustanovení § 4 odst. 1 zákona 

o ochraně přírody a krajiny, dle kterého je veřejným zájmem vytváření systému ekologické 

stability, či § 58 téhož zákona, který stanovuje, že ochrana přírody a krajiny je veřejným zájmem, 

stejně tak lze obecné vymezení veřejného zájmu nalézt v ustanovení § 33 lázeňského zákona.93 

Ačkoliv je pojem veřejný zájem v některých zákonech blíže vymezen, což může představovat pro 

orgán aplikující právo určité ulehčení, vždy je nezbytné v každém konkrétním případě veřejný 

zájem příslušným orgánem zkoumat a posoudit, zda v takovém případě veřejný zájem skutečně 

existuje.94 Z pohledu teorie je za veřejný zájem možné označit takový zájem, jenž by bylo možné 

označit za obecný či veřejně prospěšný zájem, jehož nositeli jsou blíže neurčené, alespoň rámcově 

determinované okruhy osob, jako tzv. veřejnost, popřípadě zájmy, u nichž jde o tzv. zájmy 

společnosti.95 

 
92 Nález ÚS ze dne 28.6.2005, sp.zn. Pl.ÚS 24/04, a nález ÚS ze dne 17.3.2009, sp.zn. Pl.ÚS 24/08. 
93 Ustanovení § 33 odst. 1 lázeňského zákona stanovuje, že: „Vlastnická práva k nemovitostem lze omezit nebo 

nemovitosti lze vyvlastnit pouze ve veřejném zájmu. Veřejným zájmem se pro tyto účely rozumí zájem na vyhledávání 

a využití zdroje k léčebným účelům a zájem na ochraně zdrojů v zájmu zachování jejich kvalitativních a kvantitativních 

vlastností a zdravotní nezávadnosti.“ 
94 Kocourek, T., c.d., s. 25. 
95 Průcha, P. In Madar, Z. a kol. Slovník českého práva, díl II. 2. vyd. Praha: Linde, 1999, s. 1577. Důraz na soukromé 

zájmy ve vztahu k vymezení veřejného zájmu je naopak kladen např. v angloamerické právní kultuře, kde je 

vycházeno ze skutečnosti, že veřejný zájem nemůže být definován, aniž by byly vzaty v úvahu soukromé zájmy, když 

uvedené je řazeno mezi čtyři základní předpoklady veřejného zájmu. Srov. Morgan, D.F. The Public Interest. In 

Cooper, T.L. (ed.). Handbook on Administrative Ethics. 2. vyd. New York: Marcel Dekker, Inc., 2001, s. 152-153. 



 

31 

 

 

I v souladu s judikaturou Ústavního soudu je pak pojem veřejný zájem třeba chápat jako 

zájem, který by bylo možno označit za obecný či obecně prospěšný zájem.96 Jsou však tyto pojmy 

ve vztahu k omezení vlastnického práva synonymy? Již ze samotného znění čl. 11 Listiny je možné 

dospět k závěru, že tyto synonymy nejsou, když dle odstavce 3 tohoto článku platí, že vlastnictví 

nesmí být zneužito na újmu práv druhých anebo v rozporu se zákonem chráněnými obecnými 

zájmy, samotné vyvlastnění či nucené omezení vlastnického práva je pak dle odstavce 4 možné 

pouze ve veřejném zájmu. Z uvedeného vymezení jednotlivých omezení vlastnického práva (resp. 

omezení v pravém slova smyslu a stanovení mezí jeho výkonu) lze odvodit, že pojem veřejný 

zájem představuje podmnožinu zájmu obecného, tj. pojem obecný zájem je pojmu veřejný zájem 

nadřazen.97 S odkazem na znění článku 11 odst. 4 Listiny je očividné, že omezení vlastnického 

práva ve veřejném zájmu mohou být (a samozřejmě bývají) citelnější či závažnější než omezení 

vlastnického práva dle článku 11 odst. 3 Listiny, tj. než omezení v obecném zájmu. Omezení 

vlastnického práva ve veřejném zájmu totiž překračuje samotné meze výkonu vlastnického práva, 

když v důsledku vnějšího zásahu do vlastnického práva dojde k jeho zúžení.98 Rozlišení, 

zda se jedná o zájem obecný či zájem veřejný, by mělo být důležité zejména z toho důvodu, 

zda konkrétní omezení vlastnického práva představuje takové omezení, za něž náleží vlastníkovi 

v souladu s čl. 11 odst. 4 Listiny náhrada, v aplikační praxi však toto posouzení není stěžejní, když 

rozhodující je zejména intenzita zásahu do vlastnického práva. 

Pro dokreslení vzájemného vztahu jednotlivých omezení dle článku 11 Listiny si dovolím 

citovat závěry Ústavního soudu, který ve svém stanovisku uvedl, že: „Obsah ústavně 

garantovaného práva vlastnit majetek ve smyslu čl. 11 Listiny není bezbřehý a podléhá řadě 

omezení, jež lze z hlediska ústavní garance považovat za imanentní jeho ústavnímu a potažmo 

zákonnému vymezení. To znamená, že zákon může obecně stanovit meze vlastnického práva, aniž 

by takovéto omezení bylo spojeno s právem na náhradu. Nucené omezení vlastnického práva, jakož 

i vyvlastnění podle čl. 11 odst. 4 Listiny tak je třeba vztáhnout pouze na určité kvalifikované 

případy omezení. Aniž by Ústavní soud považoval za nezbytné vymezit znaky takovéhoto 

kvalifikovaného omezení vyčerpávajícím způsobem, lze v obecné rovině dovodit, že jedním z těchto 

znaků je omezení vlastnického práva jdoucí nad rámec povinností, které zákon obecně stanovuje 

pro všechny subjekty vlastnického práva za dodržení principu rovnosti. Nucené omezení 

 
96 Nález ÚS ze dne 28.3.1996, sp.zn. I. ÚS 198/95. ÚS se v tomto nálezu mimo jiné vyjádřil tak, že ne každý kolektivní 

zájem lze označit za veřejný zájem a že uspokojování kolektivních zájmů jistých skupin může být v mnoha případech 

s obecnými zájmy společnosti v naprostém rozporu. 
97 Průchová, I., Chyba, J. Omezení vlastnického práva k pozemku z důvodu obecného zájmu. 1. vyd. Brno: 

Masarykova univerzita, 1998, s. 31. 
98 Kocourek, T., c.d., s. 26. 
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vlastnického práva podle čl. 11 odst. 4 Listiny totiž představuje omezení vlastnického práva 

konkrétního vlastníka nad rámec omezení, jež vyplývají obecně pro subjekty vlastnického práva, 

resp. které dopadají jen na část vlastníků, toto nerovné postavení je však v souladu s principem 

rovnosti v důsledku existence skutečností tuto nerovnost dostatečným způsobem 

odůvodňujících.“99 

ESLP však ve své judikatuře, ačkoliv ustanovení článku 1 Dodatkového protokolu též 

používá jak pojem veřejný zájem, tak obecný zájem,100 mezi těmito pojmy nedělá obsahové 

rozdíly.101 V praxi pak primárně záleží na konkrétním posouzení daného případu, nežli na tom, 

zda se jedná o obecný či veřejný zájem. ESLP považuje pojem veřejný zájem za pojem svou 

povahou dosti široký.102 Z uvedeného důvodu proto ponechává jednotlivým státům poměrně 

vysokou míru volné úvahy pro určení toho, co je veřejný zájem. ESLP totiž dospěl k názoru, že 

díky bezprostřední znalosti dané společnosti a jejích potřeb jsou vnitrostátní orgány schopny 

v zásadě lépe než soudce mezinárodního soudu posoudit, co je ve veřejném zájmu. V systému 

ochrany zavedeném Úmluvou proto přísluší v prvé řadě právě vnitrostátním orgánům, aby se jako 

první vyslovily k existenci otázky veřejného zájmu, která by odůvodňovala přijetí příslušných 

opatření. Stejně jako v ostatních oblastech, na které se vztahují záruky stanovené Úmluvou, mají 

vnitrostátní orgány i zde jistý prostor pro uvážení. ESLP proto považuje za přirozené, že rámec 

volné úvahy ponechaný zákonodárci při uskutečňování sociální a hospodářské politiky by měl být 

široký. Z uvedeného důvodu proto bude soud respektovat vnitrostátní orgán v jeho úsudku, co je 

veřejný zájem, ledaže by tento úsudek zjevně postrádal rozumný základ.103 S ohledem na uvedené 

závěry lze tak konstatovat, že ESLP sice ponechává státům značný prostor pro určení toho, co je 

ve veřejném zájmu, nicméně ve vztahu k české právní úpravě je tento samozřejmě limitován 

zejména požadavkem obecnosti, tj. nemožností deklarovat veřejný zájem v konkrétně určené věci. 

K uvedené problematice se v rámci svého rozhodování vyjádřil též Nejvyšší správní soud, 

který v souladu s již výše uváděnými závěry Ústavního soudu konstatoval, že zásada ochrany 

 
99 Stanovisko pléna ÚS ze dne 28.4.2009, Pl. ÚS-st. 27/09.  
100 Pro veřejný zájem je používán pojem „public interest“, pro obecný zájem pak „general interest.“ Srov. European 

Convention on Human Rights. Dostupné z: https://www.echr.coe.int/Documents/Convention_ENG.pdf. 
101 Viz např. rozsudek velkého senátu ESPL ze dne 19.6.2006 ve věci Hutten-Czapska proti Polsku, stížnost 

č. 35014/97. Dostupné z: 

https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22display%22:[%220%22],%22languageisocode%22:[%22ENG%22],%22appno

%22:[%2235014/97%22],%22documentcollectionid2%22:[%22GRANDCHAMBER%22],%22itemid%22:[%2200

1-75882%22]}. ESLP mezi těmito pojmy rozlišuje gramaticky, kdy je užíván buď pojem public interest nebo pojem 

general interest, z obsahové hlediska však mezi těmito pojmy nečiní rozdíl.  
102 Obdobné platí pro pojem obecný zájem, viz tamtéž (bod 166). 
103 Viz např. rozsudek ESLP ze dne 21.2.1986 ve věci James a další proti Spojenému království, stížnost č. 8793/79. 

Dostupné z: 

https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22fulltext%22:[%228793/7%22],%22documentcollectionid2%22:[%22GRANDC

HAMBER%22,%22CHAMBER%22],%22itemid%22:[%22001-57507%22]} (bod 46). 

https://www.echr.coe.int/Documents/Convention_ENG.pdf
https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22display%22:[%220%22],%22languageisocode%22:[%22ENG%22],%22appno%22:[%2235014/97%22],%22documentcollectionid2%22:[%22GRANDCHAMBER%22],%22itemid%22:[%22001-75882%22]}
https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22display%22:[%220%22],%22languageisocode%22:[%22ENG%22],%22appno%22:[%2235014/97%22],%22documentcollectionid2%22:[%22GRANDCHAMBER%22],%22itemid%22:[%22001-75882%22]}
https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22display%22:[%220%22],%22languageisocode%22:[%22ENG%22],%22appno%22:[%2235014/97%22],%22documentcollectionid2%22:[%22GRANDCHAMBER%22],%22itemid%22:[%22001-75882%22]}
https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22fulltext%22:[%228793/7%22],%22documentcollectionid2%22:[%22GRANDCHAMBER%22,%22CHAMBER%22],%22itemid%22:[%22001-57507%22]}
https://hudoc.echr.coe.int/eng#{%22fulltext%22:[%228793/7%22],%22documentcollectionid2%22:[%22GRANDCHAMBER%22,%22CHAMBER%22],%22itemid%22:[%22001-57507%22]}
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veřejného zájmu neznamená, že by správní orgány měly veřejný zájem samy formulovat, když 

toto je zásadně úkolem moci zákonodárné. Úkolem správních orgánů je při aplikaci zákonů, které 

jednotlivé veřejné zájmy definují, v jednotlivých případech takto obecně formulované veřejné 

zájmy konkretizovat.104 Konkrétní veřejný zájem tedy má být nalezen v procesu rozhodování 

o určité otázce, když z odůvodnění správního rozhodnutí pak musí zřetelně vyplynout, proč 

veřejný zájem převážil nad řadou jiných partikulárních zájmů.105 Obdobné závěry lze nalézt i 

v judikatuře Nejvyššího soudu, který ve svých rozhodnutích uvádí, že veřejný zájem nelze 

definovat, ale že tento musí být vždy dohledáván pro konkrétní účel daný právním předpisem.106  

Vzhledem k výše uvedenému lze dospět k závěru, že je žádoucí, aby byl pojem veřejný 

zájem v zákonech blíže vymezen, resp. aby byl stanoven jeho obecný rámec, je však současně 

nezbytné, aby zákonodárci při jeho formulování dodrželi základní principy právního státu, a to 

zejména požadavek obecnosti právních norem. Bližší vymezení veřejného zájmu pak může 

pro orgán aplikující právo představovat určité ulehčení pro posuzování dané situace, existenci 

veřejného zájmu je však nezbytné v každém konkrétním případě vždy náležitě zkoumat. Veřejný 

zájem je pak možné vyvodit nejen z konkrétní právní úpravy a jejích cílů, ale i z právní politiky a 

též z posouzení různých hodnotových hledisek podle úkolů správy v příslušných oblastech (např. 

sociální, kulturní či ochrana životního prostředí).107 Dle závěru Nejvyššího správního soudu pak 

lze to, co je veřejným zájmem, vysledovat i z politických a zákonodárných aktů legitimních 

orgánů, z politického diskursu nebo z veřejného diskursu k nejrůznějším odborným otázkám.108   

Zjišťování veřejného zájmu je úkolem příslušného orgánu v konkrétním případě, kdy 

v rámci daného řízení musí náležitě posoudit veškeré okolnosti. Dospěje-li příslušný orgán 

k závěru, že je zde veřejný zájem na nuceném omezení vlastnického práva dán, musí být tento 

veřejný zájem konkretizován a současně by též mělo být případně odůvodněno, z jakého důvodu 

v daném případě veřejný zájem převážil nad řadou jiných partikulárních či jiných veřejných zájmů. 

Vypořádávání se s kolizí jednotlivých veřejných zájmů je v praxi též často řešenou otázkou. 

Typickým příkladem takové kolize může být kolize veřejného zájmu na výstavbě určité pozemní 

komunikace a veřejného zájmu v podobě ochrany přírody a krajiny. V takových případech musí 

příslušný správní orgán posoudit, jaký z veřejných zájmů převažuje nad druhým, kdy samozřejmě 

musí nejprve každý z těchto veřejných zájmů řádně vymezit a konkretizovat. Pokud zde bude např. 

existovat veřejný zájem na ochraně zvláště chráněných druhů rostlin a živočichů, bude nezbytné, 

 
104 Rozsudek NSS ze dne 10.5.2013, č.j. 6 As 65/2012-161. 
105 Nález ÚS ze dne 28.6.2005, sp.zn. Pl. ÚS 24/04. 
106 Usnesení NS ze dne 27.4.2017, sp.zn. 28 Cdo 349/2017. 
107 Vopálka, V. Správní řád. In Hendrych, D. a kol., c.d, s. 447. 
108 Rozsudek NSS ze dne 13.1.2017, č.j. 2 As 207/2016-46. 
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aby se správní orgán při posuzování kolize veřejných zájmů vypořádal též s posouzením, 

zda navrhovaná trasa dálnice představuje optimální řešení pro ochranu zvláště chráněných druhů 

rostlin a živočichů.109  

Výrazná převaha jiného veřejného zájmu nad zájmem ochrany přírody totiž může být dána 

pouze tam, kde tento jiný veřejný zájem nemůže být uspokojen jinak, tedy aniž by došlo 

ke škodlivému zásahu do přirozeného vývoje zvlášť chráněných druhů. Správní orgán je tak mimo 

jiné povinen posoudit důsledky škodlivosti spočívající ve výstavbě dané komunikace, a to právě 

ve vztahu ke konkrétním ohroženým druhům.110 Při porovnávání závažnosti kolidujících 

veřejných zájmů pak musí správní orgán při svém rozhodování zohledňovat tu skutečnost, že zásah 

do některého z chráněných veřejných zájmů nesmí svými negativními důsledky přesahovat 

pozitiva. Při řešení kolize veřejných zájmů je dále nezbytné, aby bylo zachováno maximum 

z každého kolidujícího zájmu, přičemž dle názoru Nejvyššího správního soudu by správní orgán 

měl identifikovat jádro a periferii kolidujícího veřejného zájmu a z každého veřejného zájmu, který 

je předmětem rozhodování, by právě mělo být zachováno alespoň toto jejich jádro.111 

Z výše uvedených příkladů je zřejmé, že zjišťování a formulace veřejného zájmu 

v konkrétním případě skutečně není jednoduchou záležitostí, když se příslušné orgány musí 

v rámci svého rozhodování ve vztahu k existenci veřejného zájmu vypořádat s řadou více či méně 

důležitých otázek a zejména se pak musí náležitě vypořádat se všemi okolnostmi daného případu. 

Jakýmkoliv pochybením či nevypořádáním se s určitými námitkami pak dává příslušný orgán větší 

prostor osobám, jejichž vlastnické právo má být v dané věci nuceně omezeno, proto, aby proti 

tomuto omezení brojily a případně byly v následných soudních sporech úspěšnými. 

 

2.6 Ochrana vlastnického práva 

Dle článku 11 odst. 1 Listiny platí, že vlastnické právo všech vlastníků požívá stejnou 

ochranu.112 Ochranou vlastnického práva se rozumí nejen povinnost veřejné moci nezasahovat 

do vlastnického práva jednotlivce nad míru stanovenou zákonem, ale je v ní zahrnut též závazek 

veřejné moci poskytnout vlastníkovi ochranu i v případě, kdy by jeho vlastnické právo bylo rušeno 

či omezováno ze strany třetích subjektů (zejména jiných fyzických či právnických osob).113 

Vlastnické právo tudíž není chráněno pouze před zásahy ze strany veřejné moci, ale je s ním spojen 

 
109 Rozsudek NSS ze dne 23.6.2011, č.j. 6 As 8/2010-323. 
110 Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 31.8.2006, č.j. 11 Ca 41/2006-61. 
111 Rozsudek NSS ze dne 10.5.2013, č.j. 6 As 65/2012-161. 
112 Ochrana vlastnického práva vyplývá obdobně též z čl. 1 Dodatkového protokolu k Úmluvě. 
113 Usnesení ÚS ze dne 23.9.2005, sp.zn. III. ÚS 456/05. 
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i nárok na určité pozitivní plnění ze strany státu.114 Takovou ochranu vlastníkům zajišťují zejména 

příslušná ustanovení občanského zákoníku.115 Ve vztahu k tématu této práce je však samozřejmě 

stěžejní ochrana vlastníků před zásahy veřejné moci, které Listina v jednotlivých odstavcích 

článku 11 sama předpokládá. 

Ve smyslu čl. 11 Listiny, resp. čl. 1 Dodatkového protokolu je ochrana obecně poskytována 

jakémukoli typu získaného či již nabytého majetku, případně takovému, u kterého již existuje 

důvodné legitimní očekávání, že k jeho nabytí dojde. Uvedená ustanovení však nechrání výhled 

na získání určitého majetku či důvěru v jeho budoucí získání.116 

Jak již bylo výše uvedeno, jakékoliv omezení vlastnického práva musí být jednak 

stanoveno zákonem, jednak musí sledovat legitimní cíl v podobě konkrétního veřejného či 

obecného zájmu. V neposlední řadě musí být mezi sledovaným cílem a ochranou vlastnického 

práva vztah přiměřené rovnováhy.117 V případě, že by jedna z uvedených podmínek nebyla 

dodržena, jednalo by se o omezení vlastnického práva právem neaprobované. S ochranou 

vlastnického práva pak úzce souvisí též čl. 36 Listiny, který zakotvuje právo každého domáhat 

se stanoveným postupem svého práva u nezávislého a nestranného soudu a ve stanovených 

případech u jiného orgánu. 

Z kategorizace institutů správního práva omezujících vlastnické právo vyplývá, že právní 

prostředky, kterými dochází k zásahu do vlastnického práva, jsou poměrně různorodé. Způsob, 

jakým je ochrana vlastnického práva zajišťována, se tak odlišuje podle toho, o jaký konkrétní 

institut se jedná, resp. jakou právní formou je samotné omezení realizováno. Uvedené 

problematice se podrobně věnuje poslední kapitola této práce, která je zaměřena ochranu práv 

vlastníka proti uváděným veřejnoprávním zásahům. 

  

 
114 Nález ÚS ze dne 21.10.2008, sp.zn. IV. ÚS 1735/07. 
115 Zejména ustanovení § 1040 a násl. občanského zákoníku. 
116 Bobek, M. Ochrana majetku. In Kmec, J., Kosař, D., Kratochvíl, J. a Bobek, M., c.d., s. 1261. 
117 Viz např. nález ÚS ze dne 23.9.2005, sp.zn. III. ÚS 456/05. 
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3. Formy správní činnosti ve vztahu k omezení vlastnického práva 

Omezení vlastnického práva předpokládaná Listinou v čl. 11 mohou být realizována 

různými způsoby. Vždy je samozřejmě nezbytné, aby, má-li být takové omezení ústavně 

konformní, mělo toto zákonný základ. Samotný způsob jeho provedení však již Listina 

nestanovuje a právní úprava je v tomto směru poměrně různorodá. Ve většině případů jsou 

omezení vlastnického práva vznikající v důsledku institutů správního práva výsledkem určité 

formy správní činnosti.118 Omezení mohou vznikat např. prostřednictvím podzákonných právních 

předpisů, správními akty či opatřeními obecné povahy. Způsob vzniku konkrétních omezení 

je ponechán jednotlivým právním předpisům. 

Byť důsledek těchto správních činností bude víceméně vždy stejný, tj. dojde 

k omezení vlastnického práva, je na místě zabývat se tím, jak jednotlivá omezení vznikají a jaké 

jsou mezi jednotlivými správními činnostmi v rámci procesu jejich přijímání ve vztahu 

k omezení vlastnického práva rozdíly. V souvislosti s nejednotnou koncepcí vzniku jednotlivých 

omezení vyvstává otázka, zda se intenzita zásahu do vlastnického práva liší podle toho, jakým 

způsobem (resp. jakou formou správní činnosti) je zásah do vlastnického práva realizován. 

 

3.1  Omezení vzniklá v důsledku zákonné úpravy 

Přestože je tato kapitola disertační práce zaměřena na jednotlivé formy správní činnosti, 

neměly by zde být opomenuty ani ty instituty, resp. s nimi spojená omezení vlastnického práva, 

která vznikají přímo zákonem. V některých případech již totiž samotný zákon omezení 

vlastnického práva předpokládá, resp. zakotvuje.  Jedním z těchto případů je např. obecné užívání, 

k jehož vzniku dochází buď přímo ze zákona, nebo případně udělením souhlasu vlastníka věci 

s jejím užíváním, pokud s tím zákon vznik obecného užívání spojuje.119  

V oblasti ochrany přírody a krajiny je možné zmínit jeden z druhů chráněných území, a to 

národní parky, které jsou vyhlašovány přímo zákonem o ochraně přírody a krajiny.120 Tento zákon 

dále stanoví základní ochranné podmínky národních parků, které jsou pro všechny národní parky 

stejné, a bližší ochranné podmínky, které se liší podle konkrétního národního parku. Jedním 

z omezení, které se váže k vlastnictví nemovitých věcí v národním parku, je zákaz umisťovat, 

povolovat nebo provádět stavby na území národních parků mimo zastavěná území obcí 

 
118 Balounová, J. Formy správní činnosti ve vztahu k omezení vlastnického práva. Acta Universitatis Carolinae 

Iuridica, 2020, s. 65-77. Připraveno k vydání v čísle 2/2020. 
119 Kopecký, M., c.d., s. 219. 
120 § 15 odst. 5 OchPřKr. Obdobná pravidla platí pro ochranná pásma národních parků, i ta jsou vyhlašována zákonem. 
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a zastavitelné plochy obcí.121 Národní parky představují jedno z přírodně nejcennějších 

a nevýznamnějších území České republiky, z uvedeného důvodu je proto pochopitelné, že 

zákonodárci svěřili jejich vyhlašování a stanovení ochranných podmínek přímo zákonu.122 

Přímo ze zákona vznikají i některá ochranná pásma, a to např. ochranné pásmo dráhy, které 

tvoří prostor po obou stranách dráhy a jehož hranice jsou vymezeny svislou plochou, které se liší 

podle jednotlivého druhu dráhy. Zákon současně stanovuje, jaká omezení vlastnického práva jsou 

s existencí ochranného pásma drah spojena.123 Jedním z omezení vlastnického práva je 

např. oprávnění provozovatele dráhy a dopravce vstupovat v ochranném pásmu dráhy na cizí 

pozemky, popřípadě na stavby na nich stojící, za účelem oprav, údržby a provozování dráhy, 

odstraňování následků nehod nebo poškození dráhy a za účelem odstraňování jiných překážek 

omezujících provozování drážní dopravy. V uváděných případech již není ke vzniku omezení 

vlastnického práva potřeba dalšího veřejnoprávního úkonu,124 omezení vyplývají přímo 

ze samotného zákona, který zakotvuje konkrétní institut. 

V souvislosti s uvedenými instituty vznikajícími zákonem, resp. na základě zákona, je 

nezbytné odpovědět na otázku, k jakému okamžiku vznikají. Pochybnosti jistě nevyvstanou 

v případě národních parků, které jsou vyhlašovány přímo zákonem, a vznikají tudíž v souvislosti 

s účinností zákona. Jiná situace je však u těch institutů, které vznikají na základě zákona. Zde vznik 

konkrétního institutu není vázán na samotnou účinnost zákona, ale je spjat s jinou skutečností či 

úkonem. Např. existenci zmiňovaného ochranného pásma drah zákon bez dalšího předpokládá, 

nicméně okamžik, kterým samotné ochranné pásmo vzniká, je spojen s okamžikem, kdy nabyde 

právní moci rozhodnutí o umístění stavby konkrétní dráhy.125 

I v řadě dalších případů, jak bude postupně ukázáno, je většina omezení vlastnického práva 

(ať již meze vlastnického práva či např. jednotlivé zákazy) stanovena přímo v zákoně. Konkrétní 

omezení však ale vznikají vždy až v souvislosti s konkrétní činností veřejné správy, s níž je spojen 

vznik jednotlivých institutů správního práva omezující právo vlastnické. 

 

 
121 § 16 odst. 2 písm. b) OchPřKr, výjimkou jsou stavby nevyžadující územní rozhodnutí nebo územní souhlas a určené 

pro účely ochrany přírody, péče o zemědělské pozemky a lesy, turistiky, správy vodních toků, požární ochrany 

a záchranných prací, obrany státu, ochrany státních hranic nebo památkové ochrany. 
122 Dle dřívější právní úpravy - § 8 odst. 1 zákona č. 40/1956 Sb., o státní ochraně přírody, byly národní parky 

zřizovány nařízením vlády, které stanovovalo též i jejich organizaci a podmínky ochrany. 
123 § 8 a § 9 DrahZ. 
124 Handrlica, J., c.d., s. 62. 
125 Rozsudek NSS ze dne 13.3.2014, č.j. 6 As 69/2013-40. 
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3.2 Podzákonné právní předpisy 

Mnoho institutů správního práva omezující vlastnické právo vzniká na základě 

podzákonných, resp. prováděcích právních předpisů. Do této kategorie je možné zařadit nařízení 

vlády, vyhlášky jednotlivých ministerstev, nařízení jiných správních úřadů či nařízení kraje. 

Charakteristické pro všechny tyto akty je jejich podzákonnost, abstraktnost, obecnost (resp. přímá 

právní závaznost) a jednostrannost. Abstraktností se rozumí ta skutečnost, že se nejedná o akty 

konkrétní, tj. o akty, které by upravovaly konkrétní věc vůči konkrétním adresátům. Z pohledu 

teorie by neměla být abstraktnost aktu zaměňována za jeho obecnost, neboť obecnost je pojmově 

spjata s obecnou právní závazností aktu.126 Pojmy abstraktnost a obecnost spolu však úzce 

souvisejí a je naopak možné konstatovat, že v praxi mezi nimi není činěn zásadní rozdíl, když je 

všeobecně vycházeno ze závěru, že právní předpisy musí být vždy obecné a nemohou řešit 

konkrétní případ.127 Dle judikatury Ústavního soudu náleží maxima všeobecnosti právní regulace 

(tj. i požadavek obecnosti právních předpisů) k základním principům materiálního právního 

státu.128  

 Ve vztahu k podzákonným právním předpisům, v jejichž důsledku dochází určitým 

způsobem k omezení vlastnického práva, je možné uvést zejména následující instituty. Nařízením 

vlády jsou vyhlašovány např. chráněné krajinné oblasti či ptačí oblasti,129 národní kulturní 

památky130 či památkové rezervace.131 Z oblasti vodního práva je možné zmínit chráněné oblasti 

přirozené akumulace vod, citlivé oblasti či zranitelné oblasti,132 z oblasti lázeňství tzv. lázeňská 

místa.133 Ministerstvo životního prostředí vydává vyhlášky, kterými se vyhlašují národní přírodní 

rezervace, národní přírodní památky či jejich ochranná pásma.134 Vyhláškou Ministerstva 

zdravotnictví jsou stanovována ochranná pásma sloužící k ochraně zdroje před činnostmi, které 

mohou nepříznivě ovlivnit jeho chemické, fyzikální a mikrobiologické vlastnosti, jeho zdravotní 

nezávadnost, jakož i zásoby a vydatnost zdroje.135 Nařízením kraje jsou pak vyhlašovány např. 

přírodní rezervace, přírodní památky či jejich ochranná pásma, nebo např. přírodní parky.136 

Nařízením kraje jsou vydávány též plány území s archeologickými nálezy.137 Pravomoc vydávat 

 
126 Hendrych, D. Právní předpisy a jiné abstraktní formy správní činnosti. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 123. 
127 Srov. např. Kopecký, M., c.d., s. 27. 
128 Srov. např. nález ÚS ze dne 18.4.2001, sp.zn. Pl. ÚS 55/2000. 
129 § 25 odst. 3 a § 45e odst. 1 OchPřKr. 
130 § 4 odst. 1 StPamP. 
131 § 5 StPamP. 
132 § 28 odst. 1, § 32 odst. 2 a § 33 odst. 2 VodZ. 
133 § 28 odst. 2 LázZ. 
134 § 28 odst. 1, § 35 odst. 1 a § 79 odst. 5 písm. g) OchPřKr. 
135 § 21 odst. 1 LázZ. 
136 § 33 odst. 1, § 36 odst. 1, § 37 odst. 1 a § 77a odst. OchPřKr. 
137 § 23b odst. 1 StPamP. 
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nařízení, v jejichž důsledku může dojít k omezení vlastnického práva, mají i některé další správní 

úřady. Mezi tyto správní úřady patří např. Agentura ochrany přírody a krajiny České republiky, 

která je orgánem ochrany přírody, je podřízena Ministerstvu životního prostředí a nařízení může 

vydávat v některých zákonem stanovených případech pro obvod své územní působnosti (např. 

může vydat nařízení, kterým je vyhlašována přírodní rezervace).138 Do této kategorie je možné 

zařadit též Státní veterinární správu, která je orgánem veterinární správy a správním úřadem 

s celostátní působností podřízeným Ministerstvu zemědělství. Orgán Státní veterinární správy je 

oprávněn pro případy stanovené zákonem nařídit tzv. mimořádné veterinární opatření, které je 

vydáváno ve formě právního předpisu a je označeno jako nařízení Státní veterinární správy.139 

Možnosti vlády, ministerstev, jiných správních úřadů či orgánů územních samosprávných 

celků vydávat nařízení vyplývají z čl. 78 a 79 Ústavy. Nařízení, jakožto prostředek nařizovací 

moci veřejné správy, je vždy vydáváno k provedení zákona a v rámci výkonu státní správy. Vláda 

je dle čl. 78 Ústavy oprávněna vydávat nařízení k provedení zákona a v jeho mezích. Ministerstva, 

jiné správní úřady a orgány územních samosprávných celků140 mohou vydávat právní předpisy 

na základě a v mezích zákona, jsou-li k tomu zákonem zmocněny.141 Zásadní rozdíl mezí 

nařízením vlády a nařízeními vydávanými ostatními orgány je tak ten, že vláda je oprávněna 

vydávat nařízení na základě generálního zmocnění zakotveného v článku 78 Ústavy. U ostatních 

orgánů je k vydání nařízení vyžadováno výslovné zákonné zmocnění. Byť však vláda k vydání 

nařízení výslovné zákonné zmocnění nepotřebuje, z výše uvedených příkladů je zřejmé, že 

v těchto případech zákon vydání nařízení vládou předpokládá, resp. zákonodárce vládu k vydání 

těchto nařízení výslovně zmocňuje. I v těchto případech se pak vláda musí pohybovat „secundum 

et intra legem“, nikoli mimo zákon („praeter legem“).142 Současně platí, že zákon musí stanovovat 

výkladem zjistitelné meze, které jsou způsobilé k dalšímu rozpracování (provedení).143 Zcela 

volnou úvahu tak vláda nikdy nemá, neboť je vždy omezena Ústavou, mezinárodními smlouvami 

a obecnými právními principy.144  

V souvislosti s poměrně širokým vymezením orgánů, které jsou dle ústavní úpravy 

oprávněny vydávat nařízení, se nabízí otázka, jaká kritéria zákonodárce zvažuje při určení toho, 

 
138 § 75 odst. 1 a 2, § 78 odst. 6 a § 33 odst. 1 OchPřKr. 
139 § 47, § 54 a § 76 odst. 3 VetZ. 
140 V případě nařízení zakládajících omezení vlastnického práva jsou těmito orgány rady krajů, jejichž oprávnění 

vydávat nařízení vyplývá z § 7 zákona č. 129/2000 Sb., o krajích (krajské zřízení). 
141 Čl. 79 odst. 3 Ústavy. 
142 Nález ÚS ze dne 14.2.2001, sp.zn. Pl. ÚS 45/2000, 96/2001 Sb. 
143 Srov.  Baroš, J., Herc, T., Jäger, P., Langášek, T., Majerčík, Ľ., Matoušek, L., Mlsna, P., Popovičová, L., Pospíšil, 

I., Rychetský, P., Uhl, P. Ústava České republiky: Komentář. Dostupné v systému ASPI, KO1_1993CZ, stav 

k 1.8.2015. 
144 Nález ÚS ze dne 25.10.1995, sp.zn. Pl. ÚS 17/95. 
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kdo by měl být zmocněn k vydání příslušného právního předpisu. Obecně je možné konstatovat, 

že vláda by měla dostat přednost zejména v případě přijetí úprav, které přesahují dílčí působnosti 

jednotlivých správních úřadů, čímž může být zdůrazněna nejen její všeobecná působnost, ale např. 

i politický význam nebo závažnost prováděných norem.145 V případě, že se regulovaná materie 

týká konkrétní oblasti či území nebo dílčí působnosti, mělo by být již spíše zvoleno zmocnění pro 

ministerstva či jiné správní úřady, případně pro orgány územních samosprávných celků.  

Oproti přijímání zákonů je proces vydávání podzákonných právních předpisů nepochybně 

rychlejší a veřejné správě je tak mimo jiné umožněno pohotověji reagovat na potřebu určité právní 

regulace. Charakteristickým znakem nařízení je též jejich specializace, když je předpokládáno, že 

k jejich vydávání jsou zmocněny orgány s požadovanou odborností a konkrétním zaměřením na 

danou oblast. 

Obsahem jednotlivých podzákonných právních předpisů zakotvujících zmiňované instituty 

je pak ve většině případů vymezení určitého území, oblastí či činností, v rámci kterých je 

vlastnické právo nějak omezeno. Právě případy, kdy je potřeba přijetí odlišných úprav podle 

jednotlivých územních jednotek,146 jsou typickou oblastí, jejíž podrobnější právní regulaci 

přenechal zákonodárce veřejné správě.  

V souvislosti s omezením vlastnického práva je na místě připomenout, že povinnosti 

mohou být ukládány toliko na základě zákona a v jeho mezích a že meze základních práv a svobod 

mohou být za podmínek stanovených Listinou upraveny pouze zákonem.147 Pokud tedy na základě 

podzákonného právního předpisu vznikne určitý institut, v důsledku jehož existence může být 

omezeno vlastnické právo, není možné, aby takové omezení bylo zakotveno pouze podzákonným 

právním předpisem. Naopak je nezbytné, aby příslušný zákon konkrétní omezení sám vymezil, 

případně alespoň stanovil dostatečně určitý zákonný rámec pro takové omezení a výslovně 

zmocnil příslušný orgán ke konkretizaci daných omezení.  

V souladu s judikaturou totiž platí, že výkonná moc nejen, že nesmí bez výslovného 

dovolení zákonodárce stanovit nic dalšího či nového o právních vztazích nebo jiné materii 

upravené zákonem, ať již shledaná mezera v zákoně se stala nedopatřením nebo záměrně, ale 

nesmí tak učinit ani tehdy, je-li jí výslovně dovoleno vydat nařízení k provedení zákona. 

V takových případech může být provedeno pouze to, co zákonodárce výslovně označil. Nedostatek 

zákonné úpravy přitom nemůže být nahrazován podzákonnou normotvorbou, tedy vydáním 

podzákonného právního předpisu orgánem moci výkonné. Ponechání úpravy mezí vlastnického 

 
145 Vopálka, V. Prameny správního práva. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 45. 
146 Tamtéž, s. 44. 
147 Čl. 4 odst. 1 a 2 Listiny. 
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práva jiným právním předpisům než zákonu by totiž znamenalo, že by se sféra ochrany základních 

práv a svobod dostala do pravomoci moci výkonné, která k tomu však není oprávněna. Pokud má 

být tedy stanoveno určité pravidlo, v důsledku kterého dojde k omezení vlastnického práva, je 

nezbytné, aby bylo toto stanoveno zákonodárcem při dodržení principu proporcionality, 

tj. při poskytnutí nejvyšší možné míry ochrany vlastnického práva.148 

Podzákonné právní předpisy tak pouze mohou na základě výslovného zákonného zmocnění 

konkretizovat problematiku, která je v základních rysech upravena již samotným zákonem.149 

Zákonné zmocnění však musí být dostatečně konkrétní a určité. Ve vztahu k tomuto požadavku je 

možné citovat ustanovení § 22 odst. 5 lázeňského zákona, který stanovuje: „V ochranném pásmu 

stanoveném pro území větší než vymezené kruhem o poloměru 50 m od zdroje je zakázáno 

provádět činnosti, které mohou negativně ovlivnit chemické, fyzikální a mikrobiologické 

vlastnosti zdroje a jeho zdravotní nezávadnost, jakož i zásoby a vydatnost zdroje. Tyto činnosti 

a termín jejich ukončení v návaznosti na místní geologické podmínky stanoví vyhláška 

ministerstva, kterou se stanoví ochranné pásmo.“ Nejvyšší správní soud toto ustanovení shledal 

vágním, když konstatoval, že nestanovuje zákonné meze vlastnického práva ani rozsah povinností 

adresátů těchto právních norem, což vede k narušení principu právní jistoty adresátů. Zákonodárce 

tak vždy musí dbát na to, aby meze vlastnického práva, případně povinnosti vlastníků, byly 

zákonem dostatečně konkrétně upraveny.150 

Současně je nezbytné zdůraznit, že žádný z orgánů vydávajících nařízení v něm nemůže 

stanovit zákazy, v důsledku kterých by došlo k omezení vlastnického práva. Uvedené je možné 

reflektovat na chráněných krajinných oblastech, které nařízením vyhlašuje vláda. Zákon o ochraně 

přírody a krajiny současně zakotvuje základní ochranné podmínky chráněných krajinných oblastí, 

jejichž výsledkem je často právě omezení vlastnického práva. Na území první zóny chráněné 

krajinné oblasti je tak např. zakázáno umisťovat a povolovat nové stavby.151 Vedle toho zákon 

předpokládá, že bližší ochranné podmínky chráněných krajinných oblastí stanoví vláda nařízením. 

Tyto podmínky však již nemohou v souladu se základními ústavními zásadami, zejména pak se 

zásadou, že nikdo nesmí být nucen činit, co zákon neukládá,152 stanovit další zákazy omezující 

vlastnické právo. 

 

 
148 Rozsudek NSS ze dne 30. 7. 2009, č.j. 7 As 32/2009-69. 
149 Nález ÚS ze dne 16.10.2001, sp.zn. Pl. ÚS 5/01. 
150 Rozsudek NSS ze dne 30. 7. 2009, č.j. 7 As 32/2009-69. 
151 § 26 odst. 2 písm. a) OchPřKr. 
152 Čl. 2 odst. 3 Listiny. 
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3.3  Správní akty 

Omezení vlastnického práva může být v některých případech též výsledkem správního 

rozhodnutí, tj. správního aktu, kterým správní orgán v určité věci zakládá, mění nebo ruší práva 

anebo povinnosti jmenovitě určené osoby nebo v určité věci prohlašuje, že taková osoba práva 

nebo povinnosti má anebo nemá.153 Správní rozhodnutí jsou na rozdíl od podzákonných právních 

předpisů charakteristická svojí konkrétností, a to řešením konkrétní věcí ve vztahu ke konkrétním 

adresátům. Liší se i v procesu vydávání, neboť správní rozhodnutí jsou vydávána v rámci 

správního řízení. 

Z institutů správního práva, které vznikají na základě správního rozhodnutí a v rámci 

kterých dochází k omezení vlastnického práva z důvodu ochrany přírody a krajiny, je možné 

jmenovat např. ochranná pásma památných stromů154 či přechodně chráněné plochy.155 V oblasti 

státní památkové péče to jsou např. kulturní památky, které vznikají na základě rozhodnutí 

Ministerstva kultury,156 jejich ochranné pásmo či ochranné pásmo národní kulturní památky, 

památkové rezervace či památkové zóny.157 Rozhodnutím je stanovováno též chráněné ložiskové 

území,158 které slouží k ochraně výhradního ložiska proti znemožnění nebo ztížení jeho 

dobývání.159 

Byť uvedené instituty vznikají na základě správního rozhodnutí,160 způsoby zakotvení 

omezení vlastnického práva jsou různé. Jedna z možností je, že zákon vymezí určité činnosti, 

jejichž uskutečnění je podmíněno stanoviskem příslušného orgánu. Tak je tomu např. v případě 

chráněných ložiskových území, v nichž je možné zřizovat stavby a zařízení, které nesouvisí 

s dobýváním výhradního ložiska, jen na základě závazného stanoviska dotčeného orgánu.161 

Obdobná podmínka je stanovena pro nemovitosti nacházející se v ochranném pásmu nemovité 

národní kulturní památky, památkové rezervace nebo památkové zóny.162 Další variantou je, že 

 
153 § 9 a § 67 SpŘ. 
154 §46 odst. 3 OchPřKr, v souladu s § 76 odst. 2 písm. b) OchPřKr vymezují ochranná pásma památných stromů 

rozhodnutím pověřené obecní úřady. 
155 § 13 odst. 1 OchPřKr, v souladu s § 77 odst. 1 písm. k) OchPřKr vyhlašují přechodně chráněné plochy rozhodnutím 

obecní úřady obcí s rozšířenou působností.  
156 § 2 a § 3 StPamP. 
157 § 17 odst. 1 a 3 StPamP, o ochranném pásmu je v těchto případech vydáváno územní rozhodnutí dle stavebního 

zákona. 
158 § 17 odst. 1 HorZ, rozhodnutí vydává Ministerstvo životního prostředí. 
159 § 16 HorZ. 
160 S výjimkou pásma ochranného stromu, které pokud není vyhlášeno rozhodnutím, vzniká přímo ze zákona – srov. 

§ 46 odst. 3 OchPřKr. 
161 § 18 odst. HorZ. 
162 Dle § 14 odst. 2 StPamP je závazné stanovisko obecního úřadu obce s rozšířenou působností vyžadováno 

k zamýšlené stavbě, prodejnímu stánku, konstrukci a zařízení pro slavnostní výzdobu a osvětlení budov, jejichž 

umístění nepřesáhne 30 po sobě jdoucích dnů, změně stavby, terénním úpravám, umístění nebo odstranění zařízení, 

odstranění stavby, úpravě dřevin nebo udržovacím pracím na této nemovitosti. 
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zákon výslovně stanoví, že konkrétní omezení stanoví předmětné rozhodnutí. Uvedené se uplatní 

např. u přechodné chráněné plochy, kdy v rozhodnutí o jejím vyhlášení se omezí takové využití 

území, které by znamenalo zničení, poškození nebo rušení vývoje předmětu ochrany.163 

V neposlední řadě mohou omezení vyplývat ze samotného zákona, což je typické např. pro 

kulturní památky, pro jejichž vlastníky zakotvuje zákon o státní památkové péči celou řadu 

poměrně výrazných omezení.164 Jak jednotlivé instituty, tak samotná omezení vlastnického práva 

s nimi spojená pak vznikají s právní mocí předmětného správního rozhodnutí.  

V řadě případů pak mohou omezení vzniknout na základě rozhodnutí o umístění stavby, 

resp. v souvislosti s nabytím právní moci takového rozhodnutí. Uvedené je typické zejména 

pro některá ochranná nebo bezpečnostní pásma, např. pro silniční ochranná pásma nově budované 

nebo rekonstruované dálnice, silnice a místní komunikace I. nebo II. třídy165 nebo pro ochranné 

pásmo plynárenského zařízení.166 

Na rozdíl od podzákonných právních předpisů mají osoby, jejichž vlastnické právo by mělo 

být v důsledku správního rozhodnutí omezeno, výhodu v tom, že správní rozhodnutí je výsledkem 

správního řízení, jehož účastníky tyto osoby zpravidla budou.167 V rámci tohoto řízení pak mohou 

účastníci uplatnit veškerá práva, která jim správní řád přiznává, zejména mohou navrhovat důkazy, 

vyjádřit své stanovisko či vyjádřit se k podkladům rozhodnutí. V případě, že nebudou s vydaným 

rozhodnutím souhlasit, mají účastníci právo podat proti němu odvolání.168 Přestože v těchto 

případech mají vlastníci možnost brojit proti případným omezením již v průběhu procesu 

přijímání, je třeba zdůraznit, že souhlas dotčeného vlastníka není podmínkou k vydání 

předmětného rozhodnutí, v jehož důsledku dojde k omezení vlastnického práva.169 

 

3.4  Opatření obecné povahy 

Další formou správní činnosti, v jejímž důsledku může dojít k omezení vlastnického práva, 

je opatření obecné povahy. Opatření obecné povahy představuje akt smíšené podoby, který 

vykazuje jak některé znaky abstraktních aktů, tak některé znaky individuálních správních aktů. 

Přesněji řečeno, je to abstraktně-konkrétní akt s konkrétně určeným předmětem a obecně 

 
163 § 13 odst. OchPřKr. 
164 § 9 a násl. StPamP. 
165 § 30 odst. 1 PozKom. 
166 § 68 zákona č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v energetických odvětvích 

(energetický zákon). 
167 Výjimkou je např. řízení o stanovení chráněného ložiskového území, jehož účastníkem je dle § 17 odst. 3 HorZ 

pouze navrhovatel. Je otázkou, zda taková úprava není protiústavní (srov. např. nález ÚS ze dne ze dne 1.9.1998, 

sp.zn. I. ÚS 42/97), Ústavní soud se však k této otázce doposud nevyjádřil (srov. usnesení ÚS ze dne 16.11.2000, 

sp.zn. III. ÚS 495/99).  
168 § 36 a § 81 odst. SpŘ. 
169 Kocourek, T., c.d., s. 211. 
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vymezeným okruhem adresátů.170 Základ právní úpravy opatření obecné povahy zakotvuje správní 

řád, který jej definuje negativně, a to tak, že opatření obecné povahy není právním předpisem ani 

rozhodnutím.171 Správní řád však v § 171 současně uvádí, že správní orgány postupují podle části 

správního řádu upravující opatření obecné povahy tehdy, kdy jim zvláštní zákon ukládá vydat 

závazné opatření obecné povahy, což lze považovat za vymezení materiálního znaku opatření 

obecné povahy.172  

Právě absence pozitivního vymezení opatření obecné povahy souvisela s otázkou, zda má 

být opatření obecné povahy chápáno ve formálním pojetí, tj. zda je opatření obecné povahy možné 

vydat pouze v těch případech, kdy to výslovně předpokládá zvláštní zákon, či v pojetí materiálním, 

které znamená, že správní orgány mají vydávat opatření obecné povahy nejen tehdy, kdy tak 

výslovně stanoví zvláštní zákon, ale i v jiných případech, kdy mají upravit určitou konkrétní věc 

ve vztahu k druhově vymezenému okruhu osob.173 Nejvyšší správní soud se nejprve přiklonil 

k formálnímu pojetí,174 Ústavní soud však následně toto rozhodnutí zrušil a vyslovil 

se pro materiální pojetí opatření obecné povahy,175 které více akcentuje právní ochranu jednotlivce 

a možnost jeho ochrany ve správním soudnictví. 

V souvislosti s omezením vlastnického práva je možné zmínit následující instituty, které 

opatřením obecné povahy vznikají. V oblasti ochrany vod to jsou ochranná pásma vodního zdroje, 

ochranná pásma vodního díla a záplavová území a jejich aktivní zóny.176 Opatřením obecné 

povahy vznikají památkové zóny177 či ochranná pásma kolem leteckých staveb.178 Významnými 

v této kategorii jsou též instituty stavebního práva, v jejichž důsledku dochází zejména k zásahu 

 
170 Jemelka, L., Pondělíčková, K., Bohadlo, D. Správní řád. Komentář. 6. vyd. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 903. 
171 § 171 SpŘ. 
172 Kopecký, M, c.d., s. 183. 
173 Tamtéž. 
174 Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 13.3.2007, č.j. 3 Ao 1/2007-44. 
175 Nález ÚS ze dne 19.11.2008, sp.zn. Pl. ÚS 14/07. 
176 § 30 odst. 1, § 58 odst. 3 a § 66 odst. 7 VodZ, ve všech případech vydává opatření obecné povahy příslušný 

vodoprávní úřad. Do novely vodního zákona provedené zákonem č. 150/2010 Sb. (s účinností od 1.8.2010) byla 

ochranná pásma vodních zdrojů a vodních děl stanovována správním rozhodnutím, záplavová území a jejich aktivní 

zóny byly dokonce vymezovány neprocesním způsobem, když nebyla stanovena žádná forma těchto aktů 

a užití správního řádu byla dle § 66 odst. 7 VodZ ve znění do 31.7.2010 vyloučena – srov. Kocourek, T. Opatření 

obecné povahy dle vodního zákona. Právní rozhledy, 2010, roč. 18, č. 18, s. 650.  
177 § 6 StPamP. Opatření obecné povahy vydává Ministerstvo kultury. Dřívější právní úprava tuto pravomoc též 

svěřovala Ministerstvu kultury, nicméně výslovně nestanovila formu tohoto prohlášení. Do 9.5.2016 proto byla území 

prohlašována za památkové zóny vyhláškou ministerstva, nicméně tento postup nebyl v souladu s čl. 79 odst. 3, který 

pro vydání předpisu ministerstvem vyžaduje výslovné zákonné zmocnění. Z uvedeného důvodu byl proto zákonem 

č. 127/2016 Sb. § 6 StPamP novelizován a byla zde výslovně zakotvena forma činnosti, kterou památkové zóny 

vznikají.  
178 § 37 CivLet. Opatření obecné povahy vydává Úřad pro civilní letectví, jakožto správní úřad zřízený pro výkon 

státní správy ve věcech civilního letectví. 
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do vlastnického práva k nemovitým věcem, a to zejména územně plánovací dokumentace179 

a územní opatření,180 které jsou vždy vydávány ve formě opatření obecné povahy. 

Byť omezení vlastnického práva, která nastanou v důsledku existence určitého institutu 

vyhlášeného opatřením obecné povahy, mohou být v některých případech poměrně intenzivní 

(např. v aktivní zóně záplavového území se nesmí umisťovat, povolovat či provádět stavby, 

stavební činnost může být zakázaná na území vymezeném v územním opatření o stavební 

uzávěře181), je třeba zdůraznit, že opatřením obecné povahy nelze samostatně stanovovat 

povinnosti, je jím možné pouze v mezích zákona určovat jejich rozsah.182 Uvedené vychází mimo 

jiné i ze závěrů Nejvyššího správního soudu, který  konstatoval, že „[z] ústavních kautel, jakož 

i z charakteru opatření obecné povahy - především z jeho konkrétně vymezeného předmětu - 

vyplývá požadavek, podle něhož opatření obecné povahy může pouze konkretizovat podle potřeb 

skutkové podstaty, k níž se vztahuje (tedy konkrétní situace, která je jeho předmětem), povinnosti 

již vyplývající ze zákona. Opatření obecné povahy tedy slouží toliko ke konkretizaci již existujících 

povinností, vyplývajících ze zákona, a nikoliv k ukládání nových povinností, které zákon 

neobsahuje.“183 Zákonná úprava v tomto směru dále stanovuje, že takovou povinnost184 

lze exekučně vymáhat jedině tehdy, jestliže bylo vydáno rozhodnutí, které existenci této 

povinnosti prohlásilo a v němž byla osoba, jež tuto povinnost má, jmenovitě uvedena.185 Takovým 

deklaratorním rozhodnutím se konkrétní osobě prohlásí za určitých podmínek konkrétní 

povinnost, která jí jinak vyplývá z opatření obecné povahy. Teprve pak lze takovou povinnost 

exekučně vymáhat. Vedle toho lze samozřejmě za nesplnění povinnosti určené v opatření obecné 

povahy uložit rozhodnutím příslušnou sankci, vydání rozhodnutí ve smyslu § 173 odst. 3 SpŘ však 

není podmínkou pro uložení sankce za porušení povinnosti určené v mezích zákona opatřením 

obecné povahy.186 

Osoby, jejichž vlastnické právo může být v důsledku opatření obecné povahy omezeno, 

mají v rámci řízení o návrhu opatření obecné povahy významné postavení. Zákon jednak ukládá 

správnímu orgánu, aby v návaznosti na zveřejnění návrhu opatření obecné povahy vyzval dotčené 

osoby, aby k návrhu opatření podávaly připomínky nebo námitky, jednak stanovuje, jaké osoby 

 
179 Dle § 2 odst. 1 písm. n) StavZ se územně plánovací dokumentací rozumí zásady územního rozvoje, územní plán a 

regulační plán. 
180 Dle § 97 StavZ se jedná o územní opatření o stavební uzávěře a územní opatření o asanaci území. 
181 § 97 odst. 1 StavZ. 
182 Průcha, P. Správní právo. Obecná část. 8. vyd.  Brno – Plzeň: Nakladatelství Doplněk a Vydavatelství a 

nakladatelství Aleš Čeněk, 2012, s. 303. 
183 Rozsudek NSS ze dne 27.9.2005, č.j. 1 Ao 1/2005-98. 
184 Tedy povinnost, která je stanovena zákonem a jejíž rozsah je v mezích zákona určen opatřením obecné povahy. 
185 173 odst. 3 SpŘ. 
186 Srov. závěr poradního sboru ministra vnitra ke správnímu řádu č. 98 ze dne 19. 11. 2010. 
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mohou uvedené instituty uplatnit. Připomínky může uplatnit kdokoli, jehož práva, povinnosti nebo 

zájmy mohou být opatřením obecné povahy přímo dotčeny. Námitky pak mohou uplatnit vlastníci 

nemovitostí, jejichž práva, povinnosti nebo zájmy související s výkonem vlastnického práva 

mohou být opatřením obecné povahy přímo dotčeny, a to písemně ve lhůtě 30 dnů ode 

dne zveřejnění návrhu opatření obecné povahy.187 Dnem zveřejnění se rozumí patnáctý den 

ode dne vyvěšení návrhu opatření obecné povahy na příslušné úřední desce, lhůta 30 dnů 

pro podání námitek proti návrhu opatření obecné povahy tedy počíná běžet teprve po uplynutí 15 

dnů ode dne vyvěšení návrhu.188 Správní řád tak umožňuje osobám, jejichž vlastnické právo by 

mohlo být opatřením obecné povahy dotčeno, aby svá práva bránily již v průběhu řízení o vydání 

opatření obecné povahy, což je pro tyto osoby v porovnání s procesem přijímání podzákonných 

právních předpisů nepochybně nesporná výhoda. 

Vznik omezení vlastnického práva vycházejících ze zákona a spjatých s existencí opatření 

obecné povahy se váže na jeho účinnost, které opatření obecné povahy nabývá patnáctým dnem 

po dni vyvěšení veřejné vyhlášky, kterou je opatření obecné povahy oznamováno.189 Opatření 

obecné povahy tedy nabyde účinnosti teprve dnem uplynutí patnáctidenní lhůty, po kterou 

je vydané opatření obecné povahy vyvěšeno na úřední desce toho, kdo je vydal.190 Uvedená 

lhůta je stanovena objektivně  a po jejím uplynutí opatření obecné povahy nabývá vždy účinnosti, 

aniž by na její běh mohla mít jakkoli vliv procesní aktivita účastníků předchozího řízení či nějaké 

jiné skutečnosti. Nabytím účinnosti se pak opatření obecné povahy stává závazným, a to nejen 

pro účastníky předchozího řízení (tj. např. pro osoby, které proti jeho návrhu uplatnily námitky), 

ale pro všechny jeho adresáty, kteří jsou určeni obecně, bez ohledu na to, zda byli předchozího 

řízení jakkoli účastni.191 

 

3.5  Veřejnoprávní smlouvy 

Spíše výjimečná, byť právním řádem v určitých případech též předpokládaná a praxí 

i využívána, je možnost vzniku omezení vlastnického práva v důsledku uzavření veřejnoprávní 

smlouvy, kterou se rozumí dvoustranný nebo vícestranný úkon, který zakládá, mění nebo ruší 

práva a povinnosti v oblasti veřejného práva.192 Uvedené umožňuje např. zákon o ochraně přírody 

 
187 § 172 odst. 1, 4 a 5 SpŘ. Zvláštní zákony mohou stanovit postup či podmínky odlišně od obecné právní úpravy 

obsažené ve správním řádu. Dle § 172 odst. 1 SpŘ musí být návrh opatření obecné povahy zveřejněn nejméně po dobu 

15 dnů. 
188 Rozsudek NSS ze dne 16.8.2016, č.j. 6 As 231/2015-44. 
189 § 173 odst. 1 SpŘ, hrozí-li vážná újma veřejnému zájmu, může opatření obecné povahy nabýt účinnosti již dnem 

vyvěšení. 
190 Srov. rozsudek NSS ze dne 16.8.2016, č.j. 6 As 231/2015-44. 
191 Srov. usnesení NSS ze dne 6.3.2012, č.j. 9 Ao 7/2011-489. 
192 159 odst. 1 SpŘ. 
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a krajiny za účelem ochrany evropsky významných lokalit.193 V souladu s § 39 zákona o ochraně 

přírody a krajiny lze totiž pro tyto lokality, namísto vyhlášení národní přírodní rezervace, národní 

přírodní památky, přírodní rezervace, přírodní památky (nebo památného stromu), včetně jejich 

ochranných pásem, prohlásit území za chráněné (nebo strom za památný), pokud již tyto nejsou 

zvláště chráněny podle tohoto zákona, na základě písemné smlouvy uzavřené mezi vlastníkem 

dotčeného pozemku a příslušným orgánem ochrany přírody. Taková smlouva je pak smlouvou 

veřejnoprávní povahy,194 neboť jejím předmětem je úprava veřejných práv a povinností. 

S ohledem na skutečnost, že jsou takové smlouvy uzavírány namísto vydání právního předpisu,195 

jedná se o veřejnoprávní smlouvy sui generis ve smyslu § 161 SpŘ.196 Smlouva je uzavírána mezi 

vlastníkem (či vlastníky) dotčeného pozemku na jedné straně, a příslušným orgánem ochrany 

přírody na straně druhé. Obsahem smlouvy pak musí být zejména vymezení chráněného území, 

vymezení ochranných podmínek chráněného území a způsob péče o chráněné území.197 Ochranné 

podmínky tvoří zejména výčet činností, kterých se má vlastník pozemků zdržet, strpět je nebo 

které bude vlastník naopak vykonávat.198 

Uzavření veřejnoprávní smlouvy, kterou bude omezeno vlastnické právo, předpokládá též 

vodní zákon, a to ve vztahu k pozemkům nezbytným pro vzdouvání, popřípadě akumulaci 

povrchových vod veřejně prospěšnými stavbami na ochranu před povodněmi.199 Vlastnické právo 

je v tomto případě omezeno za účelem umožnění řízeného rozlivu. 

Omezení vlastnického práva je tak ve výše uvedených případech důsledkem smluvního 

ujednání konkrétního vlastníka s příslušným správním orgánem. S ohledem na skutečnost, že 

uvedené není důsledkem jednostranného zásahu veřejné moci do vlastnického práva, ale 

oboustranného konsensu (tj. i souhlasu konkrétního vlastníka), nejedná se v těchto případech 

o zásah do vlastnického práva ve smyslu čl. 11 Listiny.200 Bez souhlasu vlastníka tudíž není možné 

veřejnoprávní smlouvu uzavřít, pokud by vlastník s jejím uzavřením nesouhlasil a omezení 

 
193 Definici evropsky významné lokality obsahuje § 3 odst. 1 písm. q) OchPřKr, veřejnoprávní smlouvou lze dále 

chránit i jiná území se soustředěnými přírodními hodnotami – srov. § 39 OchPřKr. 
194 Stejskal, V. Zákon o ochraně přírody a krajiny: Komentář. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2016, s. 193. 
195 S výjimkou smlouvy týkající se památného stromu, která nahrazuje správní rozhodnutí. 
196 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I. Zákon o ochraně přírody a krajiny. 

Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 286. Odlišný názor lze nalézt např. v závěru poradního sboru ministra 

vnitra ke správnímu řádu č. 6 ze dne 24.6.2005, dle kterého jsou tyto smlouvy považovány za zvláštní smluvní typ 

správním řádem neupravený, na která se použijí obecná ustanovení správního řádu o veřejnoprávních smlouvách 

(dostupné z: https://www.mvcr.cz/clanek/zavery-poradniho-sboru-ministra-vnitra-ke-spravnimu-radu-a-spravnimu-

trestani.aspx). O veřejnoprávní povaze této smlouvy tak není pochyb. 
197 § 39 odst. 1 OchPřKr. 
198 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 289. 
199 § 68 odst. 1 VodZ. 
200 Kocourek, T., c.d., s. 215-216. 

https://www.mvcr.cz/clanek/zavery-poradniho-sboru-ministra-vnitra-ke-spravnimu-radu-a-spravnimu-trestani.aspx
https://www.mvcr.cz/clanek/zavery-poradniho-sboru-ministra-vnitra-ke-spravnimu-radu-a-spravnimu-trestani.aspx
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vlastnického práva by bylo přesto nezbytné, musel by příslušný správní orgán pro takové omezení 

zvolit jiné právní prostředky.201 

 

3.6  Doba trvání konkrétních omezení 

Samotná existence omezení vlastnického práva plynoucích z výše uvedených správních 

činností je vázána na existenci či případné znění obsahu té které činnosti, která zakotvila určitý 

institut správního práva, v jehož důsledku bude omezeno vlastnické právo. Stanovuje-li tak např. 

zákon o ochraně přírody a krajiny ve svých ustanoveních určité zákazy, z nichž vyplývají omezení 

vlastnického práva pro území národních parků, je existence těchto omezení vázána na případnou 

změnu či zrušení těchto konkrétních ustanovení zákona, případně celého zákona. Doba trvání 

konkrétních omezení či existence samotného národního parku není časově omezena.  

V případě institutů, které vznikají podzákonnými právními předpisy, kdy právě tyto 

předpisy mohou též vymezovat či konkretizovat, jaká omezení jsou s existencí určitého institutu 

spojena (např. zda je určitá činnost podmíněna souhlasem příslušného orgánu), pak obdobně platí, 

že tato omezení trvají, dokud nejsou tímto právním předpisem, případně právním předpisem vyšší 

právní síly, modifikována či zrušena. Důvodem pro změnu, případně pro zrušení stanovených 

omezení, by pak nepochybně byla např. změna povahy a vlastností konkrétního území či pominutí 

důvodů, na základě kterých bylo příslušným orgánem rozhodnuto o zařazení dané oblasti či území 

pod režim konkrétního institutu. Dospěje-li tedy příslušný orgán k závěru, že se vlastnosti určitého 

území změnily (např. po vlastním vyhodnocení či i na základě podnětu třetí osoby), může 

po náležitém posouzení zrušit či změnit konkrétní omezení či případně i změnit či zrušit celý 

předpis, kterým bylo dané území vyhlášeno.202 V některých případech je zákonem dokonce 

stanoven časový interval, v rámci kterého má být vymezení určitého institutu přezkoumáno – např. 

pro přezkum vymezená citlivých oblastí a zranitelných oblastí dle vodního zákona je stanoven 

interval nepřesahující 4 roky.203 Obecně však platí, že ani v těchto případech není doba trvání 

omezení vlastnického práva ani konkrétního institutu časově omezena.  

Obdobné závěry lze učinit i pro případy, kdy je vlastnické právo omezeno v důsledku 

vydání správního rozhodnutí,204 opatření obecné povahy205 či uzavření veřejnoprávní smlouvy. 

 
201 V případě ochrany před povodněmi může dojít k odejmutí nebo omezení práva k pozemku dle zákona o vyvlastnění 

– srov. § 55a VodZ. 
202 Srov. např. § 28 odst. 2 LázZ, dle kterého vláda nařízením zruší lázeňské místo, pokud důvody pro stanovení 

lázeňského místa zanikly, obdobně též § 45 odst. 1 OchPřKr. 
203 § 32 odst. 2 a § 33 odst. 2 VodZ. 
204 Srov např. § 17 odst. 6 HorZ, dle kterého Ministerstvo životního prostředí zruší po projednání s orgánem kraje v 

přenesené působnosti chráněné ložiskové území, jestliže pominuly důvody ochrany výhradního ložiska 
205 Srov např. § 30 odst. 9 VodZ dle kterého platí, že odpadne-li důvod ochrany, vodoprávní úřad ochranné pásmo 

opatřením obecné povahy zruší. 
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Dojde-li tak např. ke zrušení konkrétního správního rozhodnutí či veřejnoprávní smlouvy,206 

zaniknou v souvislosti s touto skutečností i příslušná omezení vlastnického práva. Stejně tak 

správní orgán, který vydal opatření obecné povahy, kterým vznikl určitý institut omezující 

vlastnické právo, má pravomoc takové opatření obecné povahy změnit či zrušit.207 V případě 

správních rozhodnutí může být doba trvání omezena, a to zákonem nebo samotným rozhodnutím. 

Uvedené se vztahuje např. na ty situace, kdy určité omezení vzniká v důsledku rozhodnutí 

o umístění stavby, jehož platnost je zákonem omezena na dobu 2 roků ode dne nabytí právní 

moci.208 V případě rozhodnutí o ochranném pásmu dle stavebního zákona209 platí toto rozhodnutí, 

a tedy i s spojená omezení vlastnického práva, po dobu trvání stavby, zařízení nebo chráněného 

útvaru, nestanoví-li stavební úřad jinou lhůtu.210 Doba trvání je omezena též např. u přechodně 

chráněné plochy, která se vyhlašuje na předem stanovenou dobu, případně na opakované 

období.211 

Zvláštní postup výslovně zohledňující dotčené vlastníky je stanoven pro zvláště chráněná 

území212 nebo jejich ochranná pásma dle zákona o ochraně přírody a krajiny, a to tehdy, kdy je 

potřeba změnit jejich vymezení nebo bližší ochranné podmínky. V takovém případě orgán ochrany 

přírody projedná navrženou změnu s vlastníky nemovitých věcí zapsaných v katastru nemovitostí, 

obcemi a kraji, jichž se dotýká, a to zákonem stanoveným postupem.213  

Ve většině případů jednotlivá omezení vlastnického práva, i když tato vznikají v důsledku 

určité správní činnosti, vyplývají samozřejmě již ze samotného zákona. Jejich změna či existence 

se tak váže též na samotnou změnu či existenci daných zákonných ustanovení. 

  
3.7 Rozdíly mezi jednotlivými formami správní činnosti 

Z výše uvedeného je zřejmé, že právní řád umožňuje omezení vlastnického práva 

prostřednictvím řady institutů správního práva, kdy tyto mohou vznikat různými formami správní 

činnosti. Uváděné formy se liší zejména způsobem, jakým jsou přijímány, okruhem adresátů, vůči 

kterému působí, stupněm obecnosti upravovaných věcí a též způsobem, jakým proti nim mohou 

 
206 Veřejnoprávní smlouvu uzavřenou dle § 39 OchPřKr a s ní spojenou ochranu je možné zrušit na základě písemné 

dohody uzavřené mezi vlastníkem pozemku a orgánem ochrany přírody oprávněným k vyhlašování – srov. § 45 odst. 

2 OchPřKr. V případě nesouhlasu vlastníka pozemku rozhoduje o zrušení orgán ochrany přírody, který je dohodu 

oprávněn uzavřít. 
207 Srov. např. § 30 odst. 1 VodZ. 
208 § 93 odst. 1, stavební úřad může v odůvodněných případech stanovit lhůtu delší, nejdéle však 5 let, v případech 

uvedených v § 93 odst. 4 však územní rozhodnutí platnosti nepozbývá. 
209 § 83 StavZ. 
210 § 93 odst. 6 StavZ. 
211 § 13 odst. 1 OchPřKr. 
212 Zvláště chráněnými území dle § 14 odst. 2 OchPřKr jsou národní parky, chráněné krajinné oblasti, národní přírodní 

rezervace, přírodní rezervace, národní přírodní památky a přírodní památky. 
213 § 41 a § 40 odst. 2 až 4 OchPřKr. 
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osoby, jejichž vlastnické právo jimi může být omezeno, brojit. Tento rozdíl je ve vztahu k možným 

zásahům do vlastnického práva samozřejmě nejdůležitější. 

Je-li určité omezení vlastnického práva důsledkem podzákonného právního předpisu, je 

třeba zdůraznit, že dotčení vlastníci zpravidla nemají možnost účastnit se procesu přijímání těchto 

předpisů.214 Stejně tak je značně omezena případná možná obrana soudní, neboť fyzické a 

právnické osoby nejsou bez dalšího oprávněny podat návrh na zrušení podzákonného právního 

předpisu, mohou tak učinit pouze v souvislosti s podáním ústavní stížnosti.215 V případě institutů 

vznikajících správním rozhodnutím či opatřením obecné povahy je již postavení vlastníků v řízení 

před vydáním daného aktu, jak bylo přiblíženo výše, silnější. Vedle toho právní řád těmto osobám 

umožňuje i výrazněji lepší možnost obrany následné, a to využitím soudní ochrany.216  

S výjimkou veřejnoprávních smluv pak není u žádných z výše uvedených forem správní 

činnosti vyžadován souhlas vlastníka. Byť tedy mohou vlastníci brojit proti správnímu rozhodnutí 

nebo opatření obecné povahy ještě před jejich vydáním, jejich stanovisko není rozhodující 

a k následnému omezení vlastnického práva může dojít i proti jejich výslovnému nesouhlasu. 

Rozhodnutí, s kterou formou správní činnosti bude spjat ten který institut správního práva, v jehož 

důsledku dojde či může dojít k omezení vlastnického práva, náleží zákonodárci. Přestože by 

se mohlo zdát, že volba jednotlivé formy správní činnosti nemůže být složitá (a to zejména 

s ohledem na to, co má být předmětem daného aktu a vůči jakému okruhu osob má tento působit), 

v praxi tomu tak samozřejmě není,217 protože najít hranici mezi jednotlivými formami správní 

činnosti může být někdy složité. Často totiž může být obtížné rozlišit, kdy pravidlo chování 

přestává být obecné a přechází v pravidlo konkrétní.218 Vždy by proto měla být náležitě zkoumána 

povaha daného aktu, a v případě, že by jím měl být upraven předmět svým charakterem spíše 

konkrétní týkající se neurčitého okruhu osob (typicky bude-li se akt týkat určitého území), měla 

by dle mého názoru převládnout forma opatření obecné povahy, která umožní dotčeným 

vlastníkům bránit svá práva nejen v řízení před vydáním, ale i následně v rámci soudního řízení.  

Volnost zákonodárce pro výběr správní činnosti, v jejímž důsledku dojde k zásahu 

do vlastnického práva, však není zcela neomezená. Pro možnost případné soudní ochrany totiž 

není stěžejní to, jakou formu správní činnosti zákonodárce zvolil, rozhodující je naopak obsah 

 
214 Výjimku je např. postup při vyhlašování zvláště chráněných území a ochranných pásem těchto zvláště chráněných 

území - § 40 OchPřKr v tomto případě umožňuje vznést vlastníkům dotčených nemovitostí proti takovému návrhu 

námitky. 
215 § 64 odst. 2 písm. d) zákona č. 182/1993 Sb., o Ústavním soudu. 
216 Ochrany je možné domáhat se v rámci správního soudnictví, a to v případě správního rozhodnutí žalobou proti 

rozhodnutí správního orgánu dle § 65 SŘS. Proti opatření obecné povahy je pak možné brojit návrhem na jeho zrušení 

(nebo zrušení jeho části) dle § 101a SŘS. 
217 Srov. např. nález ÚS ze dne 18.11.2010, sp.zn. Pl. ÚS 14/08. 
218 Srov. Kocourek, T., c.d., s. 186. 



 

51 

 

 

takového aktu. Uvedený závěr vychází mimo jiné ze soudní judikatury, která při posuzování 

normativního charakteru některých podzákonných právních předpisů dospěla k závěru, že tyto 

jsou v materiálním smyslu opatřeními obecné povahy a umožnila tak jejich přezkum v rámci 

správního soudnictví.219 Obdobný závěr by pak bylo možné učinit i pro případy, kdy by 

zákonodárce zvolil formu podzákonného právního předpisu pro situace, které by vzhledem k jejich 

konkrétní povaze měly být upraveny správním rozhodnutím. Zákonodárce tak případný soudní 

přezkum určité formy správní činnosti, který by byl umožněn, kdyby byla tato forma správně 

zvolena s ohledem na její materiální posouzení, nemůže vyloučit tím, že úpravu určité situace svěří 

formě podzákonných právních předpisů. 

Skutečnost, jakou formou konkrétní institut vzniká, je tak pro možnou obranu dotčených 

vlastníků samozřejmě důležitá, nicméně s ohledem na uvedené závěry není tato pro dotčené 

vlastníky kategoricky závazná, když je nezbytné každou formu správní činnosti posuzovat 

z materiálního hlediska. Byť se tedy jednotlivé instituty liší právě tím, jakou formou správní 

činnosti vznikají, mají v důsledku společné to, že každý z nich určitým způsobem omezuje 

vlastnické právo k věcem nacházejícím se na daném území či v určité oblasti. Míra omezení 

vlastnického práva pak závisí na tom, o jaký konkrétní institut se jedná, nikoliv na tom, jakou 

správní činností tento institut vznikl. Intenzita zásahu do vlastnického práva tak vychází zejména 

ze zákonné úpravy, která musí možnost omezení vlastnického práva zakotvovat, a dále z povahy 

konkrétního institutu a jeho účelu, způsob, jakou formou činnosti je tento zásah realizován však 

na jeho intenzitu vliv nemá. 

  

 
219 Srov. např. nález ÚS ze dne 18.11.2010, sp.zn. Pl. ÚS 14/08 (ve vztahu k nařízení obce) či rozsudek NSS ze dne 

18.7.2006, č.j. 1 Ao 1/2006-74 (ve vztahu k obecně závazné vyhlášce obce a kraje). 
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4. Veřejné užívání 

Veřejné užívání představuje významný institut správního práva, který osobám umožňuje 

užívat věci, jež jim nepatří a které jsou veřejně přístupné.220 Jedná se o institut, s nímž je možné 

se setkávat každý den při zcela běžných činnostech – např. při cestě do práce či k lékaři, 

při parkování vozidla, při venkovním posezení v restauraci či při koupi časopisu z novinového 

stánku. V rámci této kapitoly bude institut veřejného užívání podrobněji vymezen, a to 

prostřednictvím jeho předmětu, subjektů a jednotlivých druhů veřejného užívání. Současně bude 

analyzován jeho vztah k vlastnickému právu. V neposlední řadě bude pozornost věnována vztahu 

veřejného užívání s dalším ústavně garantovaným právem, a to právem shromažďovacím, 

 

4.1 Pojem veřejného užívání 

Veřejné užívání představuje pojem doktrinální, český právní řád neobsahuje jeho legální 

definici, ani jej nijak pozitivněprávně nevymezuje. Veřejným užíváním se rozumí užívání 

všeobecně přístupných materiálních statků, které odpovídá jejich účelovému určení, předem 

neomezeným okruhem uživatelů.221 Jedná se o právní režim, který se týká jen některých všeobecně 

přístupných materiálních statků, pod právní režim veřejného užívání nelze zahrnout všechny 

všeobecně přístupné materiální statky. 

Pro veřejné užívání jsou charakteristické následující znaky. V první řadě se jedná o užívání 

všeobecně přístupných materiálních statků (a to jak statků přírodních, tak statků vytvořených 

lidskou činností), tj. o užívání statků, které jsou bez omezení volně přístupné. Všeobecnou 

přístupností se zde rozumí možnost kohokoli tento veřejný statek užívat.  Druhým z rysů veřejného 

užívání je, že toto užívání odpovídá účelovému222 určení konkrétního statku, tedy že předmětný 

statek je užíván v souladu s účelem, pro který byl vytvořen, a v souladu s jeho povahou. Posledním 

definičním znakem veřejného užívání je možnost užívat veřejné statky předem neomezeným 

okruhem uživatelů. Okruh uživatelů se bude samozřejmě lišit podle druhu veřejného užívání (zda 

se bude jednat o veřejné užívání obecné či zvláštní), tento znak je proto nutné chápat tak, že předem 

nemůže být nikdo z možnosti veřejného užívání vyloučen. O veřejné užívání se bude jednat pouze 

tehdy, budou-li všechny tři výše stanovené definiční znaky naplněny současně.  

 
220 Problematice veřejného užívání se autorka věnovala již ve své rigorózní práci, z níž je v rámci této kapitoly 

vycházeno. Srov. Balounová, J. Institut veřejného užívání se zaměřením na jeho uplatňování v plzeňském centrálním 

obvodě ve střetu s právem shromažďovacím a právem petičním. Praha, 2016. Rigorózní práce. Univerzita Karlova. 

Právnická fakulta. 
221 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 219. 
222 Účelové určení zdůrazňuje i jiná definice veřejného užívání, dle které se veřejným užíváním rozumí účelově vázané 

používání všeobecně přístupných materiálních statků předem neomezeným okruhem uživatelů – srov. Průcha, P., 

Pomahač, R. Lexikon. Správní právo. Ostrava: Sagit, 2002, s. 579. 
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Pro veřejné užívání není podstatné, kdo je vlastníkem předmětného všeobecně přístupného 

statku. Některé věci jsou totiž určeny k užívání předem neomezeným okruhem uživatelů, kteří 

mohou za stanoveným účelem využívat jejich užitečnost nikoli na základě vlastnictví k ní, ale 

na základě možnosti vyplývající z veřejného práva.223 Veřejným užíváním se proto rozumí 

možnost užívat konkrétní veřejný statek, který nám nepatří, a to bez ohledu na vůli vlastníka. Je to 

taková regulace, která nemá vliv na samotnou existenci vlastnického práva, protože i přesto, že je 

nějaký statek veřejně užíván, jeho vlastník nadále zůstává vlastníkem a může tento statek užívat 

stejně jako kdokoli jiný. Vlastník je v daném případě ve svém vlastnickém právu pouze omezen, 

kdy toto omezení spočívá v možnosti užívání tohoto statku kromě vlastníka i někým jiným.  

Vzhledem ke skutečnosti, že veřejné užívání blízce souvisí i s vlastnickým právem 

vlastníka konkrétního veřejného statku, je zřejmé, že se veřejné užívání netýká jen práva 

veřejného, ale též práva soukromého. Proto tento institut představuje jednu z hraničních oblastí 

mezi těmito dvěma právními oblastmi.224 I přesto se však jedná o institut správního práva, a to 

nejen dle teorie,225 ale též i dle judikatury. K uvedenému závěru dospěl např. Nejvyšší soud, který 

se zabýval otázkou, zda lze v občanském soudním řízení uplatnit ochranu práva obecného užívání 

pozemní komunikace vyplývajícího ze zákona o pozemních komunikacích, když konstatoval, 

že „[o]becné užívání pozemních komunikací není institutem soukromého práva, ale jde 

o veřejnoprávní oprávnění. Toto užívání se neopírá o občanskoprávní předpisy, ale o zákon 

o pozemních komunikacích. V občanském soudním řízení nelze projednávat a rozhodovat věci, 

upravené zákonem o pozemních komunikacích, které podle § 44 odst. 1 tohoto zákona mají být 

projednány v řízení, provedeném podle obecných předpisů o správním řízení.“226 Názor přijatý 

Nejvyšším soudem byl dále potvrzen i Ústavním soudem, který k dané věci doplnil, že „[n]árok 

"veřejného užívání komunikací" není a ani nemůže být upraven předpisy práva soukromého, neboť 

jde o oprávnění různých subjektů vůči státu a jako institut práva veřejného byl upraven již 

v příslušných ust. Obecného zákoníku občanského z roku 1811.“227 Nejvyšší soud v jiném svém 

rozhodnutí stanovil, že „[o]becné užívání pozemních komunikací není institutem soukromého 

práva, ale jde o veřejnoprávní oprávnění, které nelze omezit na základě jednostranných úkonů 

subjektů práva.“228 Z uvedených příkladů je tak zřejmé, že o povaze institutu veřejného užívání, 

jakožto institutu veřejného práva, resp. správního práva, není ani v judikatuře soudů pochyb. 

 
223 Kopecký, M., c.d., s. 218. 
224 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D., a kol, c.d., s. 219. 
225 Janovský, J. Obecné užívání. In Hácha, E., Hoetzel, J., Weyr, F., Laštovka, K. Slovník veřejného práva 

československého. Svazek II. Brno: Polygrafia-Rudolf M. Rohrer, 1932, s. 994. 
226 Rozsudek NS ze dne 3.5.2000, sp.zn. 22 Cdo 178/99, publikovaný pod č. 106, Soudní rozhledy, 2000, č. 10, s. 299.  
227 Usnesení ÚS ze dne 8.11.2000, sp.zn. II. ÚS 427/2000. 
228 Rozsudek NS ze dne 21.11.2000, sp.zn. 22 Cdo 1868/2000. Právní rozhledy, 2001, č. 2, s. 80. 
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Kromě vymezení obsahu pojmu veřejného užívání je nezbytné určit též účel veřejného 

užívání. Veřejné užívání přináší jeho uživatelům určitý prospěch. Jeho smysl je proto nutné hledat 

v poskytování užitku, ve schopnosti být užíván. Věci, které jsou předmětem veřejného užívání, 

pak mohou být určeny k užívání jak veřejností (fyzickými a právnickými osobami), tak mohou být 

určeny k tomu, aby je užívala samotná veřejná správa.229 

Jelikož je veřejné užívání nezávislé na vůli vlastníka konkrétního statku, pro to, aby mohl 

být konkrétní statek veřejně užíván, zde musí být dán zákonný základ. Možnost veřejného užívání 

proto musí vyplývat z pozitivněprávní úpravy. Právní úprava veřejného užívání je však roztříštěna 

do celé řady právních předpisů, které se mezi sebou navíc často liší v samotném pojetí veřejného 

užívání.  

 

4.2 Předmět veřejného užívání 

Předmětem veřejného užívání jsou všeobecně přístupné materiální statky, resp. veřejné 

věci.230 Označení veřejné však neznamená, že by se jednalo o věci ve veřejném vlastnictví, neboť 

jak již bylo uvedeno, není podstatné, kdo je vlastníkem předmětného statku, ale označením veřejné 

jsou myšleny ty věci, které jsou veřejně přístupné a které slouží veřejnému účelu. Český právní 

řád obsahuje jak definici pojmu věc,231 tak definici pojmu veřejný statek, pojem veřejná věc však 

právní řád neupravuje. Veřejným statkem se rozumí věc, která je určená k obecnému užívání.232 

Pro určení toho, zda se jedná o veřejnou věc, je stěžejní, že věc slouží svou substancí veřejnému 

účelu,233 nikoliv to, zda je daný statek věcí v právním smyslu. Ve světle definice veřejného statku 

dle občanského zákoníku je totiž nutné rozlišovat mezi statkem veřejným a statkem materiálním. 

Každý materiální statek totiž není současně statkem veřejným ve smyslu občanského zákoníku, 

protože veřejným statkem mohou být pouze věci, kdežto materiálním statkem je např. i ovzduší či 

povrchové a podzemní vody, které ale nejsou věcmi ve smyslu soukromého práva (pojem 

materiální statek je tedy širší než pojem veřejný statek).234 Stejně tak je třeba šířeji vykládat 

i pojem veřejné věci, kterými se nerozumí pouze věci ve smyslu občanského zákoníku, ale věci, 

které slouží veřejným účelům.235 Byť se každý z uvedených pojmů svým obsahovým vymezením 

 
229 Kopecký, M., c.d., s. 218. 
230 Hoetzel, J. Československé správní právo. Část všeobecná. Praha: Melantrich a.s. 1934, s. 275 a násl. Obdobně je 

pojem veřejné věci používán např. v německé odborné literatuře. Srov. např. Detterbeck, S. Allgemeines 

Verwaltungsrecht mit Verwaltungsprozessrecht. 17. vyd. München: C.H.Beck, 2019, s. 379. 
231 Dle § 489 občanského zákoníku je věcí v právním smyslu vše, co je rozdílné od osoby a slouží potřebě lidí. 
232 § 490 občanského zákoníku. 
233 Hoetzel, J., c.d., s. 276. 
234 Mácha, A. Veřejné užívání a bezdůvodné obohacení. In Handrlica, J. (ed.). Veřejné právo a právo soukromé. 

Aktuální tendence a výzvy veřejnoprávní úpravy plynoucí z problematiky právního dualismu. Praha: Univerzita 

Karlova, Právnická fakulta, 2014, s. 154. 
235 Mácha, A. Veřejné věci a jejich právní povaha. Právní rozhledy, 2016, č. 17, s. 582 a násl. 
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poněkud liší, ztotožňuji se s názorem Aleše Máchy, dle kterého je ve vztahu k veřejnému užívání 

víceméně nerozhodné, zda budeme věci, které slouží k veřejným účelům, nazývat věcmi 

veřejnými, materiálními statky či statky veřejnými.236 

Věci veřejné mohou být určeny k užívání veřejností (fyzickými a právnickými osobami), 

nebo mohou být určeny k tomu, aby byly užívány samotnou veřejnou správou.237 Veřejnými 

věcmi, tj. předmětem veřejného užívání, jsou zejména pozemní komunikace, voda, veřejná 

prostranství, krajina, ovzduší, les či některé druhy energií. Zařazení určitého statku pod právní 

režim veřejného užívání vyplývá v první řadě přímo ze zákona, případné zpřístupnění dalších 

statků nad rámec zákona je věcí vůle vlastníka. Co se týče právní regulace veřejných věcí, 

u některých je tato značně podrobná (např. pozemní komunikace), u některých pouze částečná 

(např. ovzduší) a některé veřejné statky nejsou v podstatě vůbec předmětem právní úpravy (např. 

některé druhy energií).238 

Zákonná úprava pozemních komunikací je zakotvena v zákonu o pozemních 

komunikacích, jenž pozemní komunikace definuje jako dopravní cesty určené k užití silničními 

a jinými vozidly a chodci, včetně pevných zařízení nutných pro zajištění tohoto užití a jeho 

bezpečnosti. Současně zákon dělí pozemní komunikace na čtyři kategorie, a to na dálnice, silnice, 

místní komunikace a účelové komunikace.239 Právní úprava vod je vymezena ve vodním zákoně, 

který v hlavě II. upravuje nakládání s vodami. Za veřejné věci nejsou považovány jen vody 

povrchové, ale též vody podzemní.  

Legální definici pojmu veřejná prostranství obsahuje zákon o obcích, jenž v ustanovení 

§ 34 uvádí demonstrativní výčet příkladů veřejných prostranství, když stanovuje, že „[v]eřejným 

prostranstvím jsou všechna náměstí, ulice, tržiště, chodníky, veřejná zeleň, parky a další prostory 

přístupné každému bez omezení, tedy sloužící obecnému užívání, a to bez ohledu na vlastnictví 

k tomuto prostoru.“ Definicí pojmu veřejné prostranství se zabýval též Ústavní soud, který 

ve svém nálezu řešil mimo jiné návrh skupiny poslanců na zrušení ustanovení § 34 zákona 

o obcích, jehož vymezení považoval navrhovatel vzhledem k pojmu „další prostory“ za příliš 

široké. Z tohoto pojmu totiž navrhovatel dovozoval, že při vymezení veřejného prostranství 

je obci240 dána velká a nepřiměřená diskrece, protože obec tak může činit libovolně, což může mít 

za důsledek, že z obdobných pozemků bude jeden za veřejné prostranství prohlášen a jiný nikoli. 

 
236 Tamtéž. 
237 Srov. Kopecký, M., c.d., s. 218. 
238 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., sub 53, s. 1229. 
239 § 2 odst. 1 a 2 PozKom. 
240 Dle § 14 odst. 4 zákona č. 565/1990 Sb. o místních poplatcích, obec v obecně závazné vyhlášce, kterou zavádí 

poplatek za užívání veřejného prostranství, určí místa, která těmto poplatkům v obci podléhají. 
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Ústavní soud však dospěl k závěru, že uvedenou definici nelze považovat za příliš širokou, neboť 

slova „a další prostory přístupné bez omezení“, obsažená v tomto ustanovení, je nutné vykládat 

tak, že nejde o jakékoliv prostory, ale že jde o prostranství, mající obdobný charakter jako náměstí, 

tržiště, silnice, místní komunikace, parky a veřejná zeleň. Splňuje-li pak prostor zákonné znaky 

veřejného prostranství (tj. obdobný charakter a přístupnost každému bez omezení), je veřejným 

prostranstvím ex lege. Ústavní soud proto v dané věci návrh skupiny poslanců zamítl.241 Veřejná 

prostranství je dále nezbytné odlišovat od pojmu veřejně přístupná místa, neboť ne každá veřejně 

přístupná místa mají povahu veřejného prostranství. Jejich zpřístupnění totiž záleží na vůli 

vlastníka nebo provozovatele.242 

Zákonná úprava ochrany krajiny je dána zákonem o ochraně přírody a krajiny. Ustanovení 

§ 3 odst. 1 písm. m) stanovuje, že „[k]rajina je část zemského povrchu s charakteristickým 

reliéfem, tvořená souborem funkčně propojených ekosystémů a civilizačními prvky.“ Krajinu tvoří 

ekosystémy jako louka, les, pole, porosty keřů, vodní tok, rybník atd. Tyto ekosystémy jsou 

vzájemně propojeny toky energie, látek a informací. Z uvedeného je zřejmé, že pojem krajina 

je velmi rozmanitý, kdy v sobě zahrnuje různost a pestrost jednotlivých ekosystémů. A právě velká 

rozmanitost krajiny je důležitým předpokladem pro dosažení vysokého stupně biologické 

diverzity, která je nezbytná pro celou společnost, resp. pro život na této planetě.243 

Právní úprava ovzduší je zakotvena v zákoně o ochraně ovzduší, který za ovzduší považuje 

vnější ovzduší v troposféře.244 Toto vymezení nezahrnuje ovzduší ve vnitřních prostorách budov, 

a to ani v budovách určených k provozování různých aktivit (podnikatelských, vzdělávacích, 

kulturních apod.), ani v budovách určených pro bydlení. Stejně tak do pojmu ovzduší nepatří ani 

ovzduší v podzemních důlních dílech. Za ovzduší dle tohoto zákona je považováno tedy jen 

ovzduší mimo uzavřené prostory.245 Obsahem veřejného užívání je nejen dýchání, ale z hlediska 

zákona o ochraně ovzduší je obsahem veřejného užívání ovzduší i vypouštění znečišťujících látek 

do ovzduší, tj. jeho znečišťování.246 

Právnímu režimu lesů se věnuje lesní zákon, dle jehož § 2 se lesem rozumí: „lesní porosty 

s jejich prostředím a pozemky určené k plnění funkcí lesa.“ Lesními porosty jsou pak stromy a keře 

lesních dřevin, které v daných podmínkách plní funkce lesa. S ohledem na skutečnost, že zákon 

 
241 Nález ÚS ze dne 22.3.2005, sp. zn. Pl. ÚS 21/02.  
242 Nález ÚS ze dne 21.9.2000, sp. zn. Pl. ÚS 50/03.  
243 Miko, L., Borovičková, H. a kol. Zákon o ochraně přírody a krajiny. Komentář. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2007, 

s. 87. 
244 § 2 písm. a) zákona č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, ve znění pozdějších předpisů. 
245 Morávek, J., Tomášková, V., Bernard, M., Vícha, O. Zákon o ochraně ovzduší. Komentář. Praha: C. H. Beck, 2013, 

s. 9. 
246 Mácha, A., Vícha, O. Ochrana a veřejné užívání ovzduší. Správní právo. 2020, č. 2., s. 65-91. 
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nestanovuje, které druhy dřevin představují lesní porosty, jsou lesními porosty všechny stromy 

a keře, které se nachází na pozemcích určených k plnění funkcí lesa. Patří mezi ně jak dřeviny 

typické pro les, tak i dřeviny, které se obvykle nacházejí na zemědělských a jiných pozemcích než 

na lesních, jako např. ovocné stromy nebo okrasné dřeviny.247  

V případě veřejného užívání některých druhů energií bude předmětem užívání zejména 

sluneční energie, energie větrná a tepelná energie zemské kůry. Jedná se však o oblast, která není 

právním řádem obecně upravena. Vzhledem ke skutečnosti, že jde o materiální statky, které jsou 

prakticky nevyčerpatelné, není zde pro jejich komplexní úpravu důvod.248 U energií je možné 

hovořit pouze o jejich „nepřímé regulaci“, jako např. v případě tepelné energie zemské kůry, jejíž 

průmyslové využívání s výjimkou tepelné energie vody vyvedené na povrch, je zákonem 

považováno za tzv. zvláštní zásah do zemské kůry.249  

Vedle shora vymezených věcí veřejných lze za předmět veřejného užívání považovat též 

některé výkony nebo některá zařízení veřejné správy, jejichž užívání představuje zvláštní formu 

veřejného užívání, a to především ta zařízení, jež slouží pro poskytování veřejných služeb 

(zejména tzv. veřejné ústavy). Předpokladem je opět jejich všeobecná přístupnost, tj. rovný přístup 

k nim musí mít všichni příslušníci dané skupiny, kteří se nacházejí ve stejném postavení. Mezi 

taková zařízení patří např. veřejné školy, školská zařízení, knihovny či zdravotnická zařízení. 

Samotné oprávnění užívat veřejný ústav může vyplývat buď ze správního aktu (např. rozhodnutí 

o přijetí na střední školu) nebo z jiného právně významného úkonu.250 Obsah veřejného užívání je 

pak v konkrétních případech většinou modifikován předpisy, jež mají charakter provozních (popř. 

ústavních či knihovních) řádů.  

Ne však všechna zařízení a všechny výkony veřejné správy je možné považovat za předmět 

veřejného užívání. Jde např. o zařízení sloužící potřebám obrany státu či o úřední budovy. 

V takových případech se totiž jedná o zařízení a výkony, které bezprostředně uspokojují pouze 

potřeby osob veřejného práva.251 Předmětem veřejného užívání jsou např. i veřejné přístavy, jež je 

oprávněn užívat každý provozovatel plavidla při splnění podmínek plavebního provozu 

v přístavu252, či mořské břehy, jejichž určení sloužit veřejnému užívání je důsledkem jejich 

přirozené povahy.253 

 

 
247 Drobník, J., Dvořák, P. Lesní zákon. Komentář. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2010, s. 5. 
248 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 223. 
249 § 34 odst. 1 písm. c) HorZ. 
250 Srov. Kopecký, M., c.d., s. 221. 
251 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 224. 
252 § 8 zákona č. 114/1995 Sb., o vnitrozemské plavbě. 
253 Janovský, J. Obecné užívání. In Hácha, E., Hoetzel, J., Weyr, F., Laštovka, K., c.d., s. 1000. 
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4.3 Subjekty veřejného užívání 

 Z teoretického vymezení veřejného užívání vyplývá, že subjekty veřejného užívání, 

tj. osobami, které mohou předměty veřejného užívání užívat, se rozumí předem neomezený okruh 

uživatelů. Tento okruh uživatelů však závisí na konkrétním druhu veřejného užívání. Okruh 

uživatelů obecného užívání je neomezený, uživatelem může být v zásadě kdokoli. Tento okruh 

může být případně omezen pouze stanovením určitých hmotněprávních podmínek. Např. řídit 

motorové vozidlo může pouze ta osoba, která je držitelem příslušného řidičského oprávnění,254 

nesplní-li osoba stanovenou hmotněprávní podmínku, nemůže pozemní komunikace užívat k jízdě 

motorovým vozidlem. 

Otázkou související s vymezením subjektů a právním postavením uživatelů je, do jaké míry 

je právo veřejného užívání obecného veřejným subjektivním právem, tj. zda právo obecného 

veřejného užívání je právo, které má charakter veřejného subjektivního práva a jehož ochrany se 

lze případně domáhat ve správním soudnictví. Ze soudní judikatury vyplývá, že právo obecného 

veřejného užívání takový charakter nemá a že se jedná o právo nenárokové. I v samotné teorii 

správního práva převládl názor, že se nejedná o veřejné subjektivní právo, ale že jde o projev 

přirozené svobody omezené pouze svobodou druhých,255 resp. že možnost obecného užívání je 

důsledkem stavu podle objektivního práva.256  Na obecné veřejné užívání lze tudíž nahlížet jako 

na přirozenou instituci, k níž nikdo nemá subjektivní právo, a to z toho důvodu, aby uskutečněním 

tohoto práva nebyla specificky omezena svoboda ostatních též předmětný statek užívat.257 Vedle 

toho se však objevují i opačné postoje poukazující na význam existence takového subjektivního 

práva, a to v případě nepřípustného omezení práva obecného užívání konkrétním osobám, tedy 

jestliže by některým osobám bylo v obecném užívání bráněno.258 Jak je vidět, právní nauka ani 

rozhodovací praxe soudů v tomto názoru nejsou doposud jednotné, a otázka povahy práva 

obecného užívání veřejného tak zůstává nevyřešena. 

Nejvyšší správní soud nicméně ve svém rozhodnutím zabývajícím se odstraněním pevné 

překážky z pozemní komunikace dospěl k názoru, že i kdyby samotná možnost obecného užívání 

veřejné cesty, která je otevřena každému potenciálnímu uživateli, nebyla subjektivním právem, 

musí existovat veřejné subjektivní právo těch, kteří veřejnou cestu pravidelně užívají z naléhavé 

komunikační potřeby, tedy z toho důvodu, že daná komunikace zajišťuje přístup k jejich 

nemovitostem či umožňuje určitý způsob využití těchto nemovitostí (tzv. adjacenti). V takových 

 
254 § 3 odst. 3 zákona č. 361/2000 Sb., o provozu na pozemních komunikacích. 
255 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 225. 
256 Kopecký, M., c.d., s. 219. 
257 Průcha, P., Pomahač, R., c.d., s. 580. 
258 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., s. 225. 
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případech totiž ochrana obecného užívání komunikace úzce souvisí s ochranou vlastnických a 

jiných soukromých práv těchto uživatelů. Zároveň však Nejvyšší správní soud dodal, že právě pro 

veřejnoprávní charakter institutu obecného užívání259 není dána pravomoc soudů rozhodujících 

v občanském soudním řízení, ochrana těmto uživatelům pozemní komunikace tedy musí být 

poskytnuta v rámci veřejné správy a posléze ve správním soudnictví.260  

V případě veřejného užívání zvláštního je pak uživatelem pouze ta osoba, jež je 

ke zvláštnímu užívání oprávněna z individuálního správního aktu, tj. pouze ta, které bylo 

ke zvláštnímu užívání vydáno povolení. V některých situacích by se však mohlo jevit, že okruh 

uživatelů je mnohem širší než okruh osob oprávněných z obdrženého povolení (tzv. adresáti). Tak 

např. povolení o uspořádání běžeckého závodu je vydáno konkrétnímu adresátovi, avšak osob, 

které budou konsumovat právo zvláštního veřejného užívání vyplývající z onoho konkrétního 

povolení, bude mnohem více. Tyto však nejsou adresátem správního aktu. Uživatelem v právním 

slova smyslu je tudíž pouze tzv. přímý uživatel, nikoli jiné osoby, které mají z veřejného užívání 

prospěch.261  

 

4.4 Druhy veřejného užívání 

Veřejné užívání se v závislosti na vzniku právní možnosti dělí na dva druhy, a to na obecné 

užívání a na zvláštní užívání.262 Rozdíly mezi těmito dvěma druhy veřejného užívání lze spatřovat 

především ve způsobu, jak tyto vznikají, v okruhu jejich subjektů a ve způsobu, jak jsou jednotlivé 

statky užívány. Oba dva druhy veřejného užívání mají veřejnoprávní povahu a projev vůle 

vlastníka konkrétní věci nemá na její veřejné užívání vliv. 

Další kategorii, na kterou je veřejné užívání možno rozdělit, představuje užívání veřejných 

ústavů,263 o kterém bylo pojednáno v kapitole zabývající se předmětem veřejného užívání. 

 

 
259 Srov. rozsudek NS ze dne 3.5.2000, sp.zn. 22 Cdo 178/99, publikovaný pod č. 106, Soudní rozhledy, 2000, č. 10, 

s. 299. 
260 Rozsudek NSS ze dne 15.11.2007, č.j. 6 Ans 2/2007-128.  
261 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 225. 
262 Problematika veřejného užívání je rozebírána i v zahraniční odborné literatuře, např. v rakouské. Pod obecným 

užíváním (der Gemeingebrauch), přesněji pod výkonem obecného užívání se rozumí takové užívání, které z jedné 

strany odpovídá účelu, pro které je určeno, z druhé strany nevylučuje stejné užívání jinými. Pojmovým protipólem 

je zvláštní užívání (die Sonderbenutzung), které kvantitativně nebo kvalitativně překračuje rámec obecného 

užívání. Zvláštní užívání je závislé na civilněprávním svolení nebo na vrchnostenském povolení. Obecné užívání je 

naproti tomu umožněno bez zvláštního úředního povolení. Srov. Raschauer, B. Allgemeines Verwaltungsrecht. 

4. vyd. Wien: Verlag Österreich, 2013, s. 521. Obdobně je veřejné užívání děleno v německé literatuře – der 

Gemeingebrauch a der Sondergebrauch. Srov. např. Kluth, W.  in Wolff, H. J., Bachof, O., Stober, R., Kluth, W. 

Verwaltungrecht II., s. 149, zde je též ještě rozlišována již zmiňovaná kategorie, a to užívání veřejných ústavů (der 

Anstaltsgebrauch). 
263 Kopecký, M., c.d., s. 219. 
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4.4.1 Obecné užívání 

Obecné užívání je definováno jako „užívání všeobecně přístupných materiálních statků 

předem neomezeným okruhem uživatelů takovým způsobem, který je dovolen přímo ze zákona.“264 

Obecné užívání tudíž vzniká přímo ze zákona (ex lege) a právním titulem, od kterého odvozujeme 

možnost veřejného užívání, je samotný zákon. Vedle toho u některých veřejných statků vzniká 

obecné užívání přímo z povahy věci. Tato možnost vzniku obecného veřejného užívání vyplývá 

bezprostředně z logiky dané věci (např. žádný zákon neupravuje užívání vzduchu při dýchání). 

Se vznikem právní možnosti obecného užívání není spojen žádný projev vůle vykonavatele 

veřejné správy a obecné užívání není odvislé od žádného povolení ani od žádné jiné správní 

činnosti.265 Právo obecného užívání proto svědčí komukoli, okruh uživatelů je neomezený 

a oprávněni k obecnému užívání jsou v zásadě všichni.266  

Obecné užívání lze charakterizovat jako užívání přiměřené, tj. jako užívání, jenž nesmí 

poškozovat materiální statek a zároveň nesmí omezovat ostatní uživatele. Tedy každý, kdo 

v režimu obecného užívání užívá veřejný statek, jej musí užívat tak, aby v užívání nikomu jinému 

nebránil nebo nikoho dalšího neomezoval.  

Současně se jedná o užívání, které je v přímém souladu s účelem, pro který byl konkrétní 

statek vytvořen, nebo v souladu s jeho povahou. Veřejný statek tak musí být veřejně užíván 

způsobem obvyklým a přiměřeným vzhledem k jeho účelu. V případě, že by někdo veřejný statek 

užíval jinak, než je dovoleno, jednalo by se buďto o užívání zvláštní (např. postavení prodejního 

stánku na chodníku) nebo o užívání zakázané (např. rozdělání ohně v lese). 

Konkrétní obsah obecného užívání může být vymezen pozitivně (např. užívání lesů 

dle § 19 lesního zákona), může vyplývat z některých veřejnoprávních omezení týkajících 

se zvláštních zájmů (např. povinnost neohrožovat při obecném nakládání s povrchovými vodami 

jakost nebo zdravotní nezávadnost vod dle § 6 odst. 3 zákona o vodách) nebo nemusí být právní 

normou stanoven vůbec. V takovém případě musí být veřejný statek užíván obvyklým způsobem 

vzhledem k účelovému určení konkrétního statku.267  

Obecné užívání je zakotveno zejména v následující právní úpravě: 

Obecné užívání pozemních komunikací je upraveno v ustanovení § 19 odst. 1 zákona 

o pozemních komunikacích, který stanovuje, že „[v] mezích zvláštních předpisů upravujících 

provoz na pozemních komunikacích a za podmínek stanovených tímto zákonem smí každý užívat 

 
264 Staša, J. Úvod do českého správního práva. 3. vyd. Praha: Policejní akademie České republiky, 1998, s. 97. 
265 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 220. 
266 Tento okruh však může být omezen stanovením určitých hmotněprávních podmínek.  
267 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 220. 
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pozemní komunikace bezplatně obvyklým způsobem a k účelům, ke kterým jsou určeny, pokud pro 

zvláštní případy nestanoví tento zákon nebo zvláštní předpis jinak.“ 268 V rámci obecného užívání 

pozemních komunikací stanovuje zákon určité limity, resp. zákazy. Tak je např. zakázáno 

znečišťovat nebo poškozovat dálnice, silnice, místní komunikace, jejich součásti a příslušenství 

a veřejně přístupné účelové komunikace s vozovkou, veřejně přístupné účelové komunikace 

bez vozovky je zakázáno poškozovat takovým způsobem, že se tím znemožní jejich obecné 

užívání. Na pozemních komunikacích (s výjimkou neveřejně přístupných účelových komunikací) 

je dále zakázáno např. i vypouštět vodu, splašky a jiné tekuté odpady či umisťovat nebo provozovat 

pojízdné nebo přenosné zařízení, které je určeno k prodeji zkapalněných ropných plynů.269 

Zákon o vodách výraz obecné užívání vod neužívá, místo toho používá pojem obecné 

nakládání. Obecné nakládání se však týká jen povrchových vod, k jakémukoli nakládání 

s podzemními vodami je vyžadováno povolení.270 Obecným nakládáním s povrchovými vodami 

se rozumí odebírání povrchové vody nebo nakládání s ní pro vlastní potřebu, není-li k tomu třeba 

zvláštního technického zařízení, a to každým na jeho vlastní nebezpečí a bez povolení nebo 

souhlasu vodoprávního úřadu.271 Do nakládání s povrchovými vodami patří též dle ustanovení § 7 

vodního zákona jejich užívání k plavbě a odběr vody potřebné k provozu plavidel, provozovatelé 

plavidel jsou však povinni vybavit plavidla potřebným zařízením k akumulaci odpadních vod 

a řádně je provozovat, pokud při jejich užívání nebo provozu mohou odpadní vody vznikat. 

Současně jsou povinni zabránit únikům odpadních vod a závadných látek z plavidel do vod 

povrchových. 

Zákon o ochraně přírody a krajiny upravuje obecné užívání v ustanovení § 63 odst. 2, kde 

je stanoveno, že: „[k]aždý má právo na volný průchod přes pozemky ve vlastnictví či nájmu státu, 

obce nebo jiné právnické osoby, pokud tím nezpůsobí škodu na majetku či zdraví jiné osoby 

a nezasahuje-li do práv na ochranu osobnosti či sousedských práv.“ Při tomto průchodu je však 

každý povinen respektovat jiné oprávněné zájmy vlastníka či nájemce pozemku a také obecně 

závazné právní předpisy. Z volného průchodu jsou ale vyloučeny zastavěné či stavební pozemky, 

dvory, zahrady, sady, vinice, chmelnice a pozemky určené k faremním chovům zvířat. Orná půda, 

louky a pastviny jsou z něho vyloučeny v době, kdy může dojít k poškození porostů či půdy nebo 

při pastvě dobytka.272 Zajímavostí je, že z obecného užívání krajiny jsou vyloučeny pozemky 

 
268 Zvláštním předpisem je zde míněn zákon o provozu na pozemních komunikacích a jeho prováděcí předpisy. 
269 § 19 odst. 2 PozKom. 
270 Tureček, K. a kol. Zákon o vodách č. 254/2001 Sb., v úplném znění k 1. lednu 2003 s rozšířeným komentářem a 

prováděcími předpisy. 2. vyd. Praha: Sondy, 2003, s. 24. 
271 § 6 odst. 1 VodZ. 
272 § 63 odst. 3 PozKom. 
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fyzických osob, neboť z výše uvedené definice vyplývá, že volný průchod se vztahuje pouze 

na pozemky ve vlastnictví (či nájmu) státu, obce nebo jiné právnické osoby. Uvedené ustanovení 

je však v nesouladu s článkem 11 odst. 1 Listiny, který stanovuje, že vlastnické právo všech 

vlastníků má stejný obsah a ochranu. V tomto případě tomu totiž není, neboť pozemky nacházející 

se ve vlastnictví fyzických osob nejsou veřejným užíváním zatíženy.  

Obecné užívání lesů je upraveno v ustanovení § 19 zákona o lesích a zahrnuje právo 

každého vstupovat do lesa na vlastní nebezpečí a sbírat tam pro vlastní potřebu lesní plody a 

suchou na zemi ležící klest. Při výkonu těchto oprávnění je ten, kdo les užívá, povinen jej 

nepoškozovat, nenarušovat lesní prostředí a současně dbát pokynů vlastníka, popřípadě nájemce 

lesa a jeho zaměstnanců. Závazné jsou pro každého též pokyny lesní stráže.273 Není však možné 

ukládat takové pokyny, jimiž by uživatelé lesa byli v rozporu se zákonem omezováni nebo 

zbavováni svých práv. Nelze proto, aby vlastník lesa sám zakázal někomu jinému vstup do svého 

lesa, pouze může dát dotyčné osobě pokyn, aby např. nevstupovala do určitých míst, např. do míst, 

kde probíhá těžba dřeva, při které by mohlo dojít k ohrožení jejího zdraví nebo dokonce i života.274 

Do obecného užívání lesů je dle lesního zákona zahrnuto též provozování včelařství, kdy 

chovatelé včel mohou se souhlasem vlastníka lesa a v zájmu podpory ekologické rovnováhy, 

opylování rostlin, využití medovice a zlepšení produkce semen lesních dřevin umisťovat svá 

včelstva na lesních pozemcích. I oni jsou však povinni dodržovat výše uvedené povinnosti.275 

Předpokladem pro umístění včelstva na lesních pozemcích je souhlas vlastníka lesu, forma tohoto 

souhlasu však není zákonem stanovena. Je namístě konstatovat, že zákonný požadavek souhlasu 

vlastníka lesa s umístěním včelstva zasahuje do samotné podstaty institutu obecného užívání a je 

tak otázkou, zda uvedená úprava vůbec představuje obecné užívání lesa.276 Udělení souhlasu je 

čistě na uvážení vlastníka, tento nemá povinnost jej udělit a chovatel včelstva nemá žádnou 

možnost, jak proti neudělení souhlasu vlastníka brojit. Podmínky, za kterých bude souhlas 

vlastníka udělen, je tak věcí dohody mezi vlastníkem pozemku a chovatelem včelstva, vlastník 

pozemku může např. za umístění včelstva požadovat určité finanční plnění. V případě, že nebude 

v takové dohodě uvedený požadavek sjednán, bude užívání lesa umístěním včelstva na lesním 

pozemku bezplatné.277 

 
273 Lesní stráží se dle § 38 odst. 1 lesního zákona rozumí fyzická osoba zajišťující ochrannou službu v lesích při 

obecném užívání lesů občany. 
274 Drobník, J., Dvořák, P., c.d., s. 53. 
275 § 19 odst. 3 LesZ. 
276 S ohledem na požadavek souhlasu vlastníka pozemku se umístění včelstev na lesních pozemcích svou povahou 

blíží spíše zvláštnímu užívání, které vzniká pro konkrétního uživatele na základě správního aktu vydaného příslušným 

správním orgánem, v tomto případě je však vyžadován souhlas vlastníka, nikoliv správního orgánu, lesní zákon navíc 

zvláštní užívání lesa vůbec nepředpokládá. 
277 Dle podmínek § 19 odst. 3 LesZ. 
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Obecné užívání veřejných věcí je sice všeobecné, ale není neomezené. Naopak bývá 

omezováno celou řadou faktorů. Jedním z nich je již uváděný princip proporcionality, tedy fakt, 

že předmětné věci lze užívat pouze přiměřeným způsobem. Vedle toho může být obecné užívání 

omezeno buďto přímo zákonem nebo také aktem na základě zákona. Důvody pro omezení 

konkrétního veřejného statku mohou být různé, jako např. ochrana příslušného materiálního statku, 

případně jeho údržba či oprava, či bezpečnost osob nebo majetku, nebo jím může být i zvláštní 

užívání předmětného statku určitým subjektem.278 

Příkladem zákonného omezení obecného užívání je výše poznamenaný zákaz ohrožování 

jakosti a zdravotní nezávadnosti vod, stejně tak je dle zákona o vodách zakázáno při obecném 

nakládání s povrchovými vodami narušovat přírodní prostředí, zhoršovat odtokové poměry, 

poškozovat břehy, vodní díla a zařízení, zařízení pro chov ryb či porušovat práva a právem 

chráněné zájmy jiných.279 Užívání lesů je zákonem omezeno jednak obecně, kdy je např. zakázáno 

les poškozovat, a jednak též konkrétně, kdy lesní zákon vymezuje činnosti, které jsou jmenovitě 

zakázány. Jedná se např. o rušení klidu a ticha, sbírání lesních plodů způsobem, který poškozuje 

les, jízdu či stání s motorovými vozidly, pastvu dobytka, umožnění výběhu hospodářským 

zvířatům či průhon dobytka lesními porosty nebo znečišťování lesů odpady a odpadky.280 Podobně 

je tomu i u obecného užívání pozemních komunikací, které je, jak již bylo výše uvedeno, omezeno 

jak obecně (zákaz znečišťovat a poškozovat), tak vymezením konkrétních činností. 

Omezení obecného užívání na základě jiného úkonu veřejné správy realizovaného 

na základě zákona může být provedeno třemi právními nástroji. Prvním z nich je podzákonný 

právní předpis, kdy např. v případě obecného užívání lesů může obec s rozšířenou působností 

vydat nařízení, ve kterém stanoví z důvodu ochrany lesa nebo v zájmu zdraví a bezpečnosti občanů 

dočasné omezení nebo vyloučení vstupu do lesa.281 Dalším právním nástrojem je vydání správního 

rozhodnutí, avšak zde je nevýhodou jeho konkrétnost v adresátech. Příkladem tohoto omezení 

může být rozhodnutí vodoprávního úřadu o upravení či úplném zákazu obecného nakládání 

s povrchovými vodami, a to za předpokladu, že to vyžaduje veřejný zájem.282 Třetím právním 

nástrojem, kterým může být obecné užívání omezeno, je opatření obecné povahy. Tímto nástrojem 

může být např. stanovena místní a přechodná úprava provozu na pozemních komunikacích.283 

 
278 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 220. 
279 § 6 odst. 3 VodZ. 
280 § 20 LesZ. 
281 § 19 odst. 3 LesZ. 
282 § 6 odst. 4 VodZ. 
283 § 77 zákona o provozu o provozu na pozemních komunikacích. 
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S obecným užíváním úzce souvisí problematika tzv. adjacentů – osob bezprostředně 

sousedících s veřejně užívaným statkem. Typicky jsou tyto osoby spojeny s užíváním veřejně 

přístupných účelových komunikací, neboť mají zvláštní zájem na existenci jejich veřejného 

užívání, když omezení nebo zánik možnosti veřejného užívání se může těchto osob výrazně 

dotknout.284 Byť oprávnění k obecnému užívání veřejné komunikace není považováno 

za subjektivní právo, ve vztahu k adjacentům musí v souladu s judikaturou existovat veřejné 

subjektivní právo, pokud tito veřejnou cestu pravidelně užívají z naléhavé komunikační potřeby.285 

Těmto osobám by tak mělo být umožněno zapojit se do správních procesů týkajících se případných 

změn obecného užívání, příkladem je jejich oprávnění podat návrh na zahájení řízení o odstranění 

pevné překážky z veřejné pozemní komunikace. 

Obecné užívání je zpravidla bezplatné, u některých veřejných statků je však v určitých 

případech spojeno se specifickou veřejnoprávní dávkou.286 Typicky se může jednat 

např. o zpoplatnění obecného užívání pozemních komunikací. Přestože zákon o pozemních 

komunikacích vymezuje obecné užívání jako bezplatné, ustanovení § 20 tohoto zákona umožňuje 

za stanovených podmínek jejich zpoplatnění, a to např. v podobě mýtného, jehož výše se zjišťuje 

prostřednictvím systému elektronického mýtného, nebo v podobě časového poplatku, kdy 

se zaplacení prokazuje platným dvoudílným kupónem. Peněžní prostředky, které jsou získány 

ze zpoplatnění obecného užívání pozemních komunikací, jsou příjmem Státního fondu dopravní 

infrastruktury.287 Samotná bezplatnost obecného veřejného užívání ale přináší i jedno negativum. 

V případě, že je obecné užívání nějakým způsobem omezeno (např. je-li pozemní komunikace 

uzavřena a je nezbytné použít objízdnou trasu), nikdo toto omezení uživatelům nevykompenzuje 

ani jim nenahradí náklady, a to právě z toho důvodu, že je obecné užívání bezplatné. 

 

4.4.2  Zvláštní užívání 

Zvláštní užívání je dalším druhem veřejného užívání. Pro vymezení jeho definice je možné 

vycházet z § 25 zákona o pozemních komunikacích, který definuje zvláštní užívání jako užívání 

jiným než obvyklým způsobem nebo k jiným účelům, než pro které jsou pozemní komunikace 

určeny. Zvláštní užíváním se tudíž rozumí užívání věcí veřejných ke zvláštním účelům, a to takové 

užívání, které není zcela v souladu s účelem, pro který byla daná věc vytvořena. Stále je to však 

 
284 Kopecký, M., c.d., s. 220. 
285 Rozsudek NSS ze dne 15.11.2007, č.j. 6 Ans 2/2007-128. 
286 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., sub 53, s. 536. 
287 Fond byl zřízen zákonem č. 104/2000 Sb., o Státním fondu dopravní infrastruktury a je podřízen Ministerstvu 

dopravy. Své příjmy používá fond ve prospěch rozvoje, výstavby, údržby a modernizace silnic a dálnic, železničních 

dopravních cest a vnitrozemských vodních cest v tomto rozsahu. 
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jednání, které je právním řádem aprobované. Zvláštní užívání vzniká z konkrétního úkonu veřejné 

správy, a to na základě vydání správního aktu příslušným správním orgánem (ex actu). 

Prostřednictvím tohoto správního aktu (zpravidla označovaného jako povolení) je zvláštní užívání 

konkretizováno, resp. je vymezeno ke konkrétnímu jednotlivému uživateli.288 Podstatou 

zvláštního užívání tak kromě specifického účelu užití je také to, že představuje užívání veřejných 

věcí omezeným okruhem uživatelů. Oprávněn užívat zvláštním způsobem je totiž pouze ten, kdo 

je oprávněn z konkrétního povolení. Povolení ke zvláštnímu užívání je nutné mít zejména z toho 

důvodu, že zvláštním užíváním dochází k omezování ostatních uživatelů. Obsah zvláštního 

užívání vyplývá zejména z uděleného povolení, které obsahuje mimo jiné způsob a dobu 

zvláštního užívání. Vedle toho mohou být v povolení stanoveny též zvláštní podmínky užití (tzv. 

mody), potažmo povinnosti uživatele. Další povinnosti pak mohou vyplývat přímo ze zákona nebo 

z prováděcích právních předpisů. Rozsah a meze zvláštního užívání jsou tak stanoveny jak 

vydaným správním aktem, tak právním předpisem. I zvláštní užívání je možné omezit, a to 

stejnými právními nástroji jako užívání obecné. Např. zákon o vodách umožňuje, aby vodoprávní 

úřad, pokud to vyžaduje veřejný zájem, rozhodnutím nebo opatřením obecné povahy bez náhrady 

upravil na dobu nezbytně nutnou povolená nakládání s vodami, popřípadě tato nakládání omezil 

nebo i zakázal.289 Povolení může být zároveň modifikováno novým rozhodnutím ve věci, a to 

za předpokladu, že je takový správní akt vydán s výhradou rebus sic stantibus, neboli s výhradou, 

že změní-li se určité okolnosti, je možné vydat nové rozhodnutí.290 

Vedle toho je možné ve stanovených případech udělené povolení odejmout, a to zejména 

v těch případech, kdy uživatel nesplní podmínky, poruší při užívání své právní povinnosti či 

překročí meze povolení.291 Zároveň je možné povolení změnit či zrušit ze zákonem stanovených 

důvodů, např. dle ustanovení § 12 zákona o vodách může vodoprávní úřad povolení k nakládání 

s vodami z moci úřední změnit nebo zrušit kupříkladu tehdy, je-li to nezbytné pro zásobování 

pitnou vodou podle plánu rozvoje vodovodů a kanalizace. Získané povolení zaniká též uplynutím 

doby, na kterou bylo vydáno, zánikem předmětného statku (u nakládání s vodami např. zánikem 

vodního díla umožňujícího povolené nakládání s vodou) či zánikem právnické osoby nebo smrtí 

fyzické osoby, kterým bylo povolení uděleno.292  

Zvláštní užívání pozemních komunikací je upraveno v § 25 zákona o pozemních 

komunikacích a jeho jednotlivým formám se věnuje odstavec 6 tohoto ustanovení. Za zvláštní 

 
288 Průcha, P., Pomahač, R., c.d., s. 580. 
289 § 109 VodZ. 
290 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 221. 
291 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., sub 53, s. 1433. 
292 § 13 VodZ. 
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užívání pozemních komunikací jsou považovány např. přeprava zvlášť těžkých nebo rozměrných 

předmětů, užití dálnice, silnice nebo místní komunikace a silničního pomocného pozemku 

pro provádění stavebních prací, zřizování vyhrazeného parkování nebo zřizování a provoz stánků, 

pojízdných či přenosných prodejních a jiných podobných zařízení, umístění inženýrských sítí 

a jiných nadzemních nebo podzemních vedení v silničním pozemku či pořádání sportovních, 

kulturních, náboženských, zábavních a podobných akcí, jestliže by jimi mohla být ohrožena 

bezpečnost nebo plynulost silničního provozu. Výčet zakotvený v předmětném ustanovení je 

výčtem taxativním, jiné činnosti nelze řadit pod zvláštní užívání pozemních komunikací. 

Zvláštním užíváním vod se rozumí v případě povrchových vod a za předpokladu, že 

se nejedná o obecné nakládání s nimi, např. jejich odběr pomocí technického zařízení, využívání 

jejich energetického potenciálu či užívání těchto vod pro chov ryb nebo vodní drůbeže, popřípadě 

jiných vodních živočichů, za účelem podnikání, v případě podzemních vod pak např. jejich odběr, 

akumulace či čerpání za účelem snižování jejich hladiny.293 K nakládání s podzemními vodami 

je nutné povolení získat vždy. Na základě povolení pak vznikne dotyčnému uživateli právo 

nakládat s povrchovou nebo podzemní vodou, a to pro účely stanovené ve vydaném povolení. 

Vymezení jednotlivých způsobů zvláštního užívání v zákoně o vodách je pouze demonstrativní, 

neboť dle 8 odst. 1 písm. a) a b) bodu 5 je povolení nutné i k jiným nevyjmenovaným způsobům 

nakládání s vodami, např. k převádění vody mezi povodími.294 Povolení se naopak nevyžaduje 

např. k odběrům povrchových a podzemních vod pro zjišťování a hodnocení stavu těchto vod či 

k využívání energetického potenciálu podzemních vod v případě, že nedochází k odběru nebo 

čerpání podzemní vody. Vzniknou-li pochybnosti, zda se jedná o nakládání s povrchovými nebo 

podzemními vodami a o jaký druh nakládání s povrchovými nebo podzemními vodami se jedná, 

je nutné se obrátit na vodoprávní úřad, který v dané věci rozhodne.295 

Zvláštní užívání veřejného prostranství je zakotveno v zákoně o místních poplatcích, který 

za zvláštní užívání považuje tyto činnosti: „provádění výkopových prací, umístění dočasných 

staveb a zařízení sloužících pro poskytování prodeje a služeb, pro umístění stavebních nebo 

reklamních zařízení, zařízení cirkusů, lunaparků a jiných obdobných atrakcí, umístění skládek, 

vyhrazení trvalého parkovacího místa a užívání tohoto prostranství pro kulturní, sportovní 

a reklamní akce nebo potřeby tvorby filmových a televizních děl.“ Za provádění těchto činností 

je nutné hradit poplatek za užívání zvláštního prostranství. Poplatek se neplatí pouze z akcí 

 
293 § 8 VodZ. 
294 Punčochář, P. a kol. Zákon o vodách č. 254/2001 Sb. v úplném znění k 23. lednu 2004 s rozšířeným komentářem. 

3. vyd. Praha: Sondy, 2004, s. 31. 
295 § 3 a § 4 VodZ. 
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pořádaných na veřejném prostranství, jejichž výtěžek je určen na charitativní a veřejně prospěšné 

účely.296  

Zejména u zvláštního užívání veřejného prostranství je třeba dát pozor na právo 

shromažďovací, kdy se zvláštní užívání v některých situacích tomuto ústavně garantovanému 

právu blíží, uvedené problematice bude věnována zvláštní kapitola této disertační práce.  

Za vydání povolení ke zvláštnímu užívání je zpravidla nutné zaplatit správní poplatek.297 

Vedle toho se v několika případech musí uhradit též specifická veřejnoprávní úhrada za spotřebu 

nebo zatížení předmětného veřejného statku,298 jako např. poplatek za odebrané množství 

podzemní vody299 nebo v případě zvláštního užívání veřejného prostranství poplatek za toto 

užívání dle zákona o místních poplatcích. Povinnost platit za zvláštní užívání musí být vždy 

stanovena zákonem, sazba poplatku je pak v případě správních poplatků a dalších veřejnoprávních 

úhrad určena též zákonem, v případě místních poplatků obecně závaznou vyhláškou.300 

 

4.5 Veřejné užívání a omezení vlastnického práva 

Veřejné užívání a vlastnické právo představují dva právní instituty, které si jsou velmi 

blízké, neboť je-li nějaká věc veřejně užívána, zasahuje se tím určitým způsobem do vlastnického 

práva k této věci. Obecně je možné konstatovat, že k omezení vlastnického práva veřejným 

užíváním dochází ve většině případů na základě zákona, a to tak, že vlastník je omezen užíváním 

konkrétní věci jinými osobami. Z povahy veřejného užívání vyplývá, že vlastník je povinen 

užívání veřejné věci umožnit, nicméně není již dále omezen např. v možnosti s věcí nakládat (např. 

prodat věc třetí osobě). Veřejné věci, jež jsou předmětem veřejného užívání, mohou být jak 

ve vlastnictví osob veřejného práva (např. ve vlastnictví státu, obce či kraje), tak ve vlastnictví 

soukromém (ve vlastnictví fyzických a právnických osob). Stejně tak lze veřejně užívat věci, které 

s ohledem na svoji povahu nepatří nikomu.  

Problematika vztahu vlastnictví a veřejného užívání byla předmětem zájmu a odborných 

diskusí již v minulosti. Postupem času se v právní nauce vytvořily tři hlavní směry, které se tomuto 

vztahu věnovaly. Prvním z nich byl směr civilistický, který vlastnictví k předmětu obecného 

užívání chápal jako institut soukromého práva, resp. jako předmět soukromého vlastnictví s jedním 

odlišným veřejnoprávním rysem, a to omezením vlastnického práva obecným užíváním v rozsahu 

 
296 § 4 odst. 1 zákona č. 565/1990 Sb., o místních poplatcích. 
297 Zákon č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích. 
298 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 221. 
299 § 88 VodZ. 
300 Dle § 14 zákona o místních poplatcích zavádí obec poplatek obecně závaznou vyhláškou, ve které upraví mimo 

jiné i sazbu či splatnost poplatku. 
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až k nuda proprietas.301 Někteří stoupenci civilistické teorie dokonce prezentovali samotné obecné 

užívání jako věcné právo soukromé, jiní zase jako veřejné právo subjektivní. Civilistický přístup 

k pojetí obecného užívání jako subjektivního práva však ztroskotá na nemožnosti vymezit jak 

subjekt, tak i objekt takového práva.302 Druhým směrem byl směr publicistický, který poměr 

k předmětu obecného užívání považoval za výraz specifického výsostného práva státu nebo obce 

a existenci vlastnictví k tomu předmětu tak vůbec neuznával. Pokud by se předmět veřejného 

užívání přece jen nenacházel v rukách veřejnoprávního subjektu, připouštěl tento směr, že by 

se pak v případě veřejného užívání jednalo o veřejnoprávní služebnost či veřejnoprávní omezení 

vlastníka.303 Třetím přístupem, který je jakousi syntézou dvou předchozích, pak byla tzv. teorie 

veřejného vlastnictví, která sice vlastnické právo uznávala, ale jeho výkon zde nesloužil 

k individuálním zájmům vlastníka, ale přímo veřejnému zájmu.304 Pro vymezení veřejného užívání 

a jeho vztahu k vlastnickému právu však otázka, kdo je vlastníkem dané veřejné věci, není 

zpravidla rozhodující. 

Je nesporné, že veřejné užívání představuje jeden ze zásahů do vlastnického práva, kdy 

vlastník předmětné věci je omezen jejím veřejným užíváním ostatními osobami, a to zásah 

mírnějšího charakteru. Režim veřejného užívání je pak na vůli vlastníka nezávislý. Představuje 

však veřejné užívání omezení vlastnického práva dle čl. 11 odst. 3 Listiny nebo spíše omezení 

ve smyslu odst. 4 předmětného článku, který stanovuje, že nucené omezení je možné pouze 

ve veřejném zájmu, na základě zákona a za náhradu? S ohledem na povahu veřejného užívání je 

možné konstatovat, že veřejné užívání je omezením vlastnického práva, které je nepochybně 

ve veřejném zájmu a na základě zákona. Náhrada vlastníkovi předmětu veřejného užívání však 

právním řádem výslovně upravena není.  Je tudíž otázkou, zda je takové omezení vlastnického 

práva, které je bez náhrady, ústavně konformní s článkem 11 Listiny. V právní teorii a judikatuře 

soudů je možné se setkat s několika různými přístupy, a to podle toho, jaká věc je předmětem 

veřejného užívání. 

Ve vztahu k veřejnému užívání veřejně přístupné účelové komunikace se touto otázkou 

zabýval Ústavní soud, který dospěl k závěru, že chybí-li jedna z podmínek nuceného omezení 

vlastnického práva (tj. není-li např. upravena náhrada za omezení), lze ústavně konformně 

 
301 Havlan, P. Veřejné vlastnictví ve společnosti a právu. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 63. 
302 Janovský, J. Obecné užívání. In Hácha, E., Hoetzel, J., Weyr, F., Laštovka, K., c.d., s. 995. Přestože se tento závěr 

vzhledem k povaze veřejného užívání jeví jako logický, dodnes s ním někteří odborníci správního práva polemizují. 

Zdeněk Pulkrábek např. tvrdí, že: „Zakotví-li právní řád nebo dovodí-li judikatura možnost veřejného uživatele vynutit 

v soudním či správním řízení na soukromém vlastníku věci a na třetích osobách povinnost nerušit užívání věci, má 

uživatel vůči vlastníku a třetím osobám soukromé subjektivní právo.“  Srov. Pulkrábek, Z. Veřejné užívání jako 

předmět subjektivního práva soukromého? Právní rozhledy, 2009. č. 13, s. 457. 
303 Mácha, A. Veřejné užívání jako omezení vlastnického práva. Právní rozhledy, 2015. č. 10, s. 363. 
304 Staša, J. Veřejné užívání. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 222. 
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omezit vlastnické právo pouze se souhlasem vlastníka. V takovém případě už pak nelze hovořit 

o nuceném omezení dle čl. 11 odst. 4 Listiny. Jinými slovy bylo Ústavním soudem řečeno, že 

„[e]xistuje-li v zákoně veřejnoprávní institut omezující vlastnické právo, aniž by s tímto omezením 

spojoval poskytnutí náhrady, je nezbytnou podmínkou jeho ústavní konformity souhlas vyjádřený 

vlastníkem.“305 Zákon o pozemních komunikacích omezení vlastnického práva s poskytnutím 

finanční náhrady nespojuje, s ohledem na výše uvedený závěr se tedy jednou z dalších podmínek 

pro vznik veřejně přístupné účelové komunikace stal i souhlas vlastníka s veřejným užíváním jeho 

pozemku jakožto účelové komunikace. Takový souhlas, označovaný též jako „věnování“,306 může 

být nejen výslovný, ale též konkludentní. Jednou udělený souhlas pak zavazuje i právní nástupce 

vlastníka, právní status účelové komunikace je tak závazný i pro budoucí vlastníky, kteří nejsou 

oprávněni komunikaci ze své vůle uzavřít.307 Vedle nezbytného souhlasu vlastníka je podmínkou 

veřejného užívání soukromého pozemku též existence nutné a ničím nenahraditelné komunikační 

potřeby. Z dnešních hledisek posuzování legitimních omezení základních práv právě tato 

skutečnost představuje nezbytnou podmínku proporcionality omezení. Ve vztahu k omezení 

vlastnického práva k pozemním komunikacím tudíž platí, že existují-li jiné způsoby, jak dosáhnout 

sledovaného cíle (tj. zajištění komunikačního spojení nemovitostí), aniž by došlo k omezení 

vlastnického práva, je třeba dát před omezením vlastnického práva přednost těmto jiným 

způsobům.308 

Ve většině případů je však omezení vlastnického práva z důvodu veřejného užívání 

zahrnuto přímo pod režim vyplývající z čl. 11 odst. 3 Listiny, tj. veřejné užívání představuje 

omezení vlastnického práva z důvodu sociální funkce vlastnictví. Takové omezení, z důvodu 

závazku vlastníka vůči společnosti je však možné pouze tehdy, pokud je stanoveno zákonem, 

sleduje legitimní cíl a zachovává vztah přiměřenosti mezi omezením pro vlastníka a výhodou pro 

ostatní. Pokud by toto omezení bylo již pro vlastníka nepřiměřeným, jednalo by se o omezení 

ve smyslu č. 11 odst. 4 Listiny a náležela by za něj náhrada.309 Příkladem je např. veřejné užívání 

lesa.310 Chová-li se každý tak, jak to zákon umožňuje, tj. v případě obecného užívání lesa např. 

nepoškozuje les a dbá pokynů vlastníka lesa, a vlastník respektuje právo každého vstoupit do lesa 

a sbírat tam pro vlastní potřebu lesní plody a suchou klest, jedná se o omezení v souladu 

 
305 Nález ÚS ze dne 9.1.2008, sp. zn. II ÚS 268/06. 
306 Pojem věnování je používán nejen v české teorii (srov. např. Kopecký, M., c.d., s. 219) i judikatuře (srov. např. 

rozsudek NS ze dne 7.10.2003, sp.zn. 22 Cdo 2191/2002 či rozsudek NSS ze dne 2.5.2012, č.j. 1 As 32/2012-42), ale 

užívá jej např. i dnešní německá odborná literatura (tzv. „Widmung“). Srov. Kluth, W. in Wolff, H. J., Bachof, O., 

Stober, R., Kluth, W. Verwaltungrecht II., s. 154. 
307 Rozsudek NSS ze dne 2.5.2015, č.j. 1 As 32/2012-42.  
308 Nález ÚS ze dne 9.1.2008, sp. zn. II ÚS 268/06. 
309 Šimáčková, K. Ochrana vlastnictví. In Wagnerová, E., Šimíček, V., Langášek, T., Pospíšil, I. a kol., c.d., s. 312. 
310 Srov. § 19 zákona o lesích. 



 

70 

 

 

s ustanovením čl. 11 odst. 3 Listiny, tedy o omezení legitimní a přiměřené a omezení bez náhrady 

z důvodu sociální funkce vlastnictví, resp. zájmu společnosti na přístupnosti přírodního bohatství 

všem občanům.311 Obdobně lze nahlížet na veřejné užívání krajiny, kdy zákon o ochraně přírody 

a krajiny312 jednak zakotvuje základní pravidla související s přístupem veřejnosti do krajiny, resp. 

právo každého na přístup do krajiny, jednak možnosti jak toto právo realizovat a současně i limity 

jeho realizace.313 Uvedené ustanovení pak představuje určitý kompromis mezi zájmem 

na umožnění užívání volné krajiny veřejností, zájmem na zajištění ochrany přírody a krajiny jako 

veřejného zájmu a též zájmem na zabezpečení ochrany majetkových práv vlastníků předmětných 

pozemků.  

Značně rozdílný je však přístup k veřejnému užívání veřejného prostranství. Dle judikatury 

soudů se prostory, které splňují zákonné znaky definice (tj. pokud slouží k obecnému užívání), 

stávají veřejným prostranstvím ex lege, a to bez ohledu na to, zda jsou ve vlastnictví obce či 

v soukromém vlastnictví. Vyjmutí prostor vlastněných soukromými subjekty a splňujících 

zákonné znaky veřejného prostranství z veřejnoprávního režimu veřejného prostranství by totiž 

vedlo k podstatnému ztížení či znemožnění právní regulace společenských vztahů, na nichž má 

obec jako veřejnoprávní korporace veřejný zájem.314 Veřejné užívání pak může být vymezeno 

v obecně závazné vyhlášce obce, neboť obec v obecně závazné vyhlášce, kterou zavádí poplatek 

za užívání veřejného prostranství, určí místa, která těmto poplatkům v obci podléhají.315 Pokud 

pozemek splňuje všechny znaky veřejného prostranství podle zákonné definice, může být takovým 

místem i pozemek, který vlastní soukromý vlastník. Příslušná obecně závazná vyhláška obce však 

pouze deklaruje již existující vztah316 a nezakládá práva a povinnosti v souvislosti se vznikem 

veřejného prostranství, neboť tato mohou vzniknout pouze na základě splnění zákonných znaků 

dle § 34 obecního zřízení.317 

Ve vztahu k omezení vlastnického práva pak Nejvyšší soud dospěl k názoru, že v případě, 

že užívání pozemku, který je součástí veřejného prostranství a který je ve vlastnictví jiného 

(soukromého) subjektu, není upraveno např. smlouvou mezi vlastníkem pozemku a obcí, vzniká 

obci bezdůvodné obohacení plněním bez právního důvodu. A to z toho důvodu, že § 34 zákona 

o obcích, který veřejné prostranství definuje, nezakládá právo obce, aby vlastník pozemku, který 

 
311 Mácha, A. Veřejné užívání a bezdůvodné obohacení. In Handrlica, J., c.d., sub 234, s. 157. 
312 § 63 OchPřKr. 
313 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 493. 
314 Nález ÚS ze dne 22.3.2005, sp.zn. Pl. ÚS 21/02. 
315 § 14 odst. 4 zákona o místních poplatcích. 
316 Rozsudek NS ze dne 14.2.2006, sp.zn. 33 Odo 396/2004.  
317 Huneš, K., Randusová, E., Mácha, A. Veřejné prostranství a jeho platný vznik. Právní rozhledy, 2017, č. 10, s. 370. 
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je součástí veřejného prostranství obce, strpěl jeho bezplatné užívání.318 I když zde tedy existuje 

právní důvod užívání veřejného prostranství (veřejné užívání), nepředstavuje tento dle judikatury 

titul, podle kterého by obci vzniklo oprávnění, aby takové plnění ze strany třetí osoby (tj. strpění 

veřejného užívání jejího majetku) bylo poskytováno bezplatně.319 

Ačkoliv se dle mého názoru daný závěr neslučuje s podstatou veřejného užívání, judikatura 

soudů týkající se této problematiky je konstantní.320 Soudy v uváděných případech vycházejí 

z toho, že veřejné prostranství je užíváno bez soukromoprávního titulu. Domnívám se však, 

že s tímto závěrem nelze souhlasit, naopak se ztotožňuji s názorem Aleše Máchy,321 který má 

za to, že zde soukromoprávní titul existuje. Tímto titulem je vůle vlastníka, aby byl jeho pozemek 

veřejně užíván, a to shodně jako u užívání veřejně přístupných pozemních komunikací. Je-li tedy 

pozemek veřejně užíván od „nepaměti“, nebo na základě věnování vlastníkem, nebo i proto, že 

vlastník pozemku proti užívání nic nenamítá, stává se pozemek předmětem veřejného užíváním, 

a tedy veřejným prostranstvím.  

Pokud však vlastník pozemku učinil nějaká opatření (např. pozemek oplotil) či nesouhlasil 

s tím, aby byl jeho pozemek veřejně užíván, pak nelze pozemek za veřejné prostranství označit, 

protože nesplňuje znaky uvedené dle zákona o obcích.322 Bezdůvodné obohacení by pak mělo 

logicky vznikat pouze tehdy, pokud obec vymezí obecně závaznou vyhláškou veřejná prostranství 

a za zvláštní užívání těchto prostranství pak vybírá na základě zákona o místních poplatcích 

poplatek. V takovém případě je zřejmé, že se obec obohacuje na úkor vlastníka pozemku, protože 

má z užívání jeho pozemku jinými osobami přímý užitek.323 

Poněkud odlišná situace je u veřejného užívání vod, neboť povrchové ani podzemní vody 

nejsou vůbec předmětem vlastnictví, stejně tak nejsou ani součástí ani příslušenstvím pozemku, 

na němž nebo pod nímž se vyskytují.324 

Shrneme-li výše uvedené, je zřejmé, že obecně za omezení vlastnictví z důvodu veřejného 

užívání předmětné věci veřejné jejímu vlastníku náhrada nenáleží. Je tudíž možné konstatovat, že 

veřejné užívání představuje omezení vlastnického práva ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny 

a v případě, že je toto omezení vlastnického práva přiměřené, nenáleží za něj náhrada. Výjimkou 

je dle judikatury soudů veřejné užívání veřejného prostranství, které je v soukromém vlastnictví. 

 
318 Rozsudek NS ze dne 31.1.2006, sp.zn. 33 Odo 1253/2005.  
319 Rozsudek NS ze dne 10.4.2013, sp.zn. 28 Cdo 2509/2012.  
320 Viz např. rozsudky NS ze dne 2.5.2012, sp.zn. 28 Cdo 561/2012, a ze dne 7.4.2015, sp.zn. 28 Cdo 4250/2014 či 

nález ÚS ze dne 15.4.2010, sp.zn. II. ÚS 731/10.  
321 Mácha, A. Veřejné užívání a bezdůvodné obohacení. In Handrlica, J., c.d., sub 234, s. 157 a násl. 
322 § 34 obecního zřízení. 
323 Tamtéž. 
324 § 3 odst. 1 VodZ. 
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Pokud je totiž určitá věc užívána jako veřejné prostranství, přísluší jejímu vlastníku náhrada 

ze strany obce, a není-li tato poskytnuta, lze ji po obci vymáhat jakožto nárok z titulu 

bezdůvodného obohacení.325 V některých případech tak může vzniknout na straně obce 

bezdůvodné obohacení, které je obec povinna vlastníkovi veřejného prostranství vydat. 

 

4.6 Ochrana veřejného užívání 

S ohledem na význam veřejného užívání je též nezbytné, aby právní řád dostatečně zajistil 

jeho ochranu, a to jak ochranu předmětu veřejného užívání, tak ochranu výkonu práva jej užívat. 

Vedle toho by však samozřejmě měly být chráněny i zvláštní zájmy, jež by mohly být veřejným 

užíváním ohroženy nebo poškozeny.  

V případě ochrany samotného veřejného užívání je subjektem ochrany uživatel. Tato 

ochrana může být poskytována několika způsoby. Jedním z nich jsou např. různé zákazy či 

omezení ať už vlastníka nebo kohokoli, kdo by nějak omezoval veřejné užívání materiálního 

statku. Tak např. vlastníci nemovitostí v sousedství dálnice, silnice a místní komunikace jsou 

povinni strpět, aby na jejich pozemcích byla provedena nezbytná opatření k zabránění sesuvů 

půdy, padání kamenů, lavin a stromů nebo jejich částí (vznikne-li toto nebezpečí jejich výstavbou, 

provozem nebo přírodními vlivy). Způsobí-li toto nebezpečí sami vlastníci svým jednání, jsou 

povinni učinit nezbytná opatření na svůj náklad.326 Stejně tak je vlastník pozemní komunikace 

oprávněn na nezbytnou dobu a v nezbytné míře vstupovat na cizí nebo sousední pozemky (není-li 

pozemní komunikace v silničním ochranném pásmu), nebo na stavby na nich stojící, za účelem 

oprav, údržby, umístění zásněžek, odstraňování následků nehod a jiných překážek omezujících 

silniční provoz.327  

Další formou této ochrany je správní dozor nad veřejným užíváním, a to správní dozor 

pořádkový, který není vykonáván vůči konkrétnímu dozorovanému. Do této kategorie je možné 

zařadit např. činnost obecní policie dohlížející na dodržování veřejného pořádku či činnost 

veřejných stráží (např. obecné užívání lesů). Kontrola nad dodržováním obecného užívání krajiny 

(resp. nad dodržováním zákona o ochraně přírody a krajiny) je pak svěřena zejména krajským 

úřadům.328 Dozoru veřejné správy je podřízeno též obecné nakládání s vodami či veřejné užívání 

veřejného prostranství. Vedle toho jsou formou ochrany veřejného užívání též různá preventivní, 

 
325 Nález ÚS ze dne 19.11.2014, sp.zn. II. ÚS 3624/13. 
326 § 35 odst. 1 PozKom. 
327 § 34 odst. 1 a 2 PozKom. 
328 § 85 odst. 1 OchPřKr. 
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nápravná nebo sankční opatření a v některých případech též ochranná pásma, kterým se budu 

věnovat v další části své disertační práce.   

Druhou skupinou právních nástrojů sloužících k ochraně jsou nástroje chránící před účinky 

veřejného užívání, kdy cílem ochrany je samotný vlastník předmětu veřejného užívání. Vlastník 

pozemní komunikace je tak např. chráněn v případě jejího znečištění, kdy ten, kdo znečištění 

způsobil, jej musí bez průtahů odstranit a uvést pozemní komunikaci do původního stavu, neučiní-

li tak, je znečišťovatel povinen uhradit vlastníkovi této pozemní komunikace náklady spojené 

s odstraněním znečištění a s uvedením pozemní komunikace do původního stavu.329 S ohledem 

na uvedené je možné konstatovat, že ochrana, kterou právní řád veřejnému užívání a též jeho 

účinkům poskytuje, je propracovaná a dostatečná.  

Za situace, kdy veřejné užívání není považováno za veřejné subjektivní právo, je dle mého 

názoru namístě hodnotit tu skutečnost, že ochrana veřejného užívání je zákony svěřena pouze 

veřejné správě, veskrze pozitivně. Mám za to, že v případě, kdy by právní úprava, případně soudy, 

přiznaly jednotlivcům možnost domáhat se ochrany veřejného užívání, byla by tím popřena 

podstata a smysl samotného veřejného užívání. Současně je nezbytné dodat, že každá osoba je 

oprávněna podat příslušnému správnímu orgánu podnět, na jehož základě, vyhodnotí-li jej správní 

orgán jako důvodný, může správní orgán učinit nezbytné kroky směřující k zajištění ochrany 

veřejného užívání.  

 

4.7 Veřejné užívání versus shromažďovací právo  

Veřejné užívání se v některých případech může dostat do konfliktu s ústavně 

garantovaným právem shromažďovacím, což v praxi může přinést řadu nepříjemných situací 

i neblahých důsledků, a to zejména tehdy, pokud se střetnou dvě události, kdy jedna z nich bude 

spadat pod režim veřejného užívání, a druhá bude představovat projev shromažďovacího práva. 

Vedle toho se může stát, že výkonem shromažďovacího práva bude veřejné užívání zastíráno. 

Je proto namístě vymezit vzájemný vztah těchto dvou institutů a analyzovat situace, které mohou 

v rámci vztahu mezi veřejným užíváním a shromažďovacím právem vzniknout.330 

 

4.7.1  Shromažďovací právo 

Shromažďovací právo je zakotveno v článku 19 Listiny, který stanovuje, že „[p]rávo 

pokojně se shromažďovat je zaručeno.“ Zákonná úprava shromažďovacího práva je obsažena 

 
329 § 28 odst. 1 PozKom. 
330 Balounová, J. Veřejné užívání versus shromažďovací právo. Právní rozhledy, 2019, č. 13/14, s. 496-502. 
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v zákoně o právu shromažďovacím,331 který shromažďovací právo podrobněji upravuje, stanovuje 

např. postup pro svolání shromáždění, oprávnění a povinnosti svolavatele či vymezuje přestupky 

proti právu shromažďovacímu. Obsahem práva shromažďovacího jsou nejrůznější shromažďovací 

aktivity jednotlivce, které jsou zaručeny každému bez ohledu na jeho věk či státní občanství. 

Minimální počet účastníků shromáždění není zákonem stanoven, obecně se vychází ze zásady, že 

o shromáždění se jedná tehdy, sejde-li se více osob (tj. alespoň osoby dvě),332 které projevují vůli 

se shromažďovat, resp. mezi nimi existuje určitý vnitřní vztah či společný zájem.333 

Mezi shromažďovací aktivity patří, jak právo shromáždění pořádat (toto je však zákonem 

u fyzických osob omezeno věkovou hranicí, když shromáždění může svolat pouze občan starší 18 

let), tak právo účasti na něm (účast na shromáždění není věkově omezena). Předmětem zákonné 

úpravy je především výkon shromažďovacího práva jako práva politického, neboť zákon o právu 

shromažďovacím v § 1 odst. 2 stanovuje, že výkon tohoto práva slouží k využívání svobody 

projevu, dalších ústavních práv a svobod, k výměně informací a názorů a k účasti na řešení 

veřejných a jiných společných záležitostí, a to vyjádřením postojů a stanovisek. Pokud slouží 

tomuto účelu, považují se shromáždění dle zákona o právu shromažďovacím též průvody. 

Obecně se za shromáždění považují soukromá i veřejně přístupná shromáždění osob 

a shromáždění neomezená na jedno místo, jejichž účastníci mají společný cíl (pouliční průvody). 

Nicméně jak plyne z výše uvedeného, úprava shromažďování dle zákona o právu shromažďovacím 

je poněkud užší.334 Do jeho působnosti totiž spadají jen některé druhy shromáždění. Tak např. 

shromáždění, která neslouží účelu stanovenému v ustanovení § 1 odst. 2 zákona 

o shromažďovacím právu, se za shromáždění ve smyslu zákona o shromažďovacím právu vůbec 

nepovažují.  

Právní úprava, resp. ochrana se vztahuje pouze na pokojná (nenásilná) shromáždění, tedy 

na shromáždění jako prostředek komunikace, ne jako prostředek násilného nátlaku či demonstrace 

síly. Shromáždění proto nemůže být svoláno za účelem páchání násilností či výtržností. Pokojným 

shromážděním se tudíž rozumí zejména taková shromáždění, jejichž účastníci nejsou ozbrojeni, 

a shromáždění, která neohrožují hodnoty uvedené v čl. 19 odst. 2 Listiny, tj. práva a svobodu 

druhých, veřejný pořádek, zdraví, mravnost, majetek a bezpečnost státu.335  

Shromáždění není podmíněno předchozím povolením státního orgánu, svolavatel je však 

povinen shromáždění písemně oznámit úřadu, který záležitosti ve věcech práva shromažďovacího 

 
331 Zákon č. 84/1990 Sb., o právu shromažďovacím. 
332 Srov. např. rozsudek NSS ze dne 18. 11. 2015, č.j. 8 As 39/2014-56. 
333 Šimíček, V. Shromažďovací právo. In Wagnerová, E., Šimíček, V., Langášek, T., Pospíšil, I. a kol., c.d., s. 457. 
334 Černý, P, Lehká, M. Zákon o právu shromažďovacím. Komentář. 2. vyd. Praha: C.H. Beck, 2017, s. 11. 
335 Klíma, K. a kol., c.d., s. 1128. 
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vykonává v přenesené působnosti.336  Shromáždění je svolavatel povinen oznámit úřadu nejdříve 

6 měsíců přede dnem konání shromáždění a nejpozději 5 dnů předem, kdy tato lhůta je stanovena 

s ohledem na to, aby mohl úřad v dostatečné době reagovat, např. shromáždění zakázat. 

V odůvodněných případech může být oznámení přijato úřadem i v kratší lhůtě (např. tehdy, pokud 

svolavatel oznámí shromáždění včas, ale místně nepříslušnému úřadu nebo pokud shromáždění 

reaguje na nějakou aktuální změnu či událost ve společnosti).337 

Pro vymezení vztahu shromažďovacího práva a veřejného užívání je nejdůležitější místo, 

kde se shromáždění koná. Shromáždění se může konat např. v soukromí, pod širým nebem či 

v uzavřených prostorách. Z valné většiny se však shromáždění konají na tzv. veřejných místech. 

Dle článku 19 odst. 2 Listiny je možné shromažďovací právo právě na těchto místech omezit, a to 

tehdy, jde-li o opatření v demokratické společnosti nezbytná pro ochranu práv a svobod druhých, 

ochranu veřejného pořádku, zdraví, mravnosti, majetku nebo pro bezpečnost státu. 

 Legální definici pojmu veřejné místo český právní řád neobsahuje. V teorii převládá 

shoda, že veřejným místem je vždy veřejné prostranství. Vedle toho lze z ustanovení § 5 odst. 4 

zákona o právu shromažďovacím, který stanovuje, že k oznámení shromáždění konanému pod 

širým nebem mimo veřejná prostranství je svolavatel povinen přiložit souhlas vlastníka, případně 

uživatele pozemku, odvodit, že za veřejná místa se považují právě i soukromé pozemky pod širým 

nebem, které nejsou veřejným prostranstvím. K obdobnému závěru lze dospět i z výkladu odstavce 

3 předmětného ustanovení, které pod písm. a) stanovuje, že jde-li o shromáždění konané na 

veřejném prostranství, je svolavatel povinen v oznámení uvést i předpokládanou dobu ukončení 

shromáždění. Z těchto dvou příkladů je zřejmé, že zákon o shromažďovacím právu reguluje 

i shromáždění, která se nekonají na veřejném prostranství. Skutečnost, že se však vždy jedná 

o veřejná místa, vyplývá z čl. 19 odst. 2 Listiny. Veřejná místa lze tedy charakterizovat jako místa, 

která se svým děním stávají přístupná veřejnosti, a to bez ohledu na to, jakou je tak učiněno 

formou.338 

Po oznámení místa konání shromáždění může úřad s ohledem na místní podmínky nebo 

veřejný pořádek navrhnout svolavateli, aby se shromáždění konalo na jiném místě, případně 

v jinou dobu. Je pouze na úvaze svolavatele, zda takový návrh úřadu přijme nebo ne, nicméně 

pokud svolavatel návrh neakceptuje, vystavuje se tím riziku, že shromáždění bude např. dříve 

 
336 Dle § 2a zákona o právu shromažďovacím se úřadem podle rozsahu konání shromáždění rozumí obecní úřad (pokud 

se shromáždění koná v jeho územním obvodu), pověřený obecní úřad (přesahuje-li místo konání shromáždění územní 

obvod obecního úřadu), krajský úřad (při přesahu správního obvodu pověřeného obecního úřadu) nebo Ministerstvo 

vnitra (pokud místo konání shromáždění přesahuje hranice kraje). 
337 Černý, P, Lehká, M., c.d., s. 62. 
338 Wágnerová, P. Jak je to se zákonem o právu shromažďovacím, respektive s oznámením shromáždění. Správní 

právo. 2006, č. 2, s. 68 a 70. 
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ukončeno (aby nedošlo k případnému rušení nočního klidu), přemístěno či z důvodů stanovených 

zákonem úplně zakázáno.339 V případě, že by úřad shledal důvody pro zákaz shromáždění, 

je povinen o tom rozhodnout bez zbytečného odkladu, nejpozději však do 3 pracovních dnů 

od okamžiku, kdy oznámení, které úřad obdržel, splňuje zákonem požadované náležitosti. Toto 

rozhodnutí doručuje úřad veřejnou vyhláškou (tj. vyvěsí jej na úřední desce), písemné vyhotovení 

zašle též bez zbytečného odkladu na vědomí svolavateli, rozhodnutí je však doručeno již 

samotným vyvěšením na úřední desce. Svolavatel se může proti zákazu shromáždění bránit 

v rámci správního soudnictví, když proti tomuto rozhodnutí může podat do 15 dnů od jeho 

doručení žalobu proti rozhodnutí správního orgánu.340 Příslušný správní soud je povinen o žalobě 

rozhodnout do tří pracovních dnů. Jestliže soud dospěje k závěru, že zde nebyly dány důvody 

pro zakázání shromáždění, rozhodnutí úřadu zruší a svolavatel je pak oprávněn shromáždění 

uspořádat.341  

Ze zákonem stanovených důvodů342 je dále možné, aby bylo shromáždění, které již bylo 

zahájeno, rozpuštěno. Jedná se např. o shromáždění, jež se koná, přestože bylo zakázáno, nebo 

o shromáždění, jehož účastníci páchají trestné činy a nepodařilo se zjednat nápravu jiným 

způsobem, zejména zákrokem proti jednotlivým pachatelům. Rozpuštění shromáždění je zásahem 

na místě a provádí jej zástupce úřadu, shromáždění může případně rozpustit též policista. Ochrana 

proti rozpuštění shromáždění je též poskytována ve správním soudnictví, když proti jeho 

rozpuštění je možné podat ve lhůtě 15 dnů žalobu proti nezákonnému zásahu správního orgánu.343 

V případě, že bylo rozpuštění shromáždění provedeno v rozporu se zákonem, správní soud 

následně v rámci svého rozhodování určí, že byl provedený zásah nezákonný. Nebude-li žaloba 

důvodná, soud ji zamítne.344  

 

4.7.2  Veřejné užívání jako součást shromažďovacího práva 

Z výše uvedeného přiblížení veřejného užívání na straně jedné a shromažďovacího práva 

na straně druhé vyplývá, že hranice mezi těmito instituty může být v některých případech poměrně 

tenká. Prvním z těchto případů je situace, kdy výkonem shromažďovacího práva na veřejných 

místech může být veřejné užívání zastíráno, resp. situace, kdy v rámci výkonu shromažďovacího 

práva dochází současně k veřejnému užívání. V takovém případě je stěžejní posouzení otázky, zda 

 
339 Černý, P, Lehká, M., c.d., s. 125. 
340 Žaloba dle ustanovení § 65 a násl. SŘS. 
341 § 11 odst. 1 zákona o právu shromažďovacím. 
342 § 12 zákona o právu shromažďovacím. 
343 Žaloba dle ustanovení § 82 a násl. SŘS. 
344 § 87 SŘS. 
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případný zábor veřejného místa je ještě součástí shromažďovacího práva, nebo zda se již jedná 

o samostatné veřejné užívání přesahující meze výkonu shromažďovacího práva. Problémy v praxi 

většinou nenastávají v těch situacích, kdy se jedná o obecné užívání veřejného místa.345 V případě 

užívání zvláštního však již k určitým komplikacím dojít může a v praxi samozřejmě dochází. 

Příkladem může být pořádání předvolebních mítinků, agenda, kterou musí úřady často řešit 

– v roce 2017 to byly např. předvolební akce spojené s volbami do Poslanecké sněmovny, v roce 

2018 volby do obecních zastupitelstev, letos to pak nepochybně budou akce konané v souvislosti 

s volbami do krajských zastupitelstev a do Senátu, které se budou konat v říjnu. Spornou otázkou 

v takových případech je, zda se v případě konání předvolebního mítinku na veřejném místě jedná 

o projev shromažďovacího práva nebo zda se jedná o zvláštní užívání. Postoj a rozhodovací praxe 

úřadů je v tomto případě nejednotná, někde postačí oznámení konaného shromáždění, někde 

je nutné požádat o povolení zvláštního užívání.  

Uvedená problematika bude přiblížena na praxi, která je aplikována v plzeňském 

centrálním obvodě.346 Zde jsou tyto situace řešeny dle konkrétních okolností daného případu. 

Jedná-li se o mítink, který trvá pár hodin, je to posuzováno jako projev práva shromažďovacího 

a postačí jej pouze stanoveným způsobem oznámit. Pokud je však konání takového předvolebního 

mítinku plánováno např. na celý týden a současně s tím má být určitým způsobem veřejné místo 

zabráno (většinou volebními stánky, jimiž dochází k omezení veřejného užívání ostatními), 

je taková situace již považována za zvláštní užívání veřejného prostranství a je nutné k takové 

činnosti získat povolení. Nejvíce problémů tak v praxi přináší právě tzv. zábor veřejných míst.  

Příkladem z plzeňského centrálního obvodu je případ, kdy bylo místním šetřením zjištěno, 

že se kontrolovaná osoba dopouští zvláštního užívání místní komunikace spočívající v pořádání 

petiční akce bez povolení příslušného silničního správního úřadu, když během této akce byly 

na zemi umístěny informační bannery, plakáty a stolek s petičními archy.347  V návaznosti na tuto 

situaci se kontrolovaná osoba obrátila na Ministerstvo vnitra s žádostí o stanovisko, zda musí mít 

v rámci veřejného shromáždění povolení k záboru veřejného prostranství. 

Ministerstvo vnitra ve svém stanovisku upozornilo, že pojem zábor veřejného prostranství, 

kdy upozornilo, že není zákonem definován a z toho důvodu je nutné vycházet z teoretického 

 
345 Viz např. rozsudek NSS ze dne 4.9.2007, č.j. 5 As 26/2007-86. 
346 Městský obvod Plzeň 3, který je jedním z deseti městských obvodů statutárního města Plzeň. Hlavní metodou 

použitou v této části práce bylo zjišťování a vyhodnocování dat a poznatků z praxe, kdy údaje uvedené v této části 

práce byly zjišťovány na Úřadu městského obvodu Plzeň 3. 
347 Uvedeným jednáním se kontrolovaná osoba dle Úřadu dopustila přestupku dle ustanovení § 42a odst. 1 písm. b) 

PozKom, když užívala pozemní komunikace bez povolení zvláštního užívání, tj. v rozporu s § ustanovením 25 odst. 

1 až 7 PozKom. Kontrolovaná osoba se bránila tím, že na místě pořádala veřejné shromáždění, které bylo úřadu řádně 

oznámeno. 
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vymezení. Za zábor veřejného prostranství tak lze dle názoru ministerstva považovat takovou 

činnost, kterou určitý subjekt vylučuje nebo podstatně omezuje, ať již dočasně nebo trvale, 

možnost užívání veřejného prostranství ostatními (i potenciálními) uživateli. Proto lze konstatovat, 

že už samotné shromáždění je ve své podstatě formou záboru veřejného prostranství. Jedná se však 

o zábor aprobovaný zákonem (zákonem o právu shromažďovacím, k němuž není potřeba 

povolení). Koná-li se tedy shromáždění, které je řádně oznámené a nezakázané, nepotřebují jeho 

pořadatelé po dobu konání shromáždění zvláštní povolení k záboru veřejného prostranství. 

Požadavek na získání povolení by totiž odporoval čl. 19 odst. 2 Listiny, který stanovuje, že konání 

shromáždění nesmí být podmíněno povolením orgánu veřejné moci. Zároveň bylo konstatováno, 

že je věcí pořadatele, zda shromáždění bude realizovat pouze shromážděním osob na určitém místě 

nebo zda jej spojí např. s nějakým happeningem či případně, zda na místě shromáždění zajistí 

distribuci informačních materiálů, které se bezprostředně vztahují ke shromáždění, a to třeba 

i formou technických zařízení (např. stojanů, stolků či informačních panelů).348 

Magistrát města Plzně ve svém rozhodnutí následně konstatoval, že požadovat povolení 

zvláštního užívání místní komunikace v souvislosti s petičním shromážděním by bylo v rozporu 

s ústavně zaručeným shromažďovacím právem.349 Obdobný názor vyjádřil Nejvyšší správní soud, 

když uvedl, že „[j]edním z hlavních účelů výkonu shromažďovacího práva je výměna informací 

a názorů, jakož i vyjadřování postojů a stanovisek. Je nasnadě, že u početnějších shromáždění 

nemůže být výměna, resp. šíření názorů účinně zprostředkováno jinak než pomocí ozvučovací 

techniky.“350 Současně bylo konstatováno, že ani nemusí jít o shromáždění početné, neboť cílem 

shromáždění je i informovat široký okruh přímo neúčastné veřejnosti, názorově zapůsobit na další 

osoby a případně v nich probudit zájem o určité otázky. S ohledem na tuto skutečnost dospěl 

Nejvyšší správní soud k názoru, že ozvučení shromáždění (včetně umístění reproduktorů 

na veřejném prostranství) je jeho přirozeným atributem, který nelze podmiňovat povolením úřadů. 

Postavení hudební aparatury na pozemní komunikaci v rámci řádně oznámeného shromáždění tak 

nemůže být přestupkem, neboť se jedná o výkon ústavně zaručeného shromažďovacího práva. 

Tento závěr byl následně potvrzen i Ústavním soudem.351  

Z uvedených závěru následně vycházelo i Ministerstvo vnitra, které ve svém stanovisku 

vyjádřilo tak, že v případě konání oznámených shromáždění, a to i v případě tzv. akcesorických 

 
348 Stanovisko Ministerstva vnitra k záboru veřejného prostranství při shromážděních ze dne 12.6.2006, č.j. VS-455/3-

2006. Bez ohledu na toto stanovisko však byla kontrolované osobě za uvedený přestupek uložena pokuta ve výši 

500 Kč, v odvolacím řízení však bylo toto rozhodnutí zrušeno, 
349 Rozhodnutí Magistrátu města Plzně, Odbor dopravy, ze dne 20.4.2010 č.j. MMP/046692/10. 
350 Rozsudek NSS ze dne 5.6.2008, č.j. 1 As 32/2008-116.  
351 Nález ÚS ze dne 18.2.2010, sp.zn. I ÚS 1849/08. 
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činností na něm (jako např. umístění ozvučovací aparatury, postavení stolků s peticemi 

či propagačními materiály) nelze po pořadateli, resp. svolavateli žádat povolení příslušného 

silničního úřadu pro zvláštní užívání pozemní komunikace, ani nelze požadovat úhradu poplatku 

za zvláštní užívání veřejného prostranství, logicky pak takovou činnost tudíž ani nelze považovat 

za přestupek. Uvedené akcesorické činnosti jsou totiž, v souladu s judikaturou soudů, integrální 

součástí výkonu práva shromažďovacího.352 Užití a umístění těchto akcesorických předmětů tak 

nepochybně spadá pod ochranu shromažďovacího práva dle čl. 19 odst. 1 Listiny. Nicméně v praxi 

se mohou objevit pochybnosti o tom, zda tyto předměty jsou skutečně nutnou součástí 

shromáždění. V takovém případě je pak vždy třeba zkoumat, jaký charakter shromáždění má, 

zejména jaký je jeho účel a jak tyto akcesorické předměty slouží k jeho naplnění. Správní orgán 

by pak měl posuzovat, zda při užívání či umísťování těchto akcesorických předmětů nedochází 

k nepřiměřenému porušení ochrany veřejného pořádku nebo práv a svobod jiných.353 

Výkon shromažďovacího práva se však dle názoru Ministerstva vnitra nevztahuje např. 

na stanování nebo na zabrání veřejného prostranství technickými prostředky, které nejsou 

v bezprostředním vztahu ke shromáždění, jako např. ozvučovací technika.354 Uvedené se však 

neslučuje se závěry Nejvyššího správního soudu konstatovanými výše, dle mého názoru je proto 

nezbytné se vždy náležitě zabývat povahou samotného shromáždění. 

Přestože se dle soudní judikatury i názorů Ministerstva vnitra zdá být daná problematika 

vyřešena, ne vždy se v praxi z těchto závěrů vychází.  Naopak se často stává, že úřady obcí otázku 

záboru veřejného místo ve vztahu k právu shromažďovacímu či případně právu petičnímu 

nesprávně posoudí a za nepovolený zábor uloží pokutu.355 Pokutované osoby by pak měly hájit 

svá práva v odvolacím řízení, případně v rámci správního soudnictví, kdy by správní soudy měly 

 
352 Stanovisko odboru bezpečností politiky Ministerstva vnitra k některým otázkám zákona č. 84/1990 Sb., o právu 

shromažďovacím, ze dne 18.6.2010. Dostupné z: https://www.mvcr.cz/clanek/stanovisko-odboru-bezpecnostni-

politiky-mv-k-nekterym-otazkam-zakona-84-1990-sb-o-pravu-shromazdovacim-shrz.aspx.  
353 Černý, P. Některé otázky shromažďovacího práva v kontextu německé právní úpravy. Právní rozhledy, 2018, č. 8, 

s. 289. 
354 Manuál pro obce k zákonu o právu shromažďovacím. Ministerstvo vnitra České republiky. Aktualizované vydání 

z roku 2014, s. 15. Dostupné z: https://www.mvcr.cz/clanek/extremismus-manual-pro-obce-k-zakonu-o-pravu-

shromazdovacim.aspx.  
355 Tak tomu bylo např. v případě, kdy osobě, která v rámci řádně ohlášené demonstrace konající se v Praze na náměstí 

Republiky, byla Úřadem městské části Praha 1 uložena pokuta ve výši 3 000 Kč za přestupek spočívající 

v nepovoleném umístění záboru na komunikaci tvořeném stolkem, čtyřmi židlemi, elektrickým agregátem, 

reproduktorem, promítacím plátnem, projektorem a kabeláží. Proti tomuto rozhodnutí podala dotyčná osoba odvolání 

k Magistrátu hlavního města Prahy, ten však předmětné rozhodnutí potvrdil s odůvodněním, že: „V daném případě je 

třeba rozlišovat dva různé právní instituty, tj. zvláštní užívání spadající pod zákon o pozemních komunikacích a zákon 

o právu shromažďovacím, které nelze ztotožňovat.“ Dotyčný se následně obrátil se žalobou k Městskému soudu 

v Praze, který s odkazem na výše uváděné závěry soudů a Ministerstva vnitra rozhodnutí Magistrátu hlavního města 

Praha zrušil a vrátil mu věc k dalšímu řízení (srov. rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 27.12.2013, č.j. 4 A 

25/2010-33). 

https://www.mvcr.cz/clanek/stanovisko-odboru-bezpecnostni-politiky-mv-k-nekterym-otazkam-zakona-84-1990-sb-o-pravu-shromazdovacim-shrz.aspx
https://www.mvcr.cz/clanek/stanovisko-odboru-bezpecnostni-politiky-mv-k-nekterym-otazkam-zakona-84-1990-sb-o-pravu-shromazdovacim-shrz.aspx
https://www.mvcr.cz/clanek/extremismus-manual-pro-obce-k-zakonu-o-pravu-shromazdovacim.aspx
https://www.mvcr.cz/clanek/extremismus-manual-pro-obce-k-zakonu-o-pravu-shromazdovacim.aspx
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s odkazem na uváděné závěry soudů taková rozhodnutí rušit a věc vrátit správnímu orgánu 

k dalšímu řízení.356 

V souvislosti s výkonem shromažďovacího práva na pozemních komunikacích se tak 

nabízí otázka, zda toto již není samotným zvláštním užíváním pozemní komunikace. Dřívější znění 

zákona o pozemních komunikacích dokonce shromáždění mezi zvláštní druhy užívání řadilo. 

Avšak vzhledem ke skutečnosti, že ke zvláštnímu užívání je nutné získat povolení, byla taková 

úprava v rozporu s článkem 19 Listiny zaručujícím právo se shromažďovat, a proto bylo toto 

ustavení ze zákona odstraněno.357 

 

4.7.3  Střet veřejného užívání a shromažďovacího práva 

Druhou možnou variantou, která může ve vzájemném vztahu veřejného užívání 

a shromažďovacího práva nastat, je kolizní situace, kdy do zvláštního veřejného užívání, které je 

řádně povolené příslušným úřadem, zasáhne výkon práva shromažďovacího. Samotná nadřazenost 

shromažďovacího práva totiž v praxi při užívání veřejného prostranství způsobuje řadu kolizních 

situací. Jedním z takových případů může být situace, kdy na veřejném prostranství vedle 

povoleného předvolebního stánku jako zvláštního užívání stojí petiční stánek související 

s petičním shromážděním. Dalším příkladem může být situace, kdy rozhodnutím příslušného 

úřadu povolená kulturní, společenská či sportovní akce jako zvláštní užívání může být narušena 

shromážděním konaným na stejném místě nebo v jeho blízkosti dle zákona o právu 

shromažďovacím. Uvedené příklady mohou v praxi přinést řadu problémů pro všechny zúčastněné 

strany.  

Situace, které mohou reálně nastat, jsou zejména následující. V prvním případě se může 

stát, že úřadu bude nejprve oznámeno shromáždění. Následně se na úřad dostaví osoba, jež bude 

žádat povolení zvláštního užívání v místech, na nichž je již oznámeno konání shromáždění 

dle zákona o právu shromažďovacím. Úřad by dle mého názoru měl na tuto skutečnost žadatele 

upozornit a navrhnout mu, aby podání žádosti o zvláštní užívání zvážil, případně ho podle 

konkrétní situace upozornit na možná rizika. Pokud bude žadatel na podání žádosti trvat, bude 

se úřad žádostí zabývat a posuzovat, zda je možné ji vyhovět či nikoliv. Vzhledem k již 

oznámenému shromáždění lze však předpokládat, že žádost o zvláštní užívání na daném místě 

bude zamítnuta. Zároveň může také nastat varianta, kdy žádost bude podána poštou či elektronicky 

nebo kdy v době podání žádosti nebude příslušný úřad s oznámeným shromážděním ještě 

 
356 Dle § 78 odst. 4 SŘS. Srov. např. rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 27.12.2013, č.j. 4 A 25/2010-33.  
357 Jamborová, K. Výkon práva shromažďovacího na pozemních komunikacích. Právní rozhledy, 2012, č. 23-24, 

s. 849. 
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srozuměn. V takovém případě se žadatel o plánovaném shromáždění před podáním žádosti vůbec 

nemusí dozvědět. Zjistí-li pak příslušný úřad, že dochází ke kolizi, měl by se dle mého názoru 

pokusit kontaktovat žadatele o zvláštní užívání, informovat ho o kolizi s právem shromažďovacím 

a samozřejmě též o možných negativních dopadech na žádané zvláštní užívání. V plzeňském 

centrálním obvodě je tato situace řešena tak, že v případě, kdy je žádost o zvláštní užívání podána 

až po oznámení konání shromáždění a jejich místo, případně čas se shodují, snaží se úřad najít 

kompromis a nabídnout žadateli o zvláštní užívání jiné vhodné místo či jiný termín v žadatelem 

vybraném místě, postup či přístup v jiných obvodech města či v jiných městech však může být 

poněkud odlišný. 

Další situace, která může v praxi nastat, je, že příslušným úřadem bude nejprve povoleno 

zvláštní užívání určitého místa. Následně, na stejné místo nebo do jeho blízkosti, bude oznámeno 

konání shromáždění. Taková kolize se může v některých případech obejít naprosto bez komplikací 

a shromáždění nemusí povolené zvláštní užívání vůbec omezit. V některých případech však 

mohou nastat problémy, jež mohou mít značný finanční či materiální dopad, a to zejména 

pro organizátory již povolených kulturních či sportovních akcí. S ohledem na skutečnost, že 

se množství aktivit, ať už akcí podléhajících režimu zvláštního užívání, nebo shromáždění dle 

zákona o právu shromažďovacím, v posledních letech neustále zvyšuje, je nasnadě, 

že pravděpodobnost případného střetu veřejného užívání s právem shromažďovacím je poměrně 

vysoká. Mohou nastat situace, kdy organizátor určitých akcí (sportovních, hudebních, kulturních 

či např. trhů), které jsou pro danou oblast známé, důležité a opakující se, podá žádost o zvláštní 

užívání s dostatečným časovým předstihem.358 Následně však, aniž by to mohl organizátor akce 

ovlivnit, může nastat případ, kdy pár dní před konáním akce bude na dané místo oznámeno 

shromáždění. Takové shromáždění může celou, již povolenou a připravenou akci, devalvovat 

a způsobit tak organizátorům značné komplikace, a to zejména právě po finanční stránce, kdy 

v důsledku střetu s právem shromažďovacím bude konání jejich akce omezeno či zmařeno a oni 

tak přijdou o finanční prostředky, které v souvislosti s přípravou, plánováním a samotným 

konáním akce již vynaložili. 

Do 30.10.2016 česká právní úprava de facto neumožnovala úřadům kolizním situacím 

a případným negativním následkům zabránit. Jedinou možnost, kterou úřady měly, byl případný 

návrh učiněný svolavateli dle ustanovení § 8 zákona o právu shromažďovacím, aby 

se shromáždění, s ohledem na místní podmínky nebo na veřejný pořádek, konalo na jiném místě 

 
358 Samotná příprava a zajištění takové akce či události často představuje pro organizátory mnoho času, úsilí, 

a v neposlední řadě též vynaložených finančních prostředků, které jsou spojeny např. se zajištěním účinkujících, 

občerstvení, technického zázemí, dopravní opatření apod. 
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nebo v jinou dobu. Zákon však učinění takového návrhu úřadu pouze umožňoval, resp. i dnes stále 

umožňuje, neukládá však úřadu povinnost takto postupovat.  

Novelou zákona o shromažďovacím právu účinnou od 1.11.2016359 byla do právního řádu 

zakotvena možnost úřadu stanovit v nezbytných případech pro účely ochrany veřejného pořádku 

nebo práv a svobod jiných rozhodnutím podmínky konání shromáždění. Tyto podmínky může úřad 

stanovit pro konání shromáždění zejména tehdy, má-li se na stejném místě a ve stejnou dobu konat 

jiné shromáždění nebo veřejnosti přístupný kulturní, sportovní nebo jiný společenský podnik (tzv. 

„veřejnosti přístupný podnik“) a mezi svolavateli nebo mezi svolavatelem a osobou pořádající 

veřejnosti přístupný podnik nedošlo k dohodě o úpravě doby nebo místa konání shromáždění nebo 

veřejnosti přístupného podniku.360 Změna právní úpravy tak tímto mimo jiné reaguje na situace, 

kdy se na daném místě má konat jiný veřejně přístupný podnik (např. kulturní nebo sportovní 

událost či vánoční trhy), kde se s právem na svobodu shromažďovací střetávají jiná práva (právo 

na podnikání, svoboda pohybu, kulturní práva, zájmy obce či veřejnosti). Není-li z objektivních 

důvodů možné, za předpokladu dobře zvládnuté pořadatelské služby, konat jak shromáždění, tak 

veřejně přístupný podnik (např. z důvodu příliš velkého počtu účastníků obou akcí, malého 

prostoru, částečného uzavření náměstí), může úřad stanovit ve svém rozhodnutí např. bližší 

vymezení místa pro konání shromáždění, stanovit konec shromáždění apod. Cílem stanovení 

takových podmínek není omezení práva shromažďovacího, ale naopak dosažení cíle, kdy 

se mohou konat i ta shromáždění či ty akce, které mezi sebou kolidují.361 

S ohledem na uvedenou změnu je tak možné, aby se dvě či více akcí (shromáždění a veřejně 

přístupný podnik), které jsou řádně oznámeny na stejné místo a čas, konaly souběžně, a to právě 

na základě toho, že úřad pro shromáždění stanoví omezující podmínky, které, je-li to možné, 

umožní konání všech akcí najednou. Důležité je však zdůraznit, že tato úprava dopadá pouze na ty 

případy, kdy je jako první povolen veřejně přístupný podnik, tj. nejprve je povoleno zvláštní 

užívání daného místa a až následně je oznámeno shromáždění.362 Je však otázkou, zda případné 

stanovení podmínek pro později oznámené shromáždění bude dostatečné, pro pokojná 

shromáždění lze předpokládat, že by toto neměl být problém, naopak u případných 

problematičtějších shromáždění lze konstatovat, že ani sebelepší právní úprava nemůže případné 

negativní důsledky možného střetu s již povoleným zvláštním užíváním vyloučit. Nad rámec výše 

 
359 Zákon č. 252/2016 Sb., kterým se mění zákon č. 84/1990 Sb., o právu shromažďovacím. 
360 § 8 odst. 2 zákona o právu shromažďovacím. 
361 Srov. důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona, kterým se mění zákon č. 84/1990 Sb., o právu shromažďovacím, 

ve znění pozdějších předpisů. Parlament České republiky, Poslanecká sněmovna, VII. volební období, sněmovní tisk 

č. 510. 
362 Černý, P, Lehká, M., c.d., s. 129. 
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uvedeného je nutné též poznamenat, že podmínky pro konání shromáždění může úřad stanovit 

pouze v nezbytných případech a pro účely ochrany veřejného pořádku nebo práv a svobod jiných. 

Úřad je tak v možnosti stanovit podmínky shromáždění poměrně omezen. Samotné podmínky 

stanovuje úřad rozhodnutím, a to do 3 pracovních dnů od okamžiku, kdy mu bylo oznámeno jiné 

shromáždění na daném místě nebo kdy se dozvěděl o jiných okolnostech odůvodňujících stanovení 

podmínek konání shromáždění, nejpozději však 2 pracovní dny před konáním kteréhokoliv 

z dotčených shromáždění. Případné stanovení podmínek konání shromáždění nesmí bránit 

v konání nebo splnění dříve připraveného veřejnosti přístupného podniku. Proti rozhodnutí 

o stanovení podmínek se nelze odvolat. I v tomto případě je rozhodnutí doručováno veřejnou 

vyhláškou, a stejně jako proti rozhodnutí o zakázání shromáždění, je možné proti rozhodnutí 

o stanovení podmínek podat žalobu, a to do 15 dnů ode dne jeho doručení.363 

Další možností, jak případné kolizi veřejného užívání a shromažďovacího práva zabránit, 

je konání shromáždění zakázat. Tuto eventualitu lze však využít pouze u dvou shromáždění, která 

by se narušovala, resp. v případě, kdy se na stejném místě a ve stejnou dobu má podle dříve 

doručeného oznámení konat jiné shromáždění a mezi svolavateli nedošlo k dohodě o úpravě doby 

jeho konání a stanovení podmínek podle § 8 odst. 2 by bylo zjevně neúčelné.364 Bude-li se tedy 

jednat o střet dvou shromáždění, která obě spadají pod režim zákona o právu shromažďovacím, 

nebude zde v takovém případě problém, neboť úřad bude oprávněn později oznámené 

shromáždění zakázat. Komplikace však mohou nastat tehdy, pokud se bude jednat o shromáždění, 

které není považováno za shromáždění ve smyslu zákona o shromažďovacím právu, 

např. shromáždění související s poskytováním služeb.365 Takovými shromážděními jsou právě 

většinou činnosti, které spadají pod zvláštní užívání veřejných prostranství či pozemních 

komunikací, tedy různé kulturní, sportovní či jiné společenské akce (koncerty, taneční zábavy 

apod.). Uvedená shromáždění, jsou-li konána na veřejných místech, vyžadují povolení příslušného 

orgánu,366 nepostačí jejich pouhé oznámení. Je tedy zřejmé, že postup, kterým by bylo později 

oznámené shromáždění zakázáno, je v těchto případech vyloučen. Přesto se však v praxi může 

stát, že úřad bude výše uvedeným způsobem postupovat.367 V takovém případě je pak nezbytné 

 
363 § 11 zákona o právu shromažďovacím. 
364 § 10 odst. 2 písm. b) zákona o právu shromažďovacím. 
365 § 2 písm. b) zákona o právu shromažďovacím. 
366 Např. dle § 25 odst. 6 písm. e) PozKom. 
367 Jako příklad je možné uvést rozhodnutí Obecního úřadu Valeč, který zakázal později oznámené shromáždění právě 

z důvodu kolize s jiným, dříve oznámeným shromážděním – oslav 500. výročí jmenování obce Valeč městem. Proti 

tomuto rozhodnutí byla svolavatelem pozdějšího shromáždění podána žaloba ke Krajskému soudu v Plzni, v níž 

žalobce namítal, že se v daném případě u oslav nejednalo o jiné shromáždění dle zákona o právu shromažďovacím, 

ale o akci komerčního/pouťového typu. S ohledem na skutečnost, že obecní úřad Valeč v předmětném řízení 

neprokázal, že by oslavy 500. výročí jmenování obce Valeč městem byly shromážděním ve smyslu zákona o právu 

shromažďovacím, zrušil Krajský soud v Plzni napadené rozhodnutí a stanovil, že svolavatel je oprávněn shromáždění 
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domáhat se ochrany svých práv v řízení před správním soudem, a to žalobou proti rozhodnutí, 

kterým bylo shromáždění zakázáno.368 

S ohledem na uvedené by tak příslušný úřad měl v popisovaných situacích, kdy hrozí kolize 

veřejného užívání a shromažďovacího práva a situaci nelze vyřešit stanovením podmínek,369 

zkoumat, zda není možné oznámené shromáždění zakázat z jiného důvodu. Ve spojitosti 

s veřejným užíváním by tímto důvodem teoreticky mohla být skutečnost, že se má shromáždění 

konat na místě, kde by účastníkům hrozilo závažné nebezpečí pro jejich zdraví, případně situace, 

kdy má být shromáždění konáno v místě, kde by nutné omezení dopravy a zásobování bylo 

v závažném rozporu se zájmem obyvatelstva, za předpokladu, že lze shromáždění 

bez nepřiměřených obtíží konat jinde, aniž by se tím zmařil oznámený účel shromáždění.370  

S ohledem na uvedené důvody by bylo možné dospět k závěru, že by se tyto mohly 

pro zakázání shromáždění uplatnit např. tehdy, pokud se na vymezeném místě již např. konají trhy 

nebo hudební vystoupení. Ve skutečnosti však posuzování situace není vůbec jednoduché. 

V prvním případě, kdy by bylo shromáždění zakázáno pro hrozící nebezpečí, je nezbytné, aby 

hrozba byla dána samotnou povahou místa, tedy mělo by se zpravidla jednat o místo, které 

je nevhodné pro pořádání jakéhokoliv shromáždění, za situace přetrvávání negativních vlivů 

tohoto místa.371 Důkazní břemeno však v uvedeném případě nese příslušný úřad, je proto nezbytné, 

aby bylo rozhodnutí zakazující shromáždění náležitě odůvodněno, kdy úřad by měl zejména uvést 

všechny úvahy, poklady a důkazy, které ho k zakázání shromáždění přiměly. Obdobně je nutné 

postupovat v druhém případě, pokud by úřad uvažoval nad možností zakázat shromáždění 

z důvodu, kdy by případné nutné omezení dopravy a zásobování související s oznámeným 

shromážděním bylo v závažném rozporu se zájmem obyvatelstva. Případné omezení dopravy 

či zásobování by v důsledku konaného shromáždění a zároveň ve spojitosti s již povoleným 

zvláštním užíváním muselo být totiž natolik výrazné, aby bylo způsobilé vyvolat závažný rozpor 

se zájmem obyvatelstva. Dle Nejvyššího správního soudu se musí „[j]ednat o omezení dopravy 

na důležitém místě, po delší dobu a ve větším rozsahu. Skutečnost, že budou shromážděním 

dotčena práva mnohonásobně více lidí, než bude počet účastníků, nemusí sama o sobě být ještě 

 
uspořádat podle původního oznámení nebo později tak, aby shromáždění bylo uskutečněno do 30 dnů od právní moci 

rozhodnutí soudu.  Krajský soud se v uvedeném rozsudku zevrubně zabýval povahou shromáždění a shromážděním 

spadajícím pod režim zákona o právu shromažďovacím, kdy zde byly potvrzeny již uváděné závěry. Srov. rozsudek 

Krajského soudu v Plzni ze dne 4.9.2014, č.j. 30 A 101/2014-26, obdobně např. rozsudek NSS ze dne 11.6.2013, č.j. 

8 As 101/2011-186.  
368 Dle § 11 odst. 3 zákona o právu shromažďovacím. 
369 Dle § 8 odst. 2 zákona o právu shromažďovacím. 
370 § 10 odst. 2 písm. a) a odst. 3 zákona o právu shromažďovacím. 
371 Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 5.4.2007, č.j. 30 Ca 30/2007-28. 
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nutně důvodem k zakázání shromáždění, pokud nenastane narušení dopravy velké intenzity.“372  

Samotná kolize veřejného užívání a shromažďovacího práva pak není ani důvodem pro případné 

následné rozpuštění shromáždění.373  

Ačkoliv lze samotnou změnu právní úpravy umožňující úřadům stanovení podmínek 

pro později oznámená shromáždění ve vztahu k jinému veřejnosti přístupnému podniku hodnotit 

veskrze pozitivně, má současná právní úprava shromažďovacího práva ve vztahu k veřejnému 

užívání dle mého názoru dva nedostatky. V prvé řadě je nezbytné vytknout to, že právní úprava 

nereaguje na situace, kdy je nejprve oznámeno konání shromáždění a až následně je podána žádost 

o zvláštní užívání, např. právě za účelem konání veřejnosti přístupného podniku. Vždy tak bude 

záležet na samotném úřadu, zda takové žádosti vyhoví, zda vyvine nějakou iniciativu a bude 

se snažit najít se žadatelem určitý kompromis či zda s ohledem na již oznámené shromáždění 

bude takové žádosti automaticky zamítat. Současně se domnívám, že by měla být zákonem též 

výslovně upravena možnost úřadu zakázat za určitých podmínek shromáždění pro střet s veřejným 

užíváním, resp. pro střet s veřejnosti přístupným podnikem, samotná možnost úřadu zakázat 

shromáždění pro střet s jiným, dříve oznámeným shromážděním, není dle mého názoru 

dostačující. 

  

 
372 Rozsudek NSS ze dne 4.9.2007, č.j. 5 As 26/2007-86.  
373 Shromáždění lze rozpustit jen z důvodů uvedených v § 12 zákona o právu shromažďovacím. 



 

86 

 

 

5. Chráněná území 

Chráněná území,374 jakožto institut správního práva, lze definovat jako určitým způsobem 

vymezená území, jejichž účelem je zachovat určitou vlastnost daného území375 či naopak reagovat 

na určité riziko, které se ke konkrétnímu území váže.376 Na rozdíl od ochranných pásem, která 

bývají vymezena ve vztahu k určitému objektu (tedy bývají vymezena relativně, např. k určité 

stavbě či pozemku), jsou chráněná území vymezena plošně (tj. absolutně),377 a to např. výčtem 

konkrétních územních jednotek či popisem hranic daného území. Chráněná území mohou 

vzniknout různými formami, a to nejen zákonem či podzákonným právním předpisem, ale 

i opatřením obecné povahy, správním aktem či veřejnoprávní smlouvou.  

Ačkoliv naše právní úprava obsahuje řadu různých typů chráněných území, zákonem jsou 

vyhlašovány pouze národní parky.378 V rámci podzákonných právních předpisů je možné chráněná 

území rozdělit podle toho, zda jsou vyhlašována nařízením vlády, vyhláškou konkrétního 

ministerstva či nařízením kraje. Nařízením vlády jsou vyhlašovány např. chráněné krajinné oblasti 

či ptačí oblasti,379 památkové rezervace,380 chráněné oblasti přirozené akumulace vod, citlivé 

oblasti a zranitelné oblasti381 či lázeňská místa.382 Vyhláškami Ministerstva životního prostředí 

se zřizují např. národní přírodní rezervace či národní přírodní památky.383 Nařízením kraje jsou 

pak vyhlašovány např. přírodní rezervace, přírodní památky či přírodní parky384 nebo např. plány 

území s archeologickými nálezy.385 Opatřením obecné povahy jsou vyhlašovány např. památkové 

zóny386 či záplavová území a jejich aktivní zóny.387 

Správním aktem jsou dle platné právní úpravy zřizována chráněná ložisková území, která 

stanovuje rozhodnutím Ministerstvo životního prostředí,388 nebo např. přechodně chráněné 

plochy.389 Prohlásit území za chráněné pak lze, namísto vyhlášení národní přírodní rezervace, 

 
374 Balounová, J. Chráněná území jako institut omezující vlastnické právo. Právní rozhledy, 2018, roč. 26., č. 6, s. 197-

206. 
375 Např. zachování kvality prostředí z důvodu ochrany přírody a krajiny. 
376 Staša, J. Ústavnoprávny a administratívnoprávny režim vlastnického práva. In Kolektiv. Verejná správa. Základné 

práva a slobody. 1. vyd. Krakow: Spolok Slovákov v Poľsku, 2015, s. 94. 
377 Staša, J. Vyvlastnění a omezení majetkových práv. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 239. 
378 § 15 OchPřKr. 
379 § 25 odst. 3 a § 45e odst. 1 OchPřKr. 
380 § 5 StPamP. 
381 § 28 odst. 1, § 32 odst. 2 a § 33 odst. 2 VodZ. 
382 § 28 odst. 2 LázZ. 
383 § 28 odst. 1, § 35 odst. 1 a § 79 odst. 4 písm. g) OchPřKr. 
384 § 33 odst. 1, § 36 odst. 1 a § 77a odst. 2 OchPřKr. 
385 § 23b odst. 1 StPamP. 
386 § 6 odst. StPamP. 
387 § 66 odst. 7 odst. 7 VodZ. 
388 § 17 odst. 1 HorZ, toto rozhodnutí je vydáváno v součinnosti s Ministerstvem průmyslu a obchodu, obvodním 

báňským úřadem a po dohodě s orgánem územního plánování a stavebním úřadem 
389 § 13 odst. OchPřKr. 
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národní přírodní památky, přírodní rezervace, přírodní památky, na základě veřejnoprávní 

smlouvy uzavřené písemně mezi vlastníkem dotčeného pozemku a příslušným orgánem ochrany 

krajiny.390 

Ačkoliv se způsoby vyhlašování chráněných území liší podle konkrétního typu chráněného 

území, mají výše uvedená chráněná území společné to, že každé určitým způsobem omezuje 

vlastnické právo k věcem nacházejícím se na daném území, a to zejména věcem nemovitým. 

Samotná omezení, která jsou stanovena v obecném zájmu, potažmo ve veřejném zájmu, jenž je 

vybranou právní úpravou chráněn, se odlišují podle konkrétního druhu chráněného území, 

v některých případech zákon výslovně stanovuje zákazy, v některých „pouze“ vymezuje činnosti, 

které jsou podmíněny souhlasem příslušného orgánu. Míra omezení vlastnického práva pak závisí 

na tom, o jaký typ chráněného území se jedná. Účelem této kapitoly není věnovat se jednotlivým 

druhům chráněných území podrobně, ale zejména zaměřit se na vybraná omezení vlastnického 

práva s těmito chráněnými územími spojenými, když tato závisí na právě na konkrétním typu 

území. 

 

5.1  Chráněná území dle zákona o ochraně přírody a krajiny 

Mezi chráněná území dle zákona o ochraně přírody a krajiny patří národní parky, chráněné 

krajinné oblasti, národní přírodní rezervace, národní přírodní památky, přírodní rezervace, přírodní 

památky (označována společně jako tzv. zvláště chráněná území), přírodní parky, ptačí oblasti 

a přechodně chráněné oblasti. Intenzita konkrétních omezení u zvláště chráněných území je pak 

odstupňována zejména podle výše uvedeného pořadí, nejintenzivněji se omezení vlastnického 

práva projevuje v národních parcích. 

Základní, resp. obecné omezení vlastnického práva je stanoveno již v základních 

povinnostech při obecné ochraně přírody, když povinností všech vlastníků pozemků tvořících 

základ systému ekologické stability je právě ochrana tohoto systému, jehož vytváření je veřejným 

zájmem. 391 Tato povinnost se tak nepochybně vztahuje i na vlastníky pozemků v chráněných 

územích. Národní parky, které jsou v současné době na území České republiky čtyři,392 jsou 

vyhlašovány zákonem. Omezení vlastnického práva týkající se národních parků jsou uvedena 

v § 16 OchPřKr, které vymezuje základní ochranné podmínky národních parků. Jednotlivá 

 
390 § 39 odst. 1 OchPřKr. 
391 § 4 odst. 1 OchPřKr. 
392 Národní park České Švýcarsko, Krkonošský národní park, Národní park Podyjí a Národní park Šumava – srov. 

§ 15a - § 15d OchPřKr. 
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omezení je možné rozdělit podle toho, zda se vztahují na celé území národních parků nebo 

na území národních parků mimo zastavěná území obcí a zastavitelné plochy obcí. 

Mezi zákazy, které se vztahují na celé území národních parků a které se netýkají pouze 

vlastnického práva, nicméně je nepochybné, že vlastníci pozemků v národních parcích jsou těmito 

zákazy dotčeni nejvíce, patří např. zákaz umísťovat nebo povolat důlní díla, vymezovat na celém 

území národních parků nové průmyslové zóny, či zavádět intenzivní chovy zvěře, jako jsou obory, 

farmové chovy nebo bažantnice. Dalším významným a velmi intenzivním omezením vlastnického 

práva, které se však týká jen území národních parků mimo zastavěná území obcí a zastavitelné 

plochy obcí, je pak zákaz na tomto území umísťovat, povolovat nebo provádět stavby.393  

Vedle základních ochranných podmínek, které jsou závazné pro všechny národní parky, 

stanovuje zákon ještě zvlášť tzv. bližší ochranné podmínky pro každý národní park. Ty zejména 

vymezují činnosti, které je možné na území národního parku provádět pouze se souhlasem orgánu 

ochrany přírody. Bez tohoto souhlasu např. není možné na celém území národního parku měnit 

druhy nebo způsoby využití pozemků, mimo zastavěné území obcí a zastavitelné plochy obcí.394 

Zákaz umisťovat a povolovat nové stavby dále platí pro území první zóny chráněné 

krajinné oblasti,395 na celém území přírodní rezervace396 či na území národní přírodní rezervace, 

zde se však zákaz týká veškeré stavební činnosti, nikoliv pouze staveb nových.397 

Dalším významným omezením vlastnického práva je zákaz zcizení konkrétního majetku. 

Na území národních parků nelze zcizit pozemky, které jsou ve vlastnictví státu.398 Obdobný zákaz 

se týká i majetku ve vlastnictví státu na území národní přírodní rezervace či národní přírodní 

památky, tento zákaz se však týká konkrétního výčtu pozemků, a to lesů, lesních půdních fondů, 

vodních toků, vodních ploch a nezastavěných pozemků na uvedených územích, které jsou ke dni 

nabytí účinnosti zákona o ochraně přírody a krajiny ve státním vlastnictví.399 Naopak nezastavěné 

pozemky ve státním vlastnictví nacházející se na území přírodních rezervací a přírodních památek 

lze zcizit jen se souhlasem Ministerstva životního prostředí.400 Důvodem těchto ustanovení, kdy 

uvedené pozemky mají zůstat ve vlastnictví státu, je ta skutečnost, že se jedná o pozemky 

 
393 § 16 odst. 2 písm. b) OchPřKr, mimo staveb nevyžadujících územní rozhodnutí nebo územní souhlas a určených 

pro účely ochrany přírody, péče o zemědělské pozemky a lesy, turistiky, správy vodních toků, požární ochrany 

a záchranných prací, obrany státu, ochrany státních hranic nebo památkové ochrany. 
394 Uvedené pravidlo platí pro všechny národní parky – srov. § 16a odst. 3 písm. d), § 16b písm. a), § 16c odst. 1 písm. 

a) a § 16d písm. c) OchPřKr. 
395 Zde je navíc současně zakázáno povolovat a měnit využití území – srov. § 26 odst. 2 písm. a) a b) OchPřKr. 
396 § 34 odst. 1 písm. c) OchPřKr. 
397 § 29 písm. b) OchPřKr. 
398 § 23 odst. 1 OchPřKr. 
399 § 32 a § 35 odst. 3 OchPřKr. 
400 § 33 odst. 2 a § 36 odst. 3 OchPřKr. 



 

89 

 

 

s omezeným využitím, což by pak muselo být kompenzováno jejich vlastníkům. Je proto žádoucí, 

aby byly ponechány ve vlastnictví státu.401 

V rámci zvláště chráněných území je též výrazným způsobeno zasaženo do možnosti 

osob hospodařit na pozemcích, když je zakázáno na nich hospodařit způsobem, který vyžaduje 

intenzivní technologie.402 Intenzivními technologiemi se rozumí zejména prostředky a činnosti, 

které mohou způsobit změny403 v biologické rozmanitosti, struktuře a funkci ekosystémů či 

nevratně poškozovat půdní povrch, tj. víceméně jakákoliv výrazná negativní činnost, která může 

mít negativní dopady. V důsledku uvedených omezení se hospodaření na dotčených pozemcích 

stává neefektivním a výnosy z něho jsou podstatně nižší, současně je nezbytné vynaložit podstatně 

vyšší náklady na šetrnější obhospodařování.404 

Byť jsou však ustanovení zakazující hospodařit na pozemcích intenzivními technologiemi 

poměrně široce koncipována, vždy je jejich aplikace spojena s náležitým prokazováním, že určitá 

technologie je skutečně intenzivní a že tato může vést k nežádoucím dopadům na přírodní 

prostředí.405 Důležité je též zmínit, že hospodařením se ve smyslu těchto ustanovení nerozumí 

pouze činnosti vedoucí k získání výnosů z pozemků, ale veškeré činnosti vedoucí k udržení 

pozemků v požadovaném stavu.406 

Zákazy týkající se zvláště chráněných území však nepředstavují zákazy absolutní. Zákon 

o ochraně přírody a krajiny407 totiž pamatuje na situace, kdy jiný veřejný zájem v konkrétním 

případě převažuje nad zájmem ochrany přírody, nebo kdy je to v zájmu ochrany přírody, a nebo 

tehdy, když povolovaná činnost významně neovlivní zachování stavu předmětu ochrany zvláště 

chráněného území. V takových případech může orgán ochrany přírody udělit ze zákonem 

stanovených zákazů výjimku.408 Zde je nezbytné podotknout, že samotná ochrana přírody je 

 
401 Prchalová, J. Zákon o ochraně přírody a krajiny a Natura 2000. Úplné znění zákona s komentářem, judikaturou 

a prováděcími předpisy. 2. vyd. Praha: Linde, 2010, s. 88. 
402 Zákaz se týká první a druhé zóny chráněné krajinné oblasti a pozemků mimo zastavěná území obcí (§ 26 odst. 3 

písm. a) OchPřKr), dále národních přírodních rezervací (§ 29 písm. a) OchPřKr) a přírodních rezervací (§ 34 písm. a) 

OchPřKr.  Ve vztahu k území národních parků je omezení vymezeno odlišně - dle § 22b odst. 1 OchPřKr jsou vlastníci 

nebo nájemci pozemků, které jsou součástí zemědělského půdního fondu v národních parcích, povinni hospodařit 

na nich tak, aby byly zachovány nebo podporovány jejich ekologické funkce a biologická rozmanitost. 
403 V případě první a druhé zóny chráněné krajinné oblasti se jedná o změny podstatné, u národních přírodních 

rezervací a přírodních rezervací se však zákaz netýká pouze těch prostředků a činností, které by mohly způsobit 

podstatné změny, ale týká se všech, které by mohly způsobit změny jakékoliv (zde je tedy omezení maximální). 
404 Kocourek, T., c.d., s. 115. 
405 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 238. 
406 Miko, L., Borovičková, H. a kol., c.d., s. 140. 
407 § 43 OchPřKr. 
408 Do 31.5.2017 bylo možné udělit výjimku pouze tehdy, když veřejný zájem výrazně převažoval nad zájmem 

ochrany přírody. Tuto výjimku schvalovala v každém jednotlivém případě svým usnesením vláda. Samotnou výjimku 

pak udělovalo rozhodnutím Ministerstvo životního prostředí, a to podle usnesení vlády (viz ustanovení § 43 OchPřKr 

ve znění účinném do 31.5.2017). 
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veřejným zájmem,409 při udělování výjimek tak budou poměřovány jiné veřejné zájmy právě 

se zájmem na ochranu přírody.410 O udělení výjimky bude orgán ochrany přírody ve většině 

případů411 rozhodovat ve správním řízení, a to základě žádosti osoby, která bude o udělení výjimky 

usilovat. Výsledkem správního řízení pak buď bude rozhodnutí, kterým bude výjimka ze zákazu 

ve zvláště chráněném území udělena nebo rozhodnutí, kterým bude žádost žadatele zamítnuta. 

Z dikce předmětného ustanovení je zřejmé, že orgán ochrany přírody takovou výjimku udělit 

může, tj. povolit výjimku nemusí, pouze mu vzniká povinnost uvážit, zda výjimku udělí či nikoliv, 

a řešení přijaté na základě této úvahy řádně odůvodnit.412 V každém případě je nezbytné, aby 

příslušný orgán vždy posoudil konkrétní okolnosti, zjistil rozhodné skutečnosti a náležitě posoudil, 

zda je udělení výjimky důvodné či nikoliv. Bude-li žádost o udělení výjimky zamítnuta, bude 

nezbytné, aby se orgán ochrany přírody v odůvodnění rozhodnutí vypořádal se všemi 

skutečnostmi, z nichž při svém rozhodování vycházel. Z uvedeného je tudíž zřejmé, že na samotné 

udělení výjimky není právní nárok a že v dané věci bude vždy záležet na uvážení příslušného 

orgánu. V případě, že bude mít žadatel za to, že orgán ochrany přírody zamítl žádost neoprávněně, 

může žadatel proti rozhodnutí o zamítnutí žádosti o povolení výjimky podat odvolání, případně je 

následně možné se proti rozhodnutí o zamítnutí žádosti bránit žalobou proti rozhodnutí v rámci 

správního soudnictví.413 Při přezkumu rozhodnutí správního orgánu se však správní soud smí 

zabývat pouze tím, zda příslušný orgán nepřekročil zákonem stanovené meze správního uvážení, 

anebo zda své správní uvážení nezneužil, tj. zda řešení zvolené příslušným orgánem je v souladu 

se zákonem a zda byl skutkový stav procesně zjištěn dostatečně a odpovídá spisovému materiálu. 

Věcnou správnost uvážení orgánu správní soud hodnotit nemůže.414 V případě, že by byla v rámci 

správního soudnictví konstatována nezákonnost rozhodnutí příslušného orgánu, bylo by možné, 

aby se žadatel následně domáhal náhrady škody, která mu tímto nezákonným rozhodnutím 

vznikla.415  

Vedle základních ochranných podmínek, které jsou pro jednotlivá chráněná území 

stanoveny v zákoně o ochraně přírody a krajiny, existují pro tato území ještě tzv. bližší podmínky 

ochrany. Tyto podmínky doplňují ochranný režim území vymezený základními ochrannými 

 
409 § 58 odst. 1 OchPřKr. 
410 Stejskal, V., c.d., s. 214. 
411 Výjimku dle § 43 odst. 2 OchPřKr představují ty případy, kdy se výjimka týká blíže neurčeného okruhu osob. 

V takových případech může být výjimka povolena též opatřením obecné povahy. 
412 Viz např. rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 8.10.2015, č.j. 47 A 33/2013-64, který se ve smyslu výkladu 

ustanovení § 43 OchPřKr (ve znění do 31.5.2017) zabýval výkladem slova „lze“. 
413 Ustanovení § 65 a násl. SŘS. 
414 Rozsudek Krajského soudu v Praze, ze dne 8.10.2015, č.j. 47 A 33/2013-64. 
415 Dle zákona č. 82/1998 Sb., o odpovědnosti za škodu způsobenou při výkonu veřejné moci rozhodnutím nebo 

nesprávným úředním postupem. 
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podmínkami. Bližší podmínky jsou upraveny v konkrétním právním aktu, kterým bylo dané území 

prohlášeno za zvláště chráněné.416 Bližší podmínky ochrany mohou stanovit další zákazy 

omezující vlastnické právo pouze v případě národních parků, a to z toho důvodu, že pouze národní 

parky jsou vyhlašovány zákonem. Ostatní typy zvláště chráněných území jsou pak zřizovány 

podzákonnými právními předpisy, které žádné omezení ve formě zákazů obsahovat nemohou. 

Pokud by totiž podzákonný právní předpis takový zákaz obsahoval, bylo by to v rozporu 

s ústavním pořádkem České republiky, resp. se základními ústavními zásadami stanovujícími, 

že každý může činit, co není zákonem zakázáno, a nikdo nesmí být nucen činit, co zákon 

neukládá.417 S ohledem na uvedené je tak možné v podzákonných právních předpisech 

upravujících bližší podmínky ochrany vymezit pouze činnosti a zásahy, které jsou vázány 

na předchozí souhlas orgánu ochrany přírody.418 Bližší podmínky ochrany konkrétních 

chráněných území v podzákonných právních předpisech se pak stanovují tak, aby ochranný režim 

vyhovoval tomu kterému chráněnému území a aby tento režim naplňoval poslání daného území 

stanovené při vyhlášení. 

Jedno z dalších významných omezení vlastnického práva pak představuje povinnost 

vlastníků nezastavěných pozemků ležících mimo zastavěná území obcí na území národních parků, 

národních přírodních rezervací či národních přírodních památek v případě jejich zamýšleného 

prodeje přednostně nabídnout tyto pozemky ke koupi orgánu ochrany přírody, a to i tehdy, pokud 

se takové pozemky nacházejí v předmětném území jen zčásti. Česká republika má k těmto 

pozemkům zákonné předkupní právo.419 Teprve tehdy, pokud orgán ochrany přírody neprojeví 

o dotčené pozemky písemně zájem, a to do 60 dnů od obdržení nabídky pozemku ke koupi, mohou 

vlastníci zamýšlený prodej uskutečnit. Uvedené omezení se oproti jiným zákazům či omezením 

vlastnického práva podstatně odlišuje, neboť výrazně omezuje jinou ze základních složek 

vlastnického práva, a to možnost s věcí libovolně nakládat (ius dispondendi) – tj. jinou složku, než 

která je omezována zákazy uvedenými výše (právo věc užívat – ius utendi). Toto ustanovení 

vychází zřejmě z domněnky, že ochrana těch nejvzácnějších částí přírody je věcí státu, kdy sám 

stát je nejlépe schopen zabezpečit dodržování ochranných podmínek či zajištění ochrany přírody 

a krajiny.420 S takovou tezí však nelze souhlasit, samotné státní vlastnictví pozemků v žádném 

případě automaticky nezaručuje efektivnější ochranu přírody a krajiny. Současně je nepochybné, 

 
416 U národních parků je tímto aktem zákon, u chráněných krajinných oblastí je jím nařízení vlády apod. 
417 Čl. 2 odst. 4 Ústavy, čl. 2 odst. 3 Listiny. 
418 § 44 odst. 3 OchPřKr. 
419 § 61 odst. 1 OchPřKr. 
420 Kocourek, T. Omezení vlastnického práva dle zákona o ochraně přírody a krajiny aneb propast mezi obecným 

a veřejným zájmem. In Dny práva - 2008 - Days of law. Brno: Masarykova univerzita, 2008. s. 1846. 
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že povinnosti vlastníků pozemků jsou v uvedeném případě ve vztahu ke státu naprosto 

nevyvážené, a to právě a výlučně ve prospěch státu, když ten ani není povinen své předkupní právo 

uplatnit.  

Mezi chráněná území dle zákona o ochraně přírody a krajiny je možné zařadit ještě 

tzv. přírodní park, který může orgán ochrany přírody obecně závazným právním předpisem421 

zřídit k ochraně krajinného rázu s významnými soustředěnými estetickými a přírodními 

hodnotami, který není zvláště chráněn podle části třetí tohoto zákona. Současně pak v uvedeném 

předpise stanoví omezení takového využití území, které by znamenalo zničení, poškození nebo 

rušení stavu tohoto území.422 Za zmínku pak ještě stojí tzv. ptačí oblast,423 kdy, jak je zřejmé 

z názvu tohoto chráněného území, účelem jeho zřízení je ochrana určitých druhů ptactva. Ptačí 

oblasti jsou vymezovány nařízením vlády.424 Ani v tomto případě zákon o ochraně přírody 

a krajiny nevymezuje konkrétní omezení vlastnického práva v daných oblastech, v souladu s výše 

uvedenými ústavními pravidly je tak možné, aby právní předpisy vymezující přírodní park či ptačí 

oblast stanovily pouze činnosti, ke kterým je v té které oblasti potřeba souhlasu příslušného orgánu 

ochrany přírody, nikoliv pak samotné zákazy vlastnické právo omezující.425 V Ptačí oblasti 

Beskydy je tak např. možné měnit druh pozemků a způsoby jejich využití pouze se souhlasem 

orgánu ochrany přírody.426 

V neposlední řadě je možné do této kategorie zařadit i přechodně chráněnou plochu, za níž 

je prohlašováno území s dočasným nebo nepředvídaným výskytem významných rostlinných nebo 

živočišných druhů, nerostů nebo paleontologických nálezů, případně ji lze vyhlásit též z jiných 

vážných důvodů, zejména vědeckých, studijních či informačních. Přechodně chráněná plocha je 

vyhlašována rozhodnutím, v němž se mimo jiné omezí takové využití území, které by znamenalo 

zničení, poškození nebo rušení vývoje předmětu ochrany.427 Rozhodnutím tak může být omezeno 

např. zemědělské či lesní hospodaření, které by mělo uvedený negativní vliv na předmět ochrany. 

Adresáti jsou povinni předmětná omezení strpět.428 

 
421 Dle § 77a odst. 2 OchPřKr nařízení o zřízení či zrušení přírodních parků a o omezení využití jejich území podle 

§ 12 odst. 3 OchPřKr, mohou pro svůj správní obvod vydávat kraje, nejde-li o národní parky, chráněné krajinné 

oblasti, národní přírodní rezervace, národní přírodní památky a ochranná pásma těchto zvláště chráněných území 

anebo o vojenské újezdy. Kraje, byť samy o sobě nejsou orgánem ochrany přírody (dle § 75 odst. 1 písm. d) je orgánem 

ochrany přírody krajský úřad), zřizují přírodní parky nejčastěji (Stejskal, V., c.d., s. 115). 
422 § 12 ve spojení s § 77a odst. 2 OchPřKr. § 12 odst. 3 OchPřKr konkrétní omezení nestanovuje. 
423 § 45e OchPřKr. 
424 Např. nařízení vlády č. 687/2004 Sb., kterým se vymezuje Ptačí oblast Beskydy. 
425 Srov. § 45e odst. 2 OchPřKr. 
426 § 3 odst. 1 písm. e) nařízení vlády č. 687/2004 Sb., kterým se vymezuje Ptačí oblast Beskydy. 
427 § 13 odst. 1 OchPřKr. 
428 Stejskal, V., c.d., s. 119. 
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Jedním z dalších omezení týkající se vlastnického práva v chráněných území, je omezení 

vyplývající z ustanovení,429 které upravuje vstup na pozemky, a to nejen na pozemky nacházející 

se v chráněných územích, ale uvedené omezení dopadá na vlastníky všech pozemků, neboť 

„[p]racovníci všech orgánů ochrany přírody, kteří se při výkonu své pracovní činnosti prokáží 

služebním průkazem, mají právo vstupovat v nezbytných případech na cizí pozemky při plnění 

úkolů vyplývajících z tohoto zákona a dalších předpisů na úseku ochrany přírody a krajiny. Mohou 

přitom provádět potřebná měření, sledování, dokumentaci a požadovat informace nezbytné 

ke zjištění stavu přírodního prostředí.“ Uvedené omezení představuje jeden z dalších zákonných 

průlomů do ústavní zásady nedotknutelnosti vlastnictví, a proto v souladu s judikaturou 

Nejvyššího správního soudu musí být vlastník pozemku o takovém vstupu vyrozuměn, s čímž 

mimo jiné souvisí povinnost pracovníka prokázat se služebním průkazem.430 

Ve vztahu k omezení vlastnického práva je nezbytné poukázat též na obecnou povinnost, 

dle které je každý povinen při užívání přírody a krajiny strpět omezení vyplývající z tohoto 

zákona, a to právě z titulu veřejného zájmu, kterým je ochrana přírody a krajiny.431 Uvedené 

se nevztahuje pouze na omezení vlastnického práva v rámci chráněných území, ale dopadá 

i na další omezení dle zákona o ochraně přírody a krajiny. V případě, že vlastníkovi zemědělské 

půdy nebo lesního pozemku nebo rybníka s chovem ryb nebo vodní drůbeže, nebo též nájemci, 

který tyto pozemky oprávněně užívá, vznikne nebo trvá v důsledku omezení vyplývajícího z části 

třetí až páté tohoto zákona včetně prováděcích právních předpisů nebo rozhodnutí vydaného 

na jejich základě újma, má tento vlastník (nebo nájemce) nárok na její finanční náhradu. Tyto 

osoby mají dále nárok na finanční náhradu v případě, že jim vznikne nebo trvá újma v důsledku 

omezení vyplývajícího z rozhodnutí, závazného stanoviska nebo souhlasu vydaného dle zákona 

o ochraně přírody a krajiny.432 Tato poměrně široce koncipovaná náhrada újmy dopadá však pouze 

na ztížení zemědělského nebo lesního hospodaření.   

S ohledem na výše uvedené je možné konstatovat, že zákon o ochraně přírody a krajiny 

přináší pro vlastníky věcí na daných území řadu méně či více závažnějších či intenzivnějších 

zásahů do vlastnického práva, když jednotlivá omezení a stupeň jejich intenzity se odvíjí zejména 

od konkrétního typu chráněného území a od účelu, resp. předmětu ochrany toho kterého území. 

 
429 § 62 OchPřKr. 
430 Rozsudek NSS ze dne 15.9.2005, č.j. 5 As 38/2004-74. 
431 § 58 odst. 1 OchPřKr. 
432 § 58 odst. 2 OchPřKr. 
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5.2 Chráněná území dle zákona o státní památkové péči 

Chráněná území, která jsou zakotvena zákonem o státní památkové péči, zahrnují tři typy 

území, a to památkové rezervace, památkové zóny a území s archeologickými nálezy. Památkovou 

rezervací se rozumí území, jehož charakter a prostředí určuje soubor nemovitých kulturních 

památek, popřípadě archeologických nálezů. Území jako celek prohlašuje za památkovou 

rezervaci a podmínky pro zabezpečení jejich ochrany stanovuje nařízením vláda. Podmínky se pak 

mohou v potřebném rozsahu vztahovat i na nemovitosti na území památkové rezervace, které 

nejsou kulturními památkami.433 Památkovými zóny jsou území sídelního útvaru nebo jeho části 

s menším podílem kulturních památek, historické prostředí nebo část krajinného celku, které 

vykazují významné kulturní hodnoty a které vyhlašuje opatřením obecné povahy Ministerstvo 

kultury, v němž se současně určí podmínky jejich ochrany.434 Takové opatření musí vždy 

podmínky ochrany obsahovat, pokud by tyto stanoveny nebyly, bylo by to vážným nedostatkem, 

který by mimo jiné vyvolával pochybnosti o konkrétním rozsahu práv a povinností zejména 

vlastníků dotčených nemovitostí.435 Z uvedených definicí chráněných území vyplývá, že se obě 

vztahují zejména k oblastem, kde se nacházejí kulturní památky. U památkové rezervace to jsou 

kulturní památky nemovité, u památkové zóny to však mohou být i území bez kulturních památek 

(např. historické prostředí).  

 Vlastnické právo k movitým a nemovitým věcem, které jsou kulturními památkami436 

a které se nachází na chráněném území, je jako takové již automaticky limitováno omezeními 

týkajícími se samotných kulturních památek, které mají jak podobu povinnosti zdržet se určitého 

jednání, tak podobu povinnosti aktivního jednání.437 Vlastník kulturní památky je např. povinen 

na vlastní náklad pečovat o její zachování, udržovat ji v dobrém stavu a chránit ji před ohrožením, 

poškozením, znehodnocením nebo odcizením. Současně je vlastník kulturní památky povinen 

užívat ji pouze způsobem, který odpovídá jejímu kulturně politickému významu, památkové 

hodnotě a technickému stavu.438  

Předmětem regulace právních předpisů upravujících památkové rezervace a památkové 

zóny pak jsou zejména omezení vlastnického práva k věcem (především k věcem nemovitým), 

které nejsou kulturní památkou, nicméně z níže uvedeného exkursu do konkrétních právních 

 
433 § 5 odst. 1 StPamP. 
434 § 6 odst. 1 StPamP. 
435 Malý, S., Varhaník, J. Zákon o státní památkové péči: Komentář. Dostupné v systému ASPI, KO20_1987CZ, stav 

k 1.1.2018. 
436 Definici kulturní památky obsahuje § 2 StPamP. 
437 Zídek, M., Tupý, M., Klusoň, J. Zákon o státní památkové péči: Praktický komentář. Dostupné v systému ASPI, 

KO20_p11987CZ, stav k 31.08.2019  
438 § 9 odst. 1 StPamP. 
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předpisů je zřejmé, že tyto stanovují podmínky ochrany pro celé území, tedy i pro kulturní 

památky, které jsou součástí tohoto území. 

Jedním z právních předpisů upravujících památkovou rezervaci je nařízení vlády 

č. 66/1971 Sb., o památkové rezervaci v hlavním městě Praze,439 které mimo jiné vymezuje 

podmínky pro stavební činnost v rezervaci. Ve vztahu k nemovitým kulturním památkám platí, že 

veškeré jejich úpravy, i jejich souborů a objektů, které vykazují dílčí památkové nebo urbanistické 

hodnoty, dotýkající se vnitřní i vnější architektury, musí být řešeny a prováděny se zřetelem 

k trvalému zabezpečení jejich hmotné podstaty, jejich přiměřenému společenskému využití 

a dalšímu zhodnocování výtvarných a dokumentárních funkcí. Ve vztahu k vlastnickému právu 

všech osob (tj. nejen vlastníků nemovitých kulturních památek) pak platí, že se při nové výstavbě 

a při vnějších úpravách nechráněných objektů musí dbát architektonických vztahů ke kulturním 

památkám a jejich souborům.440 

 Mezi památkové zóny patří např. obec Pavlovice, která byla za památkovou zónu 

prohlášena opatřením obecné povahy Ministerstva kultury v roce 2017.441 Předmětné opatření 

obecné povahy stanovuje podmínky ochrany této památkové zóny, dle kterých musí být např. 

při umístění staveb a zařízení a terénních úpravách respektováno prostorové a funkční uspořádání 

území či pozemky a stavby musí být využívány v souladu s jejich kulturními hodnotami.442  

Z výše uvedeného lze shrnout, že podmínky upravující ochranu chráněných území 

dle zákona o státní památkové péči jsou v konkrétních právních předpisech vymezeny poměrně 

obecně a široce, kdy jejich účelem je ochrana historické hodnoty daného území s tím, že tyto by 

měly reflektovat vlastnosti s tím spojenou potřebu ochrany konkrétního území.  

Kromě omezení či zásahů do vlastnického práva ke kulturním památkám zákon o státní 

památkové péči dále nestanovuje vlastníkům pozemků v uvedených chráněných územích žádné 

zákazy. S vlastnictvím nemovitosti v daných územích je však spjata jedna významná povinnost, 

dle které platí, že vlastník nemovitosti, která není kulturní památkou, ale je v památkové rezervaci 

nebo v památkové zóně je povinen k zamýšlené stavbě, prodejnímu stánku, konstrukci a zařízení 

pro slavnostní výzdobu a osvětlení budov, jejichž umístění nepřesáhne 30 po sobě jdoucích dnů, 

 
439 Předmětné nařízení bylo přijato dle v té době účinného zákona č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách (dle § 4), 

uvedený zákon byl následně zrušen zákonem č. 20/1987, o státní památkové péči (s účinností od 1.1.1988). Ustanovení 

§ 42 odst. 2 StPamP pak stanovilo, že památkové rezervace prohlášené za ně podle dřívějších právních předpisů se 

považují za památkové rezervace podle tohoto zákona. Zrušení zákona o kulturních památkách tak nemělo na existenci 

památkových rezervací dle tohoto zákona vyhlášených, resp. na existenci prováděcích nařízení vlády přijatých 

ve smyslu § 4 tohoto zákona, žádný vliv a jejich účinky tak zůstaly zachovány. 
440 § 3 odst. 1 písm. a) a b) nařízení vlády č. 66/1971 Sb., o památkové rezervaci v hlavním městě Praze. 
441 Opatření obecné povahy Ministerstva kultury č. 3/2016, o prohlášení památkové zóny Pavlovice a určení podmínek 

její ochrany. 
442 Čl. 2 opatření obecné povahy Ministerstva kultury č. 3/2016, o prohlášení památkové zóny Pavlovice a určení 

podmínek její ochrany. 
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změně stavby, terénním úpravám, umístění nebo odstranění zařízení, odstranění stavby, úpravě 

dřevin nebo udržovacím pracím na této nemovitosti, je povinen si předem vyžádat závazné 

stanovisko obecního úřadu obce s rozšířenou působností, není-li tato jeho povinnost podle tohoto 

zákona nebo na základě tohoto zákona vyloučena. V takovém stanovisku se příslušný orgán 

vyjádří, zda jsou předpokládané práce z hlediska zájmů státní památkové péče přípustné 

a současně stanoví základní podmínky, za kterých lze tyto práce připravovat a provést.443 Až podle 

těchto podmínek teprve vlastník zjistí, zda a v jakém rozsahu je ve svém vlastnickém právu 

omezen.  

Způsob zabezpečení kulturních hodnot památkové rezervace a památkové zóny z hlediska 

státní památkové péče může být zajištěn též ve formě plánu ochrany, a to jako opatření obecné 

povahy, které vydá krajský úřad po projednání s příslušnými dotčenými orgány. V plánu ochrany 

se stanoví způsob zabezpečení kulturních hodnot památkové rezervace a památkové zóny 

z hlediska státní památkové péče lze v něm mimo jiné určit, u jakých nemovitostí, nejsou-li 

kulturní památkou, ale jsou v památkové rezervaci nebo památkové zóně, nebo u jakých druhů 

prací na nich, je vyloučena povinnost vlastníka vyžádat si výše zmiňované závazné stanovisko.444 

Zvláštní kategorii chráněného území jsou tzv. území s archeologickými nálezy. Tato území 

představují území, na nichž se vyskytují nebo se mohou odůvodněně vyskytovat archeologické 

nálezy. Území s archeologickými nálezy vyhlašují kraje nařízením jako plány území 

s archeologickými nálezy.445 Vlastnické právo ve vztahu k tomuto chráněnému území je omezeno 

zejména s ohledem na případnou stavební činnosti, neboť má-li se taková činnost na území 

s archeologickými nálezy provádět, jsou stavebníci již od doby přípravy stavby povinni tento 

záměr oznámit Archeologickému ústavu a umožnit jemu nebo oprávněné organizaci provést 

na dotčeném území záchranný archeologický výzkum, obdobně se pak postupuje, má-li 

se na takovém území provádět jiná činnost, kterou by mohlo být ohroženo provádění 

archeologických výzkumů.446 Zákon o státní památkové péči sice váže tuto povinnost na osobu 

stavebníka, nicméně je samozřejmé, že tímto stavebníkem může být sám vlastník pozemku. 

Náhrada za omezení vlastnického práva v rámci památkových rezervací a památkových 

zón není zákonem nijak upravena, dle mého názoru je možné konstatovat, že omezení vlastnického 

práva v těchto územích bude ve většině případů spadat spíše do omezení dle ustanovení článku 11 

odst. 3 Listiny. Na náhradu je však pamatováno ve vztahu k územím s archeologickými nálezy, 

 
443 § 14 odst. 2 a 3 StPamP. 
444 § 6a odst. 1 StPamP. 
445 § 23b odst. 1 StPamP. 
446 § 22 odst. 2 StPamP. 
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a to tehdy pokud je vlastník prováděním archeologického výzkumu podstatně omezen v běžném 

užívání věci – pak má takový vlastník dle právo na přiměřenou jednorázovou náhradu.447  

V návaznosti na výše uvedené je nezbytné uvést, že Ministerstvo kultury vypracovalo 

návrh zákona o ochraně památkového fondu a o změně zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové 

péče, který je označován jako „nový památkový zákon“ a který reaguje na nedostatky, jež vykazuje 

současná právní úprava.448 Ve vztahu k chráněným územím nově zakotvuje pojem „památkové 

území,“ kterým se rozumí památková rezervace nebo památková zóna. Jednou ze změn, kterou 

návrh zákona předpokládá, je že dojde ke sjednocení režimu pro vyhlašování památkového území, 

tj. že i památkové rezervace bude prohlašovat Ministerstvo kultury, a to opatřením obecné povahy. 

Tímto dojde mimo jiné k zajištění možnosti obrany vlastníků v dotčeném území, a to zejména 

možností aktivní účasti v řízení o vydání opatření obecné povahy, když v současné době jsou 

památkové rezervace vyhlašovány nařízením vlády, proti kterému dotčení vlastníci nedisponují 

reálnou možností obrany. Vedle toho návrh zákona výslovně zakotvuje péči o památkové území, 

která mimo jiné upravuje práva a povinnosti vlastníka nemovité věci, která není kulturní památkou, 

ale nachází se v památkovém území, a možnost státu kompenzovat náklady vlastníkům 

nemovitostí v památkových územích vzniklé v důsledku omezení jejich vlastnických práv, 

což dnešní úprava též neobsahuje.449 

 

5.3 Chráněná území dle lázeňského zákona 

Chráněným územím dle lázeňského se rozumí lázeňské místo, za které lze nařízením vlády 

stanovit území obce (nebo jeho část), popřípadě území více obcí (nebo jejich částí), v němž 

se nacházejí přírodní léčebné lázně. Režim ochrany lázeňského místa je vymezen ve statutu 

lázeňského místa. Návrh na stanovení lázeňského místa a návrh statutu lázeňského místa podává 

obec nebo společně více obcí, v jejichž územním obvodu jsou nebo mají být stanoveny přírodní 

léčebné lázně.450 Statut lázeňského místa, který též stanovuje vláda svým nařízením, pak v zájmu 

ochrany léčebného režimu a zachování, popřípadě vytvoření lázeňského prostředí, stanoví 

omezení související s výstavbou a rozvojem lázeňského místa, činnosti, které se v tomto 

chráněném území omezují či zakazují a zařízení, která se v něm nesmí zřizovat.451  

 
447 § 24 odst. 2 StPamP. 
448 Příprava nového památkového zákona. Ministerstvo kultury [online]. Dostupné z: https://www.mkcr.cz/priprava-

noveho-pamatkoveho-zakona-255.html 
449 Srov. návrh zákona o ochraně památkového fondu a o změně zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči, 

ve znění pozdějších předpisů (zákon o ochraně památkového fondu), zejména § 2, § 3 a § 22 násl., a důvodovou 

zprávu k tomuto návrhu. Dostupné z: https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-255.html. 
450 § 29 LázZ. 
451 § 28 LázZ. 

https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-255.html
https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-255.html
https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-255.html
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Uvedená omezení je možno odůvodnit tím, že na území lázeňských míst nelze připustit 

činnosti, které by svým charakterem negativně ovlivňovaly poskytování lázeňské péče a lázeňské 

prostředí. Rozdílné podmínky jednotlivých lázeňských míst pak vyžadují, aby ochranná opatření 

byla blíže vymezena právě ve statutu lázeňského místa.452 Je však otázkou, zda uvedený obecný 

výčet omezení, které pak upravuje na základě zákona vláda svým nařízením, stanovuje dostatečně 

konkrétně meze výkonu vlastnického práva tak, jak vyplývá z ustanovení článku 4 odst. 2 Listiny. 

V souladu se závěry Nejvyššího správního soudu, který se zabýval obdobnou otázkou 

ve vztahu k ochranným pásmům dle lázeňského zákona, lze pak snadno dospět k závěru, že zde 

není splněna základní podmínka konkretizace vyplývající z ústavního požadavku ochrany 

stanovení mezí základních práv zákonem.453 Vedle toho je zřejmé, že lázeňský zákon se zcela 

obecným vymezením účelu omezení a zákazů pro lázeňské místo vyhrazuje uložení konkrétních 

omezení do dispozice vlády,454 což je však v rozporu se základními ústavními pravidly, dle kterých 

mimo jiné platí, že nikdo nesmí být nucen činit, co zákon neukládá. V daném případě je tak 

nepochybně na místě, aby de lege ferenda byl § 28 odst. 3 lázeňského zákona upraven tak, aby byl 

v souladu se základními ústavními požadavky, tedy aby v něm byl přinejmenším náležitě vymezen 

či konkretizován rámec či meze výkonu základních práv.  

Jedním z lázeňských míst jsou např. Karlovy Vary.455 Statut tohoto lázeňského místa 

konkrétněji vymezuje jednotlivá omezení vlastnického práva, jakým je např. zákaz umísťovat 

na území lázeňského místa stavby, zařízení a provozovny, které by prokazatelně negativně 

ovlivnily vnitřní území lázeňského místa fyzikálními, chemickými nebo biologickými 

škodlivinami nad přípustnou míru stanovenou jinými právními předpisy.456 Obdobné omezení je 

stanoveno pro lázeňské místo Lednice, na jehož území je např. zakázána výstavba staveb, zařízení 

a provozoven, které by mohly negativně ovlivnit poskytování lázeňské léčebně rehabilitační péče 

ve vnitřním území lázeňského místa fyzikálními, chemickými nebo biologickými škodlivinami 

nebo vlivy.457 

Vlastnické právo vlastníků nemovitostí v lázeňských místech je pak dále omezeno 

povinností umožnit oprávněným osobám vstup na pozemky, do staveb a objektů, které nejsou 

nemovitostmi, za účelem získání údajů podle lázeňského zákona, a též povinností strpět na svých 

 
452 Staněk, J. Lázeňský zákon. Komentář. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwers ČR, 2013, s. 77. 
453 Rozsudek NSS ze dne 30.7.2009, č.j. 7 As 32/2009-6. 
454 Kocorek, T., c.d., s. 164. 
455 Dle nařízení vlády č. 321/2012 Sb., o stanovení lázeňského místa Karlovy Vary a Statutu lázeňského místa Karlovy 

Vary. 
456 § 3 odst. 1 nařízení vlády č. 321/2012 Sb., o stanovení lázeňského místa Karlovy Vary a Statutu lázeňského místa 

Karlovy Vary. 
457 § 3 odst. 1písm. a) nařízení vlády č. 137/2017 Sb., o stanovení lázeňského místa Lednice a statutu lázeňského místa 

Lednice. 
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nemovitostech umísťování značek vyznačujících hranice lázeňského místa a vnitřního území 

lázeňského místa.458 Při umisťování těchto značek musí být co nejvíce šetřeny nemovitosti a práva 

jejich vlastníků, což v praxi znamená především povinnost projednat předem s vlastníky 

dotčených nemovitostí umístění značek či zvolit pro upevnění značek na stavby co nejšetrnější 

způsob.459 

Lázeňský zákon též pamatuje na omezení vlastnického práva k nemovitostem ve smyslu 

článku 11 odst. 4 Listiny, nicméně toto omezení není spojeno jen s vlastnictvím věcí v chráněném 

území, ale týká se vlastnictví všech nemovitostí, pokud jsou zde splněny zákonné podmínky a je 

zde shledán veřejný zájem, kterým se pro tyto účely rozumí zájem na vyhledávání a využití zdroje 

k léčebným účelům a zájem na ochraně zdrojů v zájmu zachování jejich kvalitativních 

a  kvantitativních vlastností a zdravotní nezávadnosti. Z uvedených důvodů je pak možné 

vlastnické právo k nemovitosti i vyvlastnit.460 

Vznikne-li pak vlastníkům nemovitostí, a to ať už uvnitř či vně chráněného území, 

v důsledku omezení dosavadního užívání nemovitosti nebo ukončení dosavadní činnosti 

v souvislosti s opatřením podle lázeňského zákona újma, náleží jim finanční náhrada této újmy.461 

V daném případě proto není, v porovnání s ostatními chráněnými územími a s tím spojenou 

náhradou za omezení vlastnického práva podstatné, jaké intenzity omezení vlastnického práva 

dosáhlo, pro poskytnutí náhrady je pak stěžejní pouze to, zda ke vzniku újmy v souvislosti 

s předmětnými opatřeními skutečně došlo. 

 

5.4 Chráněná území dle vodního zákona 

Mezi chráněná území dle vodního zákona lze zařadit chráněné oblasti přirozené akumulace 

vod, citlivé oblasti, zranitelné oblasti a též záplavová území a jejich aktivní zóny. První tři typy 

chráněných území jsou vyhlašovány nařízením vlády,462 záplavová území a jejich aktivní zóny 

jsou pak stanovovány formou opatření obecné povahy.463 

 V chráněných oblastech přirozené akumulace vod, které jsou zřizovány zejména 

za účelem preventivní ochrany, je např. zakázáno zmenšovat rozsah lesních pozemků 

či odvodňovat lesní nebo zemědělské pozemky.464 Rozsah jednotlivého omezení je pak stanoven 

 
458 § 32 LázZ. 
459 Staněk, J. Lázeňský zákon. Komentář. Dostupné v systému ASPI, KO164_2001CZ, stav k 1.1.2018. 
460 § 33 LázZ. 
461 § 34 LázZ. 
462 § 28 odst. 1, § 32 odst. 2 a § 33 odst. 2 VodZ. 
463 § 66 odst. 7 VodZ. 
464 § 28 odst. 2 VodZ. 
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konkrétním nařízením vlády.465 Zákonem stanovené zákazy však nejsou absolutní, Ministerstvo 

životního prostředí může, po předchozím souhlasu vlády, ze stanovených zákazů udělit výjimku. 

Ani na tuto výjimku, shodně jako u výjimek dle zákona o ochraně přírody a krajiny, není právní 

nárok, neboť její udělení záleží pouze na uvážení ministerstva (potažmo na souhlasu vlády). 

V případě, že by vlastníkovi pozemku vznikla v důsledku realizace zákazu zmenšování rozsahu 

lesních pozemků či zákazu odvodňování lesních nebo zemědělských pozemků škoda, má vlastník 

pozemku zákonný nárok na náhradu škody.466 Uvedené zákazy a omezení vlastnického práva lze 

považovat spíše za stanovení mezí výkonu vlastnického práva dle ustanovení článku 11 odst. 3 

Listiny. S ohledem na tuto skutečnost by pak bylo možné konstatovat, že nárok na náhradu škody, 

která vznikne vlastníkovi pozemku, je přiznán nad rámec požadavků ústavního pořádku, 

tj. nad rámec ustanovení článku 11 odst. 3 Listiny, který povinnost náhrady škody v případě 

stanovení mezí výkonu vlastnického práva nestavuje. Je však nezbytné dodat, že náhrada škody je 

spjata pouze s některými výše uvedenými činnostmi,467 tj. že se nevztahuje na všechny zákazy 

spojené s vymezením těchto chráněných oblastí. Pro případné přiznání náhrady za omezení 

vlastnického práva ostatními zákonem stanovenými zákazy by pak byla opět rozhodující samotná 

intenzita konkrétního omezení. 

Dalším z chráněných území dle vodního zákona jsou tzv. citlivé oblasti. V těchto oblastech 

nelze hovořit o klasické limitaci vlastnického práva, nařízení vlády pro citlivé oblasti pouze 

stanovuje ukazatele přípustného znečištění odpadních vod a jejich hodnoty (tzv. akční program).468 

V případě chráněných území v podobě zranitelných oblastí je pak výkon vlastnického práva 

k pozemkům omezen podmínkami dle nařízení vlády, které upravuje používání a skladování 

hnojiv a statkových hnojiv, střídání plodin a provádění protierozních opatření.469 Omezení 

se vztahuje pouze na zemědělské podnikatele provozující zemědělskou výrobu ve zranitelných 

oblastech,470 může tedy být dotčeno přímo jejich vlastnické právo (v případě, že budou jako 

zemědělští podnikatelé vlastníci daných pozemků), nebo pak, pokud tito nebudou vlastníci 

a pozemky budou mít pouze v užívání, vlastnické právo samotných vlastníků. S ohledem 

na stanovené podmínky bude vlastnické právo v druhém případě omezeno v možnostech dotčené 

 
465 Srov např. § 2 odst. 1 písm. a) nařízení vlády č. 40/1978 Sb., o chráněných oblastech přirozené akumulace vod 

Beskydy, Jeseníky, Jizerské hory, Krkonoše, Orlické hory, Šumava a Žďárské vrchy, dle kterého je zakázáno 

zmenšovat rozsah lesních pozemků v jednotlivých případech o více než 25 ha. 
466 § 28 odst. 4 VodZ, více např. Horáček, Z., Král, M., Strnad, Z., Vytejčková, V. Vodní zákon s aktualizovaným 

podrobným komentářem po roce účinnosti nového občanského zákoníku k 15.3.2015. 3. vyd. Praha: Sondy, 2015, 

s. 91. 
467 Nárok na náhradu škody se vztahuje pouze k činnostem dle § 28 odst. 2 písm. a) až c) VodZ. 
468 § 32 VodZ. 
469 § 33 VodZ. 
470 Zranitelné oblasti slouží k ochraně vod před dusičnany, pro vymezení vztahu k zemědělským podnikatelům srov. 

§ 4 nařízení vlády č. 262/2012 Sb., o stanovení zranitelných oblastí a akčním programu. 
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pozemky propachtovat zemědělským podnikatelům, pro něž nemusí být takové pozemky 

atraktivními, případně se omezení může projevit na výši sjednaného pachtu. Pokud však vlastníci 

pozemků ve zranitelných oblastech nejsou zemědělskými podnikateli a pozemky užívají sami, není 

jejich vlastnické právo žádným způsobem omezeno. 

Podstatně výraznějším způsobem je vlastnické právo omezeno v záplavových územích 

a jejich aktivních zónách, které stanovuje příslušný vodoprávní úřad opatřením obecné povahy. 

Záplavová území představují administrativně určená území, která mohou být při výskytu přirozené 

povodně zaplavena vodou. Aktivní zóny záplavových území jsou vymezovány podle 

nebezpečnosti povodňových průtoků v zastavěných územích, v zastavitelných plochách podle 

územně plánovací dokumentace, případně podle potřeby v dalších územích.471  Největší omezení 

lze spatřovat v zákazu umísťovat, povolovat a provádět stavby v aktivní zóně záplavových území 

stavby, s výjimkou uvedených případů (např. vodní díla, kterými se upravuje vodní tok 

či nezbytných staveb dopravní a technické infrastruktury). Tato výjimka pak neplatí pro údržbu 

staveb a stavební úpravy, pokud nedojde ke zhoršení odtokových poměrů.472 Mezi další, již méně 

intenzivní zásahy, patří např. zákaz skladovat v aktivní zóně odplavitelný materiál, látky 

a předměty, zřizovat zde oplocení, živé ploty a jiné podobné překážky, či zřizovat zde tábory, 

kempy a jiná dočasná ubytovací zařízení.473 Důvodem uvedených omezení je samozřejmě 

zachování volného území pro neškodný odtok povrchových vod při povodni a zabránění možného 

znečištění těchto vod. Vodoprávní úřad však může omezující podmínky v záplavových územích 

stanovit i mimo jejich aktivní zónu, a to z obdobných důvodů podle konkrétní situace určitého 

místa v záplavovém území.474  

V souvislosti s omezením vlastnického práva vlastníků v záplavových územích pak nelze 

opomenout možnost povodňových orgánů vyzvat na základě povodňové prohlídky vlastníky 

pozemků, staveb a zařízení v záplavovém území k odstranění předmětů a zařízení, které mohou 

způsobit zhoršení odtokových poměrů nebo ucpání koryta níže po toku. V případě, že tito vlastníci 

výzvy ve stanovené lhůtě neuposlechnou, bude jim taková povinnost uložena rozhodnutím.475 

Ačkoliv jsou omezení vlastnického práva v záplavových územích a jejich aktivních zónách 

poměrně markantní, je nezbytné konstatovat, že jsou tato stanovována ve veřejném zájmu, kterým 

je ochrana před povodněmi,476 a nepochybně tedy i v zájmu samotných vlastníků nemovitostí 

 
471 § 66 odst. 1 a odst. 2 VodZ. 
472 § 67 odst. 1 VodZ. 
473 § 67 odst. 2 VodZ. 
474 Tureček, K. a kol., c.d., s. 133. 
475 § 72 odst. 3 VodZ. 
476 Rozsudek NSS ze dne 25.5.2009, č.j. 8 As 5/2008-93. 
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v dotčených oblastech, když jedním z účelu těchto omezení je i zamezit případným škodám 

na majetku. 

 

5.5 Chráněná území dle horního zákona 

Horní zákon upravuje institut chráněných území v podobě tzv. chráněných ložiskových 

území a chráněných území pro zvláštní zásahy do zemské kůry. Chráněná ložisková území 

zajišťují ochranu výhradního ložiska proti znemožnění nebo zatížení jeho dobývaní. Chráněné 

ložiskové území pak zahrnuje území, na kterém by stavby a zařízení nesouvisející s dobýváním 

výhradního ložiska mohly znemožnit či ztížit dobývaní výhradního ložiska.477 Účelem ochrany 

těchto území je zejména ta skutečnost, že ložiska nerostných surovin jsou nepřemístitelná a lze 

je dobývat pouze v místech jejich výskytu.478 Chráněná ložisková území, stejně tak i chráněná 

území pro zvláštní zásahy do zemské kůry, vznikají na základě správního aktu – rozhodnutí 

vydaného Ministerstvem životního prostředí. 

Omezení vlastnického práva v chráněném ložiskovém území se projevuje tak, že na těchto 

územích lze v zájmu ochrany nerostného bohatství zřizovat stavby a zařízení, které nesouvisí 

s dobýváním výhradního ložiska, pouze na základě závazného stanoviska dotčeného orgánu. 

Stavba nebo zařízení nesouvisející s dobýváním výhradního ložiska může být v chráněném 

ložiskovém území umístěna jen, je-li to nezbytné v zákonem chráněném obecném zájmu, současně 

je pak třeba dbát, aby se využití nerostného bohatství narušilo co nejméně.479 Samotné rozhodnutí 

o umístění stavby nebo zařízení, které nesouvisí s dobýváním, lze pak vydat jen na základě 

závazného stanoviska dotčeného orgánu vydaného po projednání věci s obvodním báňským 

úřadem, který navrhuje podmínky pro umístění, případně provedení stavby či zařízení – takovou 

podmínkou může být např. zřízení betonových věnců v základu stavby.480 Z uvedeného je zřejmé, 

že se v případě chráněných ložiskových území nejedná o omezení vlastnického práva v pravém 

slova smyslu, když umístění staveb či zařízení nesouvisejících s dobýváním je sice podmíněno 

závazným stanoviskem dotčeného orgánu, nicméně horní zákon nestanovuje pro vlastníky 

nemovitostí v chráněném ložiskovém území žádné zákazy ani žádná další omezení. 

Pro chráněné území pro zvláštní zásahy do zemské kůry se přiměřeně použijí ustanovení 

upravující chráněná ložisková území. Zde jsou omezení vázána na konkrétní druh chráněného 

území, např. v chráněném území pro zvláštní zásahy do zemské kůry stanoveném pro úložiště 

 
477 § 16 HorZ. 
478 Makarius, R. Horní zákon. Komentář k zákonu č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství. Ostrava: 

ANAGRAM s.r.o., 2012, s. 28. 
479 § 18 odst. 1 a odst. 2 HorZ. 
480 Makarius, R., c.d., s. 31. 
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oxidu uhličitého nelze povolit činnosti, které by vedly k narušení těsnosti úložiště oxidu 

uhličitého.481 V případě chráněných území pro zvláštní zásahy do zemské kůry tak nelze hovořit 

o omezení vlastnického práva v tom slova smyslu, jako tomu bylo u všech výše uváděných 

chráněných území dle konkrétní právní úpravy, když omezení činností je zde vázáno na konkrétní 

druh chráněného území, resp. typ zásahu do zemské kůry, což samo o sobě je činnost velice 

specifická.482 

 

 
481 § 18 odst. 3 HorZ. 
482 O specifičnosti této činnost svědčí např. i to, že samotné ukládání oxidu uhličitého je upraveno zvláštním zákonem, 

a to zákonem č. 85/2012 Sb., o ukládání oxidu uhličitého do přírodních horninových struktur, který upravuje podmínky 

povolování úložišť či povinnosti při jejich provozování. 
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6. Ochranná pásma 

Ochranná pásma483 je možné definovat jako určité území vymezené v okolí určitého 

objektu (statku) s cílem chránit tento objekt (statek) před nepříznivými vlivy z okolí, nebo s cílem 

chránit okolí před nepříznivými vlivy, které mají původ v daném objektu. Objektem může být 

stavba nebo pozemek, jejich soubor nebo určité území jako celek.484 Účelem ochranných pásem 

je tak ochrana určitého statku, kdy ve vymezené vzdálenosti nemají být vykonávány činnosti, které 

by mohly daný statek ohrozit.485 Např. vztahu k ochraně životního prostředí je cílem ochranných 

pásem právě ochrana určitého statku, tj. ochrana přírody a krajiny a vod před nepříznivými vlivy 

z okolí (např. před stavební činností v jejich okolí), v případě určitých objektů může být účelem 

ochranných pásmem např. ochrana zdraví a bezpečnost či ochrana těchto objektů. 

Právní úprava ochranných pásem je obsažena v celé řadě právních předpisů a v porovnání 

s chráněnými územími je tato kategorie podstatně obsáhlejší. Ochranná pásma jsou zakotvena jak 

v zákonech, které upravují chráněná území,486 tak v mnoha dalších zákonech upravujících 

např. veřejnou infrastrukturu nebo různé druhy specifických zařízení.487 

Ochranná pásma řadíme do institutů, které omezují vlastnické právo ve vztahu k určitému 

území. Stejně jako chráněná území, i tyto instituty konkrétním způsobem vymezují určité území, 

uvnitř kterého je výkon vlastnického práva omezen. Ve smyslu ustanovení čl. 11 odst. 3 Listiny 

lze dle odborné literatury na ochranná pásma nahlížet jako na zákonem stanovené meze výkonu 

vlastnického práva.488 Tento závěr však dle mého názoru nelze aplikovat bezvýjimečně, byť 

ve většině případů tomu tak skutečně bude, nicméně se domnívám, že je vždy třeba v každém 

konkrétním případě náležitě posuzovat, zda stanovená omezení spadají ještě do mezí výkonu 

vlastnického práva dle čl. 11 odst. 3 Listiny, či zda je již intenzita zásahu taková, že je nezbytné 

jej podřadit pod čl. 11 odst. 4 Listiny, tj. pod omezení, které může být učiněno pouze ve veřejném 

zájmu a za které náleží dotčeným vlastníkům náhrada.489 

 
483 Balounová, J. Ochranná pásma a jejich ochrana v rámci správního soudnictví. In: Hlinka, T., Koroncziová, A. 

(eds). Správne súdnictvo a ochrana životného prostredia. Zborník príspevkov z medzinárodnej vedeckej konferencie 

Bratislavské právnické fórum 2019. Bratislava: Univerzita Komenského v Bratislave, Právnická fakulta, 2019, s. 24-

33. 
484 Staša, J. Územní omezení majetkových práv. In Hendrych, D. a kol., c.d., s. 238. 
485 Kopecký, M., c.d., s. 233. 
486 Např. zákon o ochraně přírody a krajiny či vodní zákona. 
487 Např. zákon o pozemních komunikacích, zákon o drahách či energetický zákon upravující ochranná pásma 

plynárenského zařízení (§ 68) nebo ochranná pásma zařízení pro výrobu a rozvod tepelné energie (§ 87). 
488 Handrlica, J., c.d., s. 16. 
489 V případě, že nárok na náhradu nestanoví zákon výslovně, je možné se takové náhrady za omezení vlastnického 

práva domáhat na základě přímé aplikace článku 11 odst. 4 Listiny - srov. rozsudek NS ze dne 30.3.2016, sp.zn. 22 

Cdo 1022/2014. 
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Ochranná pásma se v řadě svých znaků shodují s chráněnými územími, zásadní rozdíl 

je však ve způsobu vymezení území, když ochranné pásmo je vymezováno nikoliv absolutně 

(plošně), ale relativně, tj. vůči konkrétnímu objektu. Jejich hranice pak bývají většinou 

vymezovány určitou vzdáleností od tohoto statku. Možnosti způsobu vzniku a vymezení 

ochranných pásem jsou stejně jako u chráněných území široké, ochranná pásma mohou vzniknout 

jak ze zákona, tak z podzákonného právního předpisu, z opatření obecné povahy či ze správního 

aktu.  

Zákonem jsou např. vyhlašována ochranná pásma národních parků, přímo ze zákona 

vznikají též např. ochranná pásma drah.490  Podzákonnými právními předpisy jsou vyhlašována 

ochranná pásma národních přírodních rezervací a národních přírodních památek, kdy tato 

vyhlašuje Ministerstvo životního prostředí prostřednictvím vyhlášky,491 a dále též ochranná pásma 

přírodních rezervací a přírodních památek, která jsou zřizována nařízeními kraje.492 Vyhláškou 

Ministerstva zdravotnictví jsou stanovována ochranná pásma v oblasti lázeňství.493 Opatřením 

obecné povahy vznikají ochranná pásma v oblasti ochrany vod, a to ochranná pásma vodních 

zdrojů a ochranná pásma vodních děl.494 Správním rozhodnutím pak vznikají např. ochranná 

pásma památných stromů495 či ochranná pásma nemovité národní kulturní památky, památkové 

rezervace nebo památkové zóny nebo jejich prostředí.496 

I v případě ochranných pásem je možné konstatovat, že tato mají společné to, že každé 

určitým způsobem omezuje vlastnické právo k věcem nacházejícím se na vymezeném území, a to 

zejména věcem nemovitým. Kategorie ochranných pásem je v porovnání s chráněnými územími 

podstatně širší, cílem této kapitoly však není věnovat se všem druhům ochranných pásem, ale 

zejména přiblížit některá omezení vlastnického práva, která jsou spojena s vybranými ochrannými 

pásmy. Jednotlivá omezení se pak odvíjí od konkrétního druhu ochranného pásma.  

 

6.1  Ochranná pásma zvláště chráněných území 

Zákon o ochraně přírody a krajiny umožňuje vyhlášení ochranných pásem u všech druhů 

zvláště chráněných území, s výjimkou chráněných krajinných oblastí.497 Ochranné pásmo tak 

 
490 § 8 zákona o drahách. Okamžik, kterým samotné ochranné pásmo vzniká, je pak spojen s okamžikem, kdy nabyde 

právní moci rozhodnutí o umístění stavby konkrétní dráhy. 
491 § 79 odst. 5 písm. g) OchPřKr. 
492 § 77a odst. 2 OchPřKr. 
493 § 21 odst. 1 LázZ. 
494 § 30 a § 58 odst. 3 VodZ. 
495 §46 odst. 3 OchPřKr. 
496 § 17 odst. 3 StPamP. 
497 Možnost vyhlašovat ochranná pásma chráněných krajinných oblastí byla zrušena zákonem č. 349/2009 Sb., který 

nabyl účinnosti dne 1.12.2009. K 2.1.2010, kdy nabyl účinnosti zákon č. 381/2009 Sb. pak zanikla ochranná pásma 

chráněných krajinných oblastí vyhlášená podle dřívějších právních předpisů (dle čl. II tohoto zákona). 



 

106 

 

 

může být vyhlášeno pro národní parky, národní přírodní rezervace, přírodní rezervace, národní 

přírodní památky a přírodní památky. Ochranné pásmo může být pro uvedená zvláště chráněná 

území vyhlášeno, pokud je třeba zabezpečit tato území před rušivými vlivy z okolí.498 Za rušivé 

vlivy lze považovat takové činnosti, které by mohly mít negativní vliv na statek, jenž je chráněn 

existencí zvláště chráněného území.499 Účelem těchto ochranných pásem je proto eliminovat 

případné negativní dopady takových činností na dané statky. V případě Národního parku Podyjí je 

účel ochranného pásma zákonem dále specifikován, když účelem ochranného pásma Národního 

parku Podyjí je vedle zabezpečení území národního parku před rušivými vlivy okolí též ochrana 

jeho krajinářských a přírodních hodnot a zvýšená péče o sídla na území ochranného pásma 

Národního parku Podyjí.500 Na rozdíl od chráněných území, k jejichž ochraně jsou ochranná pásma 

zřízena, nemají ochranná pásma obvykle zvýšenou přírodovědnou či estetickou hodnotu a většinou 

též ani neobsahují ekosystémy významné pro určitou geografickou oblast či jiné zvláště hodnotné 

části přírody, případně je neobsahují v takovém rozsahu, jako samotná chráněná území. Lze tak 

konstatovat, že ochranná pásma představují určitý přechod mezi zvláště chráněným územím 

a ostatním územím.501 

V rámci ochranného pásma je vlastnické právo omezeno vymezením činností a zásahů, 

které jsou vázány na předchozí souhlas orgánu ochrany přírody. Samotné ochranné pásmo pak 

vyhlašuje ten orgán, který vyhlásil zvláště chráněné území, a to stejným způsobem.502 Orgány 

ochrany přírody mohou při vymezování ochranného pásma zohlednit vlastnosti konkrétního území 

či okolnosti s daným územím spojené a ochranné pásmo stanovit např. tak, aby co nejméně 

zatěžovalo pozemky, které nejsou pro plnění funkce ochranného pásma nezbytné, nebo naopak 

aby všechny takové pozemky svojí existencí obsáhlo.  

V případě národních přírodních rezervací, národních přírodních památek, přírodních 

rezervací a přírodních památek pak platí, že pokud příslušný orgán ochranné pásmo pro toto území 

nevyhlásí, je ochranným pásmem území do vzdálenosti 50 m od hranic tohoto zvláště chráněného 

území. Toto ochranné pásmo, vznikající přímo ze zákona, by však mělo být využíváno pouze tam, 

kde zvláště chráněné území není ohroženo konkrétními negativními vlivy z okolí a kde nebude 

docházet k zbytečnému administrativnímu zatěžování vlastníků pozemků a orgánů ochrany 

přírody formálním vydáváním souhlasů k činnostem v ochranném pásmu.503  

 
498 § 37 odst. 1 OchPřKr. 
499 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 269. 
500 § 16c odst. 3 OchPřKr. 
501 Miko, L., Borovičková, H. a kol., c.d., s. 180. 
502 § 37 odst. 1 OchPřKr. 
503 Metodika vyhlašování přírodních rezervací a přírodních památek. Praha: Ministerstvo životního prostředí, 2011. 

Dostupné z: 
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V ostatních případech by měl orgán ochrany přírody volit individuální vyhlášení ochranného 

pásma tak, aby byly náležitě reflektovány vlastnosti konkrétního území, řádně plněn účel 

ochranného pásma a současně, aby nedocházelo k nadměrnému či zbytečnému omezování 

vlastníků pozemků (nebo jejich uživatelů) v dotčeném území. Orgán ochrany přírody má dále 

možnost, dospěje-li k závěru, že není potřeba zabezpečit zvláště chráněné území před rušivými 

vlivy z okolí, při vyhlašování zvláště chráněného území stanovit, že se toto území vyhlašuje 

bez ochranného pásma.504 

Omezení vlastnického práva vztahující se na ochranná pásma lze rozdělit na dvě kategorie, 

a to na omezení vyplývající přímo ze zákona a na omezení další, která lze vymezit v konkrétním 

aktu, kterým bude vyhlašováno zvláště chráněné území či jeho ochranné pásmo. Mezi základní 

zákonnou podmínku regulující činnosti ve zvláště chráněných územích patří povinnost zajistit 

ve stanovených případech souhlas orgánu ochrany přírody. Tento souhlas je v ochranném pásmu 

zvláště chráněného území nezbytný k umisťování, povolování nebo provádění staveb, změně 

způsobu využití pozemků, terénním úpravám, změnám vodního režimu pozemků nebo k nakládání 

s vodami, k použití chemických prostředků a ke změnám druhu pozemku. Nad rámec uvedeného 

zákon o ochraně přírody a krajiny dále stanovuje omezení pro ochranná pásma národních parků, 

kdy souhlas orgánu ochrany přírody je nezbytný např. k zemědělskému hospodaření, pokud by tím 

docházelo k překročení ekologicky únosného režimu přísunu živin do půdy, zejména draslíku, 

dusíku a fosforu, či pro pořádání hromadných sportovních, turistických a jiných veřejných akcí 

(mimo místa vyhrazená orgánem ochrany přírody opatřením obecné povahy a mimo zastavěná 

území obcí).505  

Zákonem stanovená omezení jsou pro vlastníky či uživatele dotčených nemovitostí 

nepochybně citelná, když je těmito omezeními zasaženo např. i do běžného zemědělského využití 

pozemků, neboť bez souhlasu orgánu ochrany přírody není možné používat na těchto pozemcích 

chemické prostředky či měnit druh pozemků (např. z orné půdy na trvalý travní porost). Uvedené 

má za následek, že se hospodaření na těchto pozemcích může stát pro zemědělce ekonomicky 

neefektivním, když výnosy z těchto pozemků mohou být v porovnání s jinými územími podstatně 

nižší. Na takové situace by bylo možné opět aplikovat § 58 odst. 2 zákona o ochraně přírody 

a krajiny, který stanovuje, že pokud vlastníkovi zemědělské půdy nebo lesního pozemku nebo 

rybníka s chovem ryb nebo vodní drůbeže, vznikne nebo trvá v důsledku omezení vyplývajícího 

 
https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/vyhlasovani_prirodnich_rezervaci_metodika/$FILE/OZCHP-

Metodika_vyhlasovani_%20PR_a_PP-20111222.pdf 
504 § 37 odst. 1 OchPřKr. 
505 § 37 odst. 2 a 3 OchPřKr. 
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z části třetí až páté tohoto zákona včetně prováděcích právních předpisů nebo rozhodnutí vydaného 

na jejich základě újma, má tento vlastník nárok na její finanční náhradu.  

Vedle výslovně zákonem stanovených možností je dále možné, aby byly činnosti, k nimž 

je nezbytný souhlas, stanoveny orgánem ochrany přírody v aktu, kterým je vyhlašováno zvláště 

chráněné území či jeho ochranné pásmo, a to za předpokladu, že by omezení stanovená zákonem 

shledal tento orgán pro dané území jako nedostačující. Uvedeným oprávněním zákon též umožnuje 

orgánu ochrany přírody reagovat na konkrétní situaci či různé vlastnosti toho kterého území 

a v návaznosti na ně vymezit další činnosti, jejichž výkon bude podmíněn souhlasem tohoto 

orgánu. Nicméně vzhledem k poměrně širokému vymezení činností podmíněných souhlasem, 

které jsou uvedeny přímo v zákoně, bývá možnost vymezení dalších ochranných podmínek 

orgánem ochrany přírody využívána spíše jen ve specifických případech.506 

Souhlas k vymezeným činnostem je vydáván orgánem ochrany přírody rozhodnutím, a to 

v samostatném správním řízení zahájeném na základě žádosti konkrétní osoby. V případě, že 

je k vymezené činnosti potřeba povolení správního orgánu podle jiného právního předpisu, má 

souhlas orgánu ochrany přírody k výkonu takové činnosti formu závazného stanoviska.507 Pokud 

je okruh adresátů, jimž bude případný souhlas udělován, neurčitý, je souhlas orgánu ochrany 

přírody vydáván formou opatření obecné povahy.508 

Nad rámec uvedeného mohou být opatření na zabezpečení zvláště chráněného území před 

nepříznivými vlivy okolí v jeho ochranném pásmu stanovena též v tzv. plánu péče.509 Orgán 

ochrany přírody může v tomto odborném a koncepčním dokumentu např. navrhnout opatření 

v podobě vyloučení jakékoli další stavební činnosti v tomto ochranném pásmu. Následně, bude-li 

se chtít orgán ochrany přírody od plánu péče odchýlit (např. tím, že udělí souhlas se stavební 

činností v daném ochranném pásmu), bude tak moci učinit pouze po důkladném zjištění 

a zhodnocení možných dopadů zamýšlené stavební činnosti na předmět ochrany (např. na základě 

znaleckého posouzení).510 

Vedle ochranných pásem zvláště chráněných území upravuje zákon o ochraně přírody 

a krajiny též ochranná pásma památných stromů. V případě, že je třeba památné stromy511 

zabezpečit před škodlivými vlivy z okolí, vymezí pro ně orgán ochrany přírody, který je vyhlásil, 

ochranné pásmo, ve kterém lze stanovené činnosti a zásahy provádět jen s předchozím souhlasem 

 
506 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 269. 
507 Ve smyslu § 149 SpŘ. 
508 § 37odst. 4 OchPřKr. 
509 § 38 OchPřKr. Možnost vydat plán péče se netýká území národních parků. 
510 Rozsudek NSS ze dne 17.2.2012, č.j. 5 As 12/2011-167. 
511 § 46 odst. 1 OchPřKr. Za památné stromy lze rozhodnutím orgánu ochrany příprody vyhlásit mimořádně významné 

stromy, jejich skupiny a stromořadí. 
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tohoto orgánu. Pokud tak orgán ochrany přírody neučiní, má každý strom základní ochranné pásmo 

ve tvaru kruhu o poloměru desetinásobku průměru kmene měřeného ve výši 130 cm nad zemí. 

V takto stanoveném pásmu není dovolena žádná pro památný strom škodlivá činnost, například 

výstavba, terénní úpravy, odvodňování, chemizace.512 Orgán ochrany přírody však může u zákazů 

stanovených zákonem o ochraně přírody a krajiny udělit výjimku, a to v případech, kdy jiný 

veřejný zájem převažuje nad zájmem ochrany přírody, nebo v zájmu ochrany přírody. Výjimka 

je povolována na základě žádosti té osoby, která zamýšlí uskutečnit škodlivý zásah v rámci 

ochranného pásma památného stromu.513 

 

6.2  Ochranná pásma vodních zdrojů a vodních děl 

Vodní zákon upravuje dva typy ochranných pásem, a to ochranná pásma vodních zdrojů 

a ochranná pásma vodních děl. Ochranná pásma vodních zdrojů stanoví vodoprávní úřad 

opatřením obecné povahy k ochraně vydatnosti, jakosti a zdravotní nezávadnosti zdrojů 

podzemních nebo povrchových vod využívaných nebo využitelných pro zásobování pitnou vodou 

s průměrným odběrem více než 10 000 m3 za rok a zdrojů podzemní vody pro výrobu balené 

kojenecké vody nebo pramenité vody. Vyžadují-li to závažné okolnosti, může vodoprávní úřad 

ochranné pásmo stanovit i pro vodní zdroje s nižší kapacitou.514 Stěžejním důvodem pro stanovení 

ochranného pásma vodního zdroje je tak následné využití vody, z jiného důvodu ochranné pásmo 

u vodního zdroje zřídit nelze. Ochranné pásmo vodního zdroje stanoví vodoprávní úřad buď 

na základě návrhu nebo z vlastního podnětu.515 Na rozdíl od zákona o ochraně přírody a krajiny, 

který pouze obecně uvádí, že ochrana přírody a krajiny je veřejným zájmem, je vodní zákon 

ve vztahu k ochranným pásmům konkrétnější, když zakotvuje, že stanovení ochranných pásem je 

vždy veřejným zájmem.516 

Ochranná pásma vodního zdroje se dále dělí na dva stupně, a to na ochranná pásma I. 

stupně, která slouží k ochraně vodního zdroje v bezprostředním okolí jímacího nebo odběrného 

zařízení, a ochranná pásma II. stupně, kdy tato ochranná pásma slouží k ochraně vodního zdroje 

v územích stanovených vodoprávním úřadem tak, aby nedocházelo k ohrožení jeho vydatnosti, 

jakosti nebo zdravotní nezávadnosti.517 Na stupeň ochranného pásma se následně vážou i činnosti, 

které jsou v rámci tohoto pásma omezeny či zakázány.  

 
512 § 46 odst. 3 OchPřKr. 
513 § 56 odst. 1 OchPřKr. 
514 § 30 odst. 1 VodZ. 
515 § 30 odst. 6 VodZ. 
516 § 30 odst. 1 VodZ. 
517 § 30 odst. 2 VodZ. 
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Do ochranného pásma I. stupně je zakázán vstup a vjezd, vodní zákon však ve vztahu 

k tomuto zákazu uvádí, že neplatí pro osoby, které mají právo vodu z vodního zdroje odebírat, 

a u vodárenských nádrží pro osoby, které tato vodní díla vlastní. Vlastnické právo tak může být 

tímto zákazem dotčeno zejména u těch osob, které vlastní nemovitosti v blízkosti vodního zdroje. 

Nad rámec zákona může vodoprávní úřad stanovit rozhodnutím nebo opatřením obecné povahy 

další výjimky z tohoto zákazu. V obou ochranných pásmech je dále zakázáno provádět činnosti 

poškozující nebo ohrožující vydatnost, jakost nebo zdravotní nezávadnost vodního zdroje, rozsah 

zakázaných činností by měl být vymezen v opatření obecné povahy stanovující ochranné pásmo. 

V tomto opatření obecné povahy vodoprávní úřad dále stanoví, které činnosti nelze v daném 

ochranném pásmu provádět, případně může být stanoven i způsob a doba omezení užívání 

pozemků a staveb nacházejících se v daném ochranném pásmu. Vedle toho zde může vodoprávní 

úřad též stanovit,  jaká technická opatření jsou v ochranném pásmu povinny provést osoby, které 

jsou oprávněny vodu z těchto vodních zdrojů odebírat, případně osoby, které o povolení k jejímu 

odběru žádají, a u vodárenských nádrží pak vlastníci nebo stavebníci vodních děl sloužících 

ke vzdouvání vody.518 Takovým technickým opatřením může být např. odstranění některých 

staveb,519 což může být nepochybně výrazný zásah do vlastnického práva těchto osob. Nicméně 

je třeba podotknout, že smyslem uvedených omezení je ochrana samotného vodního zdroje a okruh 

osob, kterým může být uložena povinnost provést technické opatření, představují osoby, v jejichž 

prospěch tato ochrana svědčí. Na jiné pozemky a stavby nacházející se v ochranném pásmu se toto 

omezení nevztahuje. 

Uvedenou povinnost stanoví vodoprávní úřad vymezeným osobám v opatření obecné 

povahy.520 Taková povinnost je však ukládána individuálně určeným osobám, což znamená, 

že opatřením obecné povahy, které upravuje konkrétní věc vůči druhově vymezenému okruhu 

osob, může být upravena též otázka, jež by měla být řešena správním aktem. Dle mého názoru 

není uvedená koncepce zvolena správně a je namístě, aby de lege ferenda byla povinnost provést 

technická opatření ve smyslu § 30 odst. 10 vodního zákona ukládána daným osobám správním 

rozhodnutím v rámci správního řízení, ve kterém budou moci dotčené osoby uplatnit svá práva, 

zejména právo vyjádřit v řízení své stanovisko či podat proti takovému rozhodnutí řádný opravný 

prostředek.521 

 
518 § 30 odst. 7, 8, 10 a 12 VodZ. Náklady spojené s technickými úpravami pak nesou osoby, které jsou povinny taková 

opatření provést. 
519 Tureček, K. a kol., c.d., s. 65. 
520 § 30 odst. 10 VodZ. 
521 Proti návrhu opatření obecné povahy mohou dotčené osoby podat námitky (případně připomínky), nicméně 

opravný prostředek proti opatření obecné povahy podat nelze. Srov. Kocourek, T., c.d., sub 176, s. 650 a násl. 
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Druhý typ ochranných pásem dle vodního zákona, ochranná pásma vodních děl,522 může 

vodoprávní úřad stanovit opět opatřením obecné povahy, a to v zájmu ochrany tohoto díla. Účelem 

těchto ochranných pásem je mimo jiné zajištění bezpečnosti vodního díla či plnění jeho funkcí.523  

Ochranné pásmo vodního díla může být stanoveno pouze na návrh vlastníka vodního díla, 

posouzení, zda bude ochranné pásmo vyhlášeno, však náleží vodoprávnímu úřadu. Vodoprávní 

úřad dále může v takovém opatření obecné povahy zakázat nebo omezit podle povahy vodního 

díla umísťování a provádění některých staveb nebo činností v tomto ochranném pásmu.524 

Konkrétní zákazy či omezení vodní zákon ve vztahu k ochranným pásmům vodních děl 

nestanovuje, čímž na jednu stranu umožňuje vodoprávnímu úřadu zohlednit při jejich stanovování 

povahu a vlastnosti konkrétního vodního díla, na druhou stranu se však nabízí otázka, zda je takové 

omezení, které je stanoveno v zájmu ochrany vodního díla, dostatečně určité a ústavně konformní. 

Domnívám se, že s ohledem na obecné ústavní požadavky týkající se ukládání povinností 

či omezování základních práv je konkretizace, resp. podrobnější specifikace možných zákazů či 

omezení přímo ve vodním zákoně nepochybně žádoucí.525 

Vodní zákon ve svých ustanoveních dále výslovně zakotvuje právo dotčených osob 

na náhradu za omezení spojená s existencí ochranných pásem. Za prokázané omezení užívání 

pozemků a staveb v ochranných pásmech vodních zdrojů náleží vlastníkům těchto pozemků 

a staveb náhrada, kterou jsou povinni poskytnout buď vlastníci vodních děl nebo oprávnění 

k odběru vodního zdroje.526 Nárok na náhradu majetkové újmy, která jim stanoveným zákazem 

nebo omezením vznikne, mají též vlastníci pozemků a staveb v ochranném pásmu vodních děl, 

a to vůči vlastníkovi vodního díla.527 Vodní zákon v obou případech preferuje uzavření dohody 

mezi osobou, které náhrada náleží, a osobou povinnou náhradu poskytnout. Nedojde-li však 

k uzavření takové dohody, rozhodne o poskytnutí náhrady či její výši soud. Vodní zákon tak 

bez ohledu na to, aby bylo posuzováno, zda omezení v rámci ochranných pásem představují meze 

výkonu vlastnického práva dle čl. 11 odst. 3 Listiny nebo zda se již jedná o omezení ve smyslu 

čl. 11 odst. 4 Listiny, zakotvuje nárok dotčených osob na finanční náhradu za stanovená 

omezení.528 

 

 
522 Definici vodního díla obsahuje § 55 VodZ. 
523 Kocourek, T., c.d., s. 93. 
524 § 58 odst. 3 VodZ. 
525 Srov. rozsudek NSS ze dne 30.7.2009, č.j. 7 As 32/2009-69. 
526 § 30 odst. 11 VodZ. Obdobně náleží náhrada za prokázané omezení též nájemcům a pachtýřům pozemků a staveb. 
527 § 58 odst. 3 VodZ. 
528 Takovou náhradou lze rozumět jen náhradu finanční, nikoliv např. náhradu ve formě náhradního pozemku  - srov. 

usnesení NS ze dne 30.9.2014, sp.zn. 22 Cdo 1493/2014. 
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6.3  Ochranná pásma zdrojů dle lázeňského zákona 

Lázeňský zákon zakotvuje tzv. ochranná pásma zdrojů, která slouží jednak k ochraně 

přírodních léčivých zdrojů, jednak k ochraně zdrojů přírodní minerální vody.529 Zájem 

na vyhledávání a využití zdroje k léčebným účelům a zájem na ochraně zdrojů v zájmu zachování 

jejich kvalitativních a kvantitativních vlastností a zdravotní nezávadnosti je pro účely lázeňského 

zákona považován za veřejný zájem, kdy za tímto účelem je možné omezit vlastnická práva 

k nemovitostem či nemovitosti vyvlastnit.530 

Ochranná pásma k ochraně těchto zdrojů před činnostmi, které mohou nepříznivě ovlivnit 

jeho chemické, fyzikální a mikrobiologické vlastnosti, jeho zdravotní nezávadnost, jakož i zásoby 

a vydatnost zdroje, stanoví Ministerstvo zdravotnictví vyhláškou.531 Proces přijímání takové 

vyhlášky je specifický dvěma požadavky. Jednak je pro stanovení ochranných pásem jednotlivých 

zdrojů vyžadováno zpracování odborných posudků, jednak je požadováno, aby Ministerstvo 

zdravotnictví projednalo návrh na stanovení ochranných pásem mimo jiné i s obcemi, na jejichž 

území mají být ochranná pásma stanovena.532 Možnost osob, jejichž vlastnické právo může být 

existencí ochranného pásma dotčeno, vyjádřit k návrhu však zákonem upravena není. Lázeňský 

zákon však výslovně zakotvuje, že se ochranná pásma stanoví tak, aby oprávněné zájmy 

právnických a fyzických osob (tj. mimo jiné i jejich vlastnické právo) byly na dotčeném území 

omezeny pouze v míře nezbytně nutné. 

Samotná míra omezení vlastnického práva se liší podle stupně ochranného pásma, když 

tato se zpravidla stanoví ve dvou stupních. Podstatněji je vlastnické právo omezeno v ochranném 

pásmu I. stupně, které se stanoví pro území zahrnující zpravidla okolí výstupu zdroje.533 I v tomto 

pásmu se však konkrétní omezení liší podle toho, v jaké části pásma se nachází. V ochranném 

pásmu stanoveném pro území vymezené kruhem o poloměru do 50 m od zdroje, v pásmu fyzické 

ochrany zdroje a v ochranném pásmu přírodního léčivého zdroje peloidu jsou zakázány všechny 

činnosti s výjimkou těch, které jsou nutné v zájmu ochrany a využívání zdroje. V těchto částech 

ochranného pásma I. stupně je tak zásah do vlastnického práva skutečně velmi intenzivní, když 

jsou zde jakékoliv další činnosti netýkající se ochrany a využívání zdroje zakázány.  

V ochranném pásmu stanoveném pro území větší než vymezené kruhem o poloměru 50 m 

od zdroje je pak zakázáno provádět činnosti, které mohou negativně ovlivnit chemické, fyzikální 

 
529 Definice zdrojů vymezuje § 2 odst. 1 a 2 LázZ. 
530 § 33 odst. 1 LázZ. 
531 § 21 odst. 1 LázZ. 
532 § 21 odst. 3 a 4 LázZ. Obce jsou povinny zaslat Ministerstvu zdravotnictví své stanovisko do 60 dnů ode dne 

doručení výzvy ke sdělení stanoviska. Pokud v této lhůtě stanovisko nezašlou, má se za to, že k návrhu ochranných 

pásem nemají připomínky. 
533 § 22 odst. 1 LázZ. Konkrétní způsoby, jakými se ochranné pásmo stanoví, upravuje odst. 2 tohoto ustanovení. 
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a mikrobiologické vlastnosti zdroje a jeho zdravotní nezávadnost, jakož i zásoby a vydatnost 

zdroje. Tyto činnosti vymezí vyhláška Ministerstva zdravotnictví, kterou se stanoví konkrétní 

ochranné pásmo.534 Stejné omezení platí i pro ochranné pásmo II. stupně, v rámci kterého je možné 

vymezit dílčí pásma s rozdílným stupněm ochrany.535 

Mezi činnosti, které jsou v konkrétním ochranném pásmu zakázány, patří např. zákaz 

budovat nebo provozovat objekty pro zemědělskou výrobu, objekty průmyslové výroby a jiné 

objekty, ve kterých se manipuluje se závadnými látkami či zákaz provozovat zemědělskou činnost 

s výjimkou údržby trvalého travního porostu, chov hospodářských zvířat a zvěře,536 převádět 

dobytek brodem či provozovat intenzivní chov hospodářských zvířat a zvěře537 nebo zřizovat nová 

parkoviště a odstavné plochy bez nepropustných povrchových úprav a bez odvodu povrchových 

vod přes odlučovače ropných látek do kanalizace.538 

Na tomto místě je však nezbytné připomenout, že dle názoru Nejvyššího správního soudu 

jsou ta ustanovení lázeňského zákona, která stanovují, že na vymezeném území ochranných pásem 

je zakázáno provádět činnosti, které mohou negativně ovlivnit chemické, fyzikální 

a mikrobiologické vlastnosti zdroje a jeho zdravotní nezávadnost, jakož i zásoby a vydatnost 

zdroje, natolik vágní, že nestanoví zákonné meze vlastnického práva ani rozsah povinností 

adresátů těchto právních norem, což vede k narušení principu právní jistoty adresátů. Současně 

Nejvyšší správní soud dospěl k závěru, že v těchto ustanoveních vztahujících se k zakázaným 

činnostem nejsou zákonem dostatečně konkrétně upraveny meze vlastnického práva ani povinnosti 

vlastníků, což jsou však základní ústavní požadavky.539 V podzákonném právním předpise je tak 

upraveno něco, co vůbec nemůže být upraveno v podzákonném předpise, nýbrž pouze v zákoně. 

Z uvedených důvodů Nejvyšší správní soud konstatoval, že je dané ustanovení předmětného 

 
534 § 22 odst. 4 a 5 LázZ. 
535 § 23 LázZ. 
536 Srov. § 2 odst. 1 písm. a) a c) vyhlášky č. 319/2011 Sb., o stanovení ochranných pásem přírodního léčivého zdroje 

minerální vody v Buchlovicích a vymezení konkrétních ochranných opatření. 
537 Srov. § 6 odst. 1 j) a l) vyhlášky č. 174/2011 Sb., o stanovení ochranných pásem přírodních léčivých zdrojů 

minerální vody v Louce u Mariánských Lázní, Mnichově u Mariánských Lázní a Pramenech a ochranných pásem 

zdrojů přírodních minerálních vod v Nové Vsi u Sokolova, Louce u Mariánských Lázní, Mnichově u Mariánských 

Lázní a Pramenech a o vymezení konkrétních ochranných opatření. Za povšimnutí stojí, že tato vyhláška vymezuje 

zakázané činnosti pouze ve vztahu k dílčím pásmům ochranného pásma stupně II. 
538 Srov. § 2 odst. 2 písm. d) vyhlášky č. 13/2012 Sb., o stanovení ochranných pásem přírodního léčivého zdroje 

ložiska peloidu Labiště lázeňského místa Lázně Toušeň a vymezení konkrétních ochranných opatření. 
539 Srov. zejména čl. 2 odst. 4 Ústavy a čl. 4 odst. 1 a 2 Listiny. 
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nařízení540 v rozporu s článkem 4 odst. 2 Listiny, a proto jej není možné aplikovat.541 Uvedené 

závěry je pak nezbytné vztáhnout i na vyhlášky Ministerstva zdravotnictví, které ochranná pásma 

stanovují a současně konkretizují zákazy dle lázeňského zákona. 

S ohledem na tyto závěry Nejvyššího správního soudu by tak zákonodárci měli de lege 

ferenda upravit předmětná ustanovení lázeňského zákona a vymezit omezení vlastnického práva 

dostatečně určitým způsobem reflektujícím základní ústavní požadavky. Na druhou stranu je třeba 

souhlasit s názorem, dle kterého není dost dobře možné stanovit konkrétní a podrobné podmínky 

ochrany přímo v zákoně, neboť tyto nemohou následně zohlednit místní podmínky každého 

jednotlivého zdroje.542 Na tomto místě se tak střetávají na jedné straně základní ústavní požadavky, 

na druhé straně nezbytnost vymezit konkrétní omezení ve vztahu k určitému území, kdy je 

skutečně žádoucí, aby byly zohledněny místní podmínky a vlastnosti toho kterého území. 

Rezignovat není možné ani na jeden z uvedených požadavků, neboť zohledňování konkrétních 

podmínek daného území je nezbytné zejména pro dosažení účelu ochranných pásem, když každé 

území může být svým způsobem specifické a každé tak může vyžadovat jiný způsob ochrany, resp. 

jiné zákazy či omezení. Vhodným řešením by tak dle mého názoru bylo preciznější a konkrétnější 

vymezení rámce jednotlivých omezení, které by bylo v souladu s ústavními pravidly a které by ale 

současně umožňovalo, aby byly při stanovování ochranného pásma reflektovány podmínky 

a vlastnosti daného území. Dalším řešením by mohl být např. taxativní výčet zákazů či omezení, 

které lze v ochranném pásmu uložit s tím, že ty, které se týkají daného území, by byly následně 

uvedeny ve vyhlášce, která bude ochranné pásmo stanovovat. 

S ohledem na intenzitu zásahu do vlastnického práva, a to zejména v ochranných pásmech 

I. stupně, je možné konstatovat, že tato omezení spadají pod režim čl. 11 odst. 4 Listiny. Lázeňský 

zákon pak bez ohledu na to, jaká je intenzita zásahu v konkrétním případě, zakotvuje nárok 

vlastníků nemovitostí a osob, kterým vznikne újma v důsledku omezení dosavadního užívání 

nemovitosti nebo ukončení dosavadní činnosti v souvislosti s opatřeními podle tohoto zákona, 

na finanční náhradu této újmy.543 Finanční náhradu způsobené újmy je povinen uhradit uživatel 

zdroje, u něhož by měl dotčený vlastník svůj nárok spolu s vyčíslením náhrady, uplatnit.544 

 
540 V projednávám případě bylo posuzováno nařízení vlády č. 152/1992 Sb., o ochranných pásmech přírodních 

léčivých zdrojů lázeňského místa Františkovy Lázně, které bylo přijato dle § 46 odst. 1 zákona č. 20/1966 Sb., o péči 

o zdraví lidu, konkrétně § 2 odst. 2 písm. d) nařízení, dle kterého je ve zvláštním ochranném pásmu zakázáno parkovat 

s motorovými vozidly mimo vyhrazená parkoviště a uzavřené garáže. Dle § 44 odst. 2 LázZ se pak ochranná pásma a 

prozatímní ochranná pásma přírodních léčivých zdrojů a zdrojů přírodních minerálních vod stolních stanovená podle 

dosavadních právních předpisů považují za ochranná pásma stanovená podle tohoto zákona.  
541 Rozsudek NSS ze dne 30.7.2009, č.j. 7 As 32/2009-69. 
542 Srov. Kocourek, T., c.d., s. 161. 
543 § 34 odst. 1 LázZ. 
544 Staněk, J., c.d., sub 459. 
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6.4 Ochranná pásma dle zákona o státní památkové péči 

Ochranné pásmo dle zákona o státní památkové péči může být zřízeno, vyžaduje-li 

to ochrana nemovité památky nebo jejího prostředí, nebo jde-li o ochranu nemovité národní 

kulturní památky, památkové rezervace nebo památkové zóny nebo jejich prostředí. Ochranné 

pásmo slouží výlučně k ochraně konkrétního statku, k jehož ochraně bylo stanoveno, nikoliv např. 

k ochraně nemovitostí nacházejících se v ochranném pásmu.545 

V případě ochranného pásma nemovité kulturní památky vzniká toto územním 

rozhodnutím o ochranném pásmu, které vydá obecní úřad obce s rozšířenou působností 

po vyjádření odborné organizace státní památkové péče, v případě ostatních ochranných pásem 

dle tohoto zákona je postup stejný s tím rozdílem, že ochranné pásmo je vymezováno na základě 

návrhu krajského úřadu.546 Ochranná pásma tak v uvedených případech vznikají vždy v důsledku 

právní moci územního rozhodnutí o ochranném pásmu. Územní rozhodnutí vymezující ochranné 

pásmo musí vždy mimo jiné obsahovat určení předmětu ochrany či důvod jeho vymezení.547 

V případě ochranného pásma nemovité památky mohou být též v rozhodnutí vymezené činnosti, 

které jsou v rámci tohoto území omezeny nebo zakázány.548 

Vlastnické právo v ochranných pásmech dle zákona o státní památkové péči je omezeno 

obdobně, jako vlastnické právo v chráněných území dle tohoto zákona. Pokud bude osoba 

vlastníkem věci, která bude kulturní památkou, omezení pro něj budou vyplývat již z této 

skutečnosti.549 Bude-li se jednat o nemovitost, která není kulturní památkou, ale je v ochranném 

pásmu nemovité kulturní památky, nemovité národní kulturní památky, památkové rezervace nebo 

památkové zóny, je vlastník této nemovitosti povinen si k zamýšlené stavbě, prodejnímu stánku, 

konstrukci a zařízení pro slavnostní výzdobu a osvětlení budov, jejichž umístění nepřesáhne 30 

po sobě jdoucích dnů, změně stavby, terénním úpravám, umístění nebo odstranění zařízení, 

odstranění stavby, úpravě dřevin nebo udržovacím pracím na této nemovitosti, předem vyžádat 

závazné stanovisko obecního úřadu obce s rozšířenou působností.550 Zajímavostí v těchto 

případech je např. omezení vlastníka ve vztahu k odstranění nemovitosti nacházející 

se v ochranném pásmu, když volnost vlastníka nakládat s věcí (tj. i věc odstranit) je omezena 

veřejným zájmem na zachování stavby, o jehož uplatnění rozhoduje příslušný orgán.551 Oproti 

památkovým rezervacím a památkovým zónám je zde však omezení mírnější, když zákon 

 
545 Malý, S., Varhaník, J., c.d., sub 435. 
546 § 17 odst. 1 a 3 StPamP. 
547 § 17 odst. 1 vyhlášky Ministerstva kultury č. 66/1988 Sb., kterou se provádí zákon o státní památkové péči. 
548 § 17 odst. 1 StPamP. 
549 Srov. § 9 a násl. StPamP. 
550 § 14 odst. 2 StPamP. Není-li tato povinnost vlastníka ze zákona nebo na základě tohoto zákona vyloučena. 
551 Malý, S., Varhaník, J., c.d., sub 435. 
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stanovuje, že povinnost vyžádat si předmětné závazné stanovisko je vyloučena, jde-li o stavbu, 

změnu stavby, udržovací práce, umístění nebo odstranění zařízení, jejichž provedením 

se nezasahuje žádným způsobem do vnějšího vzhledu nemovitosti v tomto ochranném pásmu, 

která není kulturní památkou.552 

Zákon o státní památkové péči dále zakotvuje nárok vlastníka pozemku (případně 

uživatele), který není ve státním majetku, na přiměřenou náhradu majetkové újmy vzniklé 

v důsledku opatřeních souvisejících s existencí ochranného pásma, kterou poskytuje obec 

s rozšířenou působností.553 Na jednu stranu tak zákon nad rámec čl. 11 odst. 3 Listiny zakotvuje 

nárok na náhradu za omezení vlastnického práva, kdy nárok na náhradu mají všichni vlastníci 

bez ohledu na intenzitu zásahu do vlastnického práva, na druhou stranu však zákon tento nárok 

zakládá pouze vlastníkům pozemků a opomíjí tak vlastníky staveb, které se v dotčeném území 

nacházejí. Je však nepochybné, že i těmto osobám může v důsledku existence ochranného pásma 

vzniknout újma, její náhrady by se pak případně mohly tyto osoby, v závislosti na intenzitě zásahu, 

domáhat na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny. 

 

6.5 Silniční ochranná pásma 

Silniční ochranná pásma slouží k ochraně dálnice, silnice a místní komunikace I. nebo II. 

třídy a provozu na nich mimo souvisle zastavěné území obcí.554 Prostorové vymezení ochranného 

pásma se odvíjí od druhu konkrétní pozemní komunikace a s tím související intenzitou provozu 

na nich. Ochranné pásmo dálnice je např. vymezeno prostorem ohraničeným svislými plochami 

vedenými do výšky 50 m a ve vzdálenosti 100 m od osy přilehlého jízdního pásu dálnice.555  

Silniční ochranné pásmo pro nově budovanou nebo rekonstruovanou dálnici, silnici 

a místní komunikaci I. nebo II. třídy vzniká na základě rozhodnutí o umístění stavby.556 Ochranné 

pásmo tedy v uvedených případech vzniká v důsledku právní moci rozhodnutí o umístění stavby, 

tj. vzniká ještě předtím, než předmětná pozemní komunikace vznikne v terénu. U pozemních 

 
552 § 17 odst. 3 StPamP. 
553 § 17 odst. 4 StPamP. Za povšimnutí stojí, že zákon na tomto místě svěřuje poskytnutí náhrady obcím s rozšířenou 

působností, tj. obec by tak zřejmě měla učinit v rámci výkonu samostatné působnosti, nicméně vymezování 

ochranného pásma spadá do výkonu přenesené působnosti (srov. § 42a StPamP). 
554 § 30 odst. 1 PozKom. Definice uvedených pozemních komunikací obsahují § 4, § 5 a § 6 PozKom, vymezení 

souvisle zastavěného území pro účely určení silničního ochranného pásma obsahuje § 30 odst. 3 PozKom. 
555 Anebo od osy větve její křižovatky s jinou pozemní komunikací; pokud by takto určené pásmo nezahrnovalo celou 

plochu odpočívky, tvoří hranici pásma hranice silničního pozemku [srov. § 30 odst. 2 písm. a) PozKom]. Stanovení 

prostoru u jednotlivých pozemních komunikací vymezuje § 30 odst. 2 PozKom s tím, že ochranné pásmo může být 

zřízeno s ohledem na stanovené podmínky pouze po jedné straně dálnice, silnice nebo místní komunikace I. a II. třídy 

(§ 30 odst. 3 PozKom). 
556 § 30 odst. 1 PozKom. Silniční ochranné pásmo může vzniknout též na základě společného povolení, kterým 

se stavba umisťuje a povoluje. 
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komunikací stávajících, resp. existujících v době nabytí účinnosti zákona o pozemních 

komunikacích557 vzniklo silniční ochranné pásmo ze zákona.558 

Se vznikem, resp. existencí silničního ochranného pásma je spojena řada omezení, kdy 

některé činnosti jsou zde zcela zakázány, některé je naopak možné provést pouze na základě 

povolení příslušného silničního správního úřadu. Primárním účelem těchto omezení je zajištění 

bezpečnosti provozu na pozemních komunikacích. Povolení je vyžadováno např. pro zřízení 

a provozování reklamního zařízení v silničním ochranném pásmu,559 kdy v případě dálnic je 

hranice silničního ochranného pásma pro tyto účely posunuta ze 100 metrů na 250 metrů.560 Pokud 

by mělo být reklamní zařízení umístěno na nemovitosti, jež není ve vlastnictví osoby, která zde 

chce toto zařízení umístit, je možné předmětné povolení vydat pouze po předchozím souhlasu 

vlastníka dotčené nemovitosti, na které má být reklamní zařízení zřizováno a provozováno.561 

Ve vztahu k vlastnickému právu je dále významné zejména omezení týkající se staveb, kdy 

tyto lze v silničním ochranném pásmu umisťovat a provádět pouze na základě povolení vydaného 

silničním správním úřadem a za podmínek v něm uvedených. Výjimku představují pouze stavby 

čekáren linkové osobní dopravy, zařízení tramvajových a trolejbusových drah, telekomunikačních 

a energetických vedení a pro stavby související s úpravou odtokových poměrů, u těchto staveb 

není předmětné povolení vyžadováno.562 

Úplný zákaz je stanoven pro zřizování a provozování jakýchkoliv objektů, vysazování 

stromů nebo vysokých keřů a pěstování takových kultur, které by svým vzrůstem a s přihlédnutím 

k úrovni terénu rušily rozhled potřebný pro bezpečnost silničního provozu, a to v silničním 

ochranném pásmu na vnitřní straně oblouku silnice a místní komunikace I. nebo II. třídy 

o poloměru 500 m a menším a v rozhledových trojúhelnících prostorů úrovňových křižovatek 

těchto pozemních komunikací.563 Ve vymezeném prostoru tak nelze umisťovat ani provozovat 

žádné stavby, ani stánky či přístřešky, stejně tak zde není možné např. pěstovat zemědělské 

plodiny,564 které by mohly ovlivnit rozhled a s tím související bezpečnost silničního provozu, což 

pro vlastníky dotčených nemovitostí představuje nepochybně výrazný zásah. 

 
557 Od 1.4.1997, do té doby byla silniční ochranná pásma upravena zákonem č. 135/1961 Sb., o pozemních 

komunikacích (§ 11). 
558 Černín, K., Černínová, M., Tichý, M. Zákon o pozemních komunikacích: Komentář. Dostupné v systému ASPI, 

KO13_1997CZ, stav k 1.4.2017. 
559 § 31 PozKom. 
560 § 30 odst. 4 PozKom. Smyslem vymezení širšího ochranného pásma je ochrana dálnice před reklamními zařízeními 

a jejich potenciálním negativním vlivem na řidiče – srov. rozsudek NSS ze dne 21.12.2018, č.j. 4 As 302/2018-55. 
561 § 31 odst. 4 písm. a) PozKom. 
562 § 32 PozKom. 
563 § 33 PozKom. 
564 Kočí, R. Zákon o pozemních komunikacích s komentářem, prováděcí vyhláškou a vzory správních rozhodnutí. 

6. vyd. Praha: Leges, 2018, s. 366. 
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S ohledem na skutečnost, že silniční ochranné pásmo u nově budovaných nebo 

rekonstruovaných pozemních komunikací vzniká na základě rozhodnutí o umístění stavby, může 

nastat situace, že ochranné pásmo pozemní komunikace bude omezovat vlastníky sousedních 

nemovitostí ještě předtím, než jakákoliv pozemní komunikace příslušné kategorie a třídy, vznikne 

v terénu.565 Vlastníci dotčených nemovitostí tak mohou být ve svém vlastnickém právu po určitou 

dobu omezeni bez ohledu na to, zda osoba, které svědčí územní rozhodnutí o umístění stavby, tuto 

stavbu začne skutečně realizovat.566  

S vlastnictvím pozemků a staveb nacházejících se v silničním ochranném pásmu je dále 

spojena povinnost těchto vlastníků strpět vstup vlastníka, popřípadě správce dálnice, silnice 

a místní komunikace I. nebo II. třídy, na jejich pozemky, a to na nezbytnou dobu a v nezbytné 

míře, za účelem oprav, údržby, umístění zásněžek, odstraňování následků nehod a jiných překážek 

omezujících silniční provoz. Uvedené osoby, kterým svědčí oprávnění vstupu na cizí nemovitosti, 

jsou povinny při takovém vstupu dbát, aby tím byla co nejméně rušena práva vlastníků a aby 

vstupem a činnostmi nevznikly škody, kterým je možno zabránit.567  

Byť výše uvedená omezení spojená se vznikem ochranných pásmem mohou představovat 

výrazný zásah do vlastnického práva osob, zákon o pozemních komunikacích nezakládá nárok 

vlastníků dotčených nemovitostí na náhradu za tato omezení. 

 

6.6 Ochranná pásma drah 

Dalším z řady právních předpisů upravující ochranná pásma je zákon o drahách, který 

zakotvuje ochranná pásma drah. Ochranné pásmy dráhy slouží jak k ochraně okolí před vlivem 

provozované dráhy (např. hluk či vibrace), tak k ochraně samotné dráhy před vlivy z okolí.568 

Ochranné pásmo drah je možné zařadit do kategorie institutů, které vznikají na základě 

zákona, když zákon nespojuje se vznikem ochranného pásma požadavek další formy správní 

činnosti, a tedy nepředpokládá, že by k jeho vzniku byl nezbytný další veřejnoprávní úkon. Přesto 

je však nezbytné, zejména ve vztahu k omezením spojeným s existencí ochranného pásma a s tím 

související právní jistotou, určit okamžik vzniku tohoto ochranného pásma. S ohledem na závěry 

judikatury je možné konstatovat, že ochranné pásmo vzniká ze zákona, který jeho existenci 

 
565 Černín, K., Černínová, M., Tichý, M., c.d., sub 558. 
566 Srov. § 93 odst. StavZ, dle kterého platí, že územní rozhodnutí o umístění stavby platí 2 roky ode dne nabytí právní 

moci, nestanoví-li stavební úřad v odůvodněných případech lhůtu delší, nejdéle však 5 let. 
567 § 34 odst. 1 PozKom. 
568 Lojda, J. Zákon o drahách: Komentář. Dostupné v systému ASPI, KO266_1994CZ, stav k 1.11.2018. 
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přepokládá, nicméně okamžik, kterým samotné ochranné pásmo vzniká, je spojen s okamžikem, 

kdy nabyde právní moci rozhodnutí o umístění stavby konkrétní dráhy.569  

Ochranné pásmo dráhy tvoří vždy prostor po obou stranách dráhy a jeho hranice jsou 

vymezeny svislou plochou, jejíž rozměry se liší podle konkrétního druhu dráhy, např. u dráhy 

celostátní a u dráhy regionální je to 60 m od osy krajní koleje (nejméně však ve vzdálenosti 30 m 

od hranic obvodu dráhy), u dráhy tramvajové a dráhy trolejbusové pak 30 m od osy krajní koleje 

nebo krajního trolejového drátu.570 

Vlastníci nemovitých věcí v ochranném pásmu jsou mimo jiné omezeni povinností strpět 

vstup provozovatele dráhy a dopravce na jejich pozemky, popřípadě na stavby na nich stojící, a to 

za účelem oprav, údržby a provozování dráhy, odstraňování následků nehod nebo poškození dráhy 

a za účelem odstraňování jiných překážek omezujících provozování drážní dopravy. Osoby, 

kterým svědčí oprávnění vstupu, jsou přitom povinny dbát toho, aby užívání pozemků, popřípadě 

staveb na nich stojících, bylo co nejméně rušeno a aby vstupem a činnostmi nevznikly škody, 

kterým je možno zabránit. Současně je s tímto oprávněním spojen požadavek, že jeho výkon musí 

být omezen na nezbytnou dobu a nezbytnou míru.571  

Další povinnost je spojena s vlastnictvím nemovitých věcí přilehlých k dráze tramvajové 

nebo dráze trolejbusové, kdy vlastníci těchto věcí jsou v nezbytně nutných případech na nezbytnou 

dobu povinni za jednorázovou úhradu strpět omezení vlastnického práva ke své nemovité věci 

spočívající v umístění a provozování pevných trakčních, signalizačních nebo zabezpečovacích 

zařízení. Uvedené omezení je však možné pouze na základě rozhodnutí drážního správního úřadu, 

které je vydáno na návrh provozovatele a kterým bude takové omezení povoleno. Součástí 

rozhodnutí je i výše náhrady, která vlastníkům za toto omezení ze zákona náleží.572 Umístění 

a provozování uvedených zařízení je pak možné pouze na přechodnou dobu, pokud by zde tyto 

měly být umístěny trvale, jednalo by se už o nepřípustný zásah do práv vlastníka nemovitých 

věcí.573 Při umístění a odstranění tohoto zařízení na cizí nemovité věci je provozovatel povinen 

uvést nemovitou věc při ukončení prací do původního stavu, a není-li to možné s ohledem 

na povahu provedených prací, do stavu odpovídajícího původnímu účelu nebo užití dotčené 

nemovité věci. 

 
569 Rozsudek NSS ze dne 13.3.2014, č.j. 6 As 69/2013-40, v daném případě bylo řešeno ochranné pásmo lanové dráhy. 
570 § 8 DrahZ Pro dráhu vedenou po pozemních komunikacích a vlečku v uzavřeném prostoru provozovny nebo 

v obvodu přístavu se ochranné pásmo nezřizuje. 
571 § 9 odst. 2 DrahZ. 
572 § 9 odst. 4 DrahZ. 
573 Lojda, J., c.d., sub 568. 
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Zákon o drahách dále vymezuje činnosti, které je v ochranném pásmu dráhy možné 

provádět pouze se souhlasem drážního správního úřadu. Souhlas je nezbytný např. k provozování 

hornické činnosti, skladování výbušnin či nebezpečných odpadů či ke zřizování světelných zdrojů 

a barevných ploch zaměnitelných s návěstními znaky.574  

V případě, kdy by chtěl vlastník umístit575 v ochranném pásmu dráhy stavbu, je tento 

povinen vyžádat si závazné stanovisko drážního správního úřadu. Pokud drážní správní úřad vydá 

souhlasné závazné stanovisko, stanoví v něm podmínky pro zajištění bezpečného a plynulého 

provozu dráhy a její ochrany. Nesouhlasné stanovisko je pak možné vydat pouze tehdy, pokud by 

stavbou mohl být znemožněn či narušen bezpečný a plynulý provoz dráhy a její ochrana, a ani 

případným stanovením podmínek v souhlasném závazném stanovisku by nebylo možné toto riziko 

odstranit.576 

 

6.7 Ochranná pásma leteckých staveb 

Ochranná pásma jsou dále zřizována též kolem leteckých staveb,577 a to opatřením obecné 

povahy vydaným Úřadem pro civilní letectví.578 Primárním účelem zřízení ochranných pásem 

a s tím spojených omezení je ochrana leteckých staveb a zajištění bezpečnosti leteckého provozu. 

Ochranná pásma leteckých staveb se dělí na ochranná pásma letišť a leteckých 

zabezpečovacích zařízení, kdy tato se dále kategorizují podle toho, k čemu konkrétně to které 

ochranné pásmo slouží. V kategorii ochranných pásem letišť jsou zařazena např. ochranná pásma 

se zákazem staveb, ochranná pásma s výškovým omezením staveb, ochranná pásma hluková579 

či ochranná pásma ornitologická.580  

Mezi základní omezení vlastnického práva je možné zařadit nemožnost zřizovat zařízení 

a provádět činnosti v ochranných pásmech leteckých staveb bez souhlasu Úřadu pro civilní 

letectví. Jakékoliv zřízení zařízení či provádění činnosti je tak podmíněno tímto souhlasem, který 

bude udělen, pokud nebude zařízení nebo činnost bránit leteckému provozu ani ohrožovat jeho 

bezpečnost a pokud nepůjde o objekt vyžadující ochranu před hlukem.581 Vlastníci pozemků 

v ochranném pásmu jsou dále povinni strpět vstup provozovatele letiště nebo jiných leteckých 

 
574 § 9 odst. 1 zákona o drahách. 
575 Závazné stanovisko je vyžadováno nejen pro účely umístění stavby v ochranném pásmu dráhy, ale i pro účely 

jejího povolení, ohlášení nebo kolaudace. 
576 § 7 odst. 3 DrahZ. 
577 Definici leteckých staveb obsahuje § 36 odst. 1 CivLet. 
578 § 37 odst. 1 CivLet. 
579 Ochranné hlukové pásmo kolem letišť se za stanovených podmínek zřizuje též dle § 31 odst. 3 zákona č. 258/2000 

Sb., o ochraně veřejného zdraví. Pro vymezení jejich vzájemného vztahu srov. Bahýľová, L., Kadečka, S. Ochranná 

hluková pásma letišť v „pološeru“ právní úpravy. Právní rozhledy, 2012, č. 13-14, s. 476 a násl. 
580 § 37 odst. 2-4 CivLet. 
581 § 40 CivLet. 
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staveb na jejich pozemky, a to po jejich předchozím prokazatelném informování vlastníka. 

Provozovatelé jsou oprávněni vstoupit na cizí pozemky pouze za účelem zajištění provozování 

letišť a jiných leteckých staveb, případně z důvodu odstraňování překážek omezujících 

provozování letiště nebo leteckých staveb, přitom jsou povinni dbát toho, aby užívání pozemků 

a staveb na nich stojících bylo co nejméně rušeno a aby vstupem a činnostmi nevznikly škody, 

kterým je možno zabránit. Výkon těchto oprávnění musí být omezen na nezbytnou dobu 

a nezbytnou míru.582 

Další omezení pak vyplývají z existence konkrétního ochranného pásma, resp. 

z konkrétního opatření obecné povahy, kterým je ochranné pásmo zřízeno. V ochranném pásmu 

se zákazem staveb je např. zakázáno trvale nebo dočasně zřizovat jakékoliv pozemní stavby 

(budovy, zdi, ploty, komíny, stožáry), s výjimkou staveb sloužících leteckému provozu, trvale 

nebo dočasně umísťovat vozidla, hospodářské nebo stavební stroje nebo jiné předměty, či dokonce 

vysazovat stromy, keře nebo jiné výškové porosty.583 Ochranné ornitologické pásmo je zřizováno 

za účelem zamezení střetů letadel s ptáky a může se dále dělit na vnější a vnitřní ochranné pásmo. 

Ve vnitřním ornitologickém ochranném pásmu pak nesmí být zřizovány skládky, stohy, siláže, 

vodní plochy, hnojiště, krmelce a jiná zařízení zvyšující výskyt ptactva na letišti.584 Je však 

otázkou, zda jsou uvedené zákazy vymezené v jednotlivých opatřeních obecné povahy ústavně 

konformní, když zákon o civilním letectví rámec pro takové zákazy nezakotvuje a naopak pouze 

stanovuje, že v ochranných pásmech leteckých staveb lze zřizovat zařízení a provádět činnosti jen 

se souhlasem Úřadu pro civilní letectví. S ohledem na skutečnost, že opatření obecné povahy 

má sloužit ke konkretizaci již existujících povinností, vyplývajících ze zákona, a nikoliv 

k ukládání nových povinností, které zákon neobsahuje,585 je možné konstatovat, že uvedené 

zákazy jsou ukládány nad rámec zákonné úpravy.586 

 
582 § 42 CivLet. 
583 Srov. čl. 11.1.3.3 leteckého předpisu Letiště L 14, uveřejněného Ministerstvem dopravy pod č.j. 641/2009-220-

SP/4. ve smyslu čl. 102 odst. 2 CivLet. Dostupné z: https://aim.rlp.cz/predpisy/predpisy/dokumenty/L/L-

14/data/print/L-14_cely.pdf. Z uvedeného leteckého předpisu vycházejí opatření obecné povahy, kterými Úřad pro 

civilní letectví zřizuje příslušná ochranná pásma. Srov. např. opatření obecné povahy, kterým se zřizuje ochranné 

pásmo letiště Soběslav (dostupné z: http://www.prehorov.cz/file.php?nid=2104&oid=7157743), opatření obecné 

povahy, kterým se zřizuje ochranné pásmo letiště Bohuňovice (dostupné z: https://www.caa.cz/wp-

content/uploads/2019/07/NOOP-LKBO.pdf), či opatření obecné povahy, kterým se zřizuje ochranné pásmo letiště 

Příbram (dostupné z: 

http://www.obecobcov.cz/downloads/06.02.2019_Ve%C5%99ejn%C3%A1%20vyhl%C3%A1%C5%A1ka-

%20%C3%9A%C5%99ad%20pro%20civiln%C3%AD%20letectv%C3%AD.pdf). 
584 Srov. čl. 11.1.8 leteckého předpisu Letiště L 14, uveřejněného Ministerstvem dopravy pod č.j. 641/2009-220-SP/4. 

ve smyslu čl. 102 odst. 2 CivLet. Dostupné z: https://aim.rlp.cz/predpisy/predpisy/dokumenty/L/L-14/data/print/L-

14_cely.pdf. 
585 Srov. rozsudek NSS ze dne 27.9.2005, č.j. 1 Ao 1/2005-98. 
586 Zákazy stanovené v jednotlivých opatřeních obecné povahy vycházejí z leteckého předpisu Letiště L 14, který však 

není právním předpisem ve smyslu čl. 79 odst. 3 Ústavy. Letecký předpis Letiště L 14 vychází z přílohy č. 14 

k Úmluvě o mezinárodním civilním letectví (č. 147/1947 Sb.) upravující mezinárodní standardy a doporučené 

https://aim.rlp.cz/predpisy/predpisy/dokumenty/L/L-14/data/print/L-14_cely.pdf
https://aim.rlp.cz/predpisy/predpisy/dokumenty/L/L-14/data/print/L-14_cely.pdf
http://www.prehorov.cz/file.php?nid=2104&oid=7157743
https://www.caa.cz/wp-content/uploads/2019/07/NOOP-LKBO.pdf
https://www.caa.cz/wp-content/uploads/2019/07/NOOP-LKBO.pdf
https://aim.rlp.cz/predpisy/predpisy/dokumenty/L/L-14/data/print/L-14_cely.pdf
https://aim.rlp.cz/predpisy/predpisy/dokumenty/L/L-14/data/print/L-14_cely.pdf
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Zákon o civilním letectví nespojuje s omezením vlastnického práva v rámci ochranných 

pásem leteckých staveb, s výjimkou náhrady škody způsobené vstupem na pozemek, žádnou 

náhradu.587 Pokud by omezení dosáhlo takové intenzity, že by byla zasažena samotná podstata 

vlastnictví, mohli by se vlastníci dotčených nemovitostí domáhat náhrady na základě přímé 

aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny. V souladu s judikaturou pak platí, že v případě, kdy ochranné pásmo 

existuje k ochraně veřejného zájmu, aniž by z jeho zřízení profitoval konkrétní subjekt, je nezbytné 

domáhat se náhrady za omezení vlastnického práva po státu. Jestliže je však ochranné pásmo 

zřízeno veřejnoprávními předpisy k ochraně veřejného zájmu, ale současně slouží k tvorbě zisku 

či ke garanci užívacích práv osoby, v jejíž prospěch je zřízeno, je nezbytné domáhat se této náhrady 

po osobě, v jejíž prospěch bylo ochranné pásmo zřízeno či jejímuž prospěchu ochranné pásmo 

slouží.588 

 

6.8 Ochranná pásma dle stavebního zákona 

Dalším z právních předpisů, který upravuje ochranná pásma, je stavební zákon. Ochranné 

pásmo vzniká na základě rozhodnutí589 a jeho účelem je chránit stavbu, zařízení nebo pozemek 

před negativními vlivy okolí nebo chránit okolí stavby či zařízení nebo pozemku před jejich 

negativními účinky.590 Účel ochrany tedy vychází ze dvou základních principů, a to jednak 

z  principu ochrany veřejných zájmů, když tento představuje ochranu okolí nové stavby před jejími 

negativními vlivy, jednak z principu ochrany života, zdraví či majetku osob, když představuje 

ochranu nové stavby před negativními vlivy jejího okolí.591 Ochranné pásmo pak může být 

zachováno pouze tehdy, pokud trvá účel, pro který bylo toto zřízeno.592 

Rozhodnutí o ochranném pásmu se vydává zpravidla současně při rozhodování o umístění 

stavby, případně při rozhodování o změně využití území nebo o změně vlivu užívání stavby 

na území, nicméně je možné jej vydat i samostatně.593 Rozhodnutí o ochranném pásmu je možné 

vydat pouze na základě žádosti, která se podává na předepsaném formuláři. V žádosti musí žadatel 

mimo jiné vymezit druh a rozsah ochranného pásma, pozemky, kterých se týká, důvody zřízení 

 
postupy. I v případě, že by byl přijat závěr, že jsou tyto letecké předpisy právně závazné (o čemž je však nezbytné 

minimálně ve vztahu k přílohám upravujícím mezinárodní standardy a doporučené postupy pochybovat), nejsou osoby 

mající vlastnické právo k věcem nacházejícím se v ochranném pásmu leteckých staveb uvedeny ve výčtu osob, které 

jsou v souladu s § 102 odst. 2 CivLet povinny dodržovat v tomto ustanovení vymezené letecké předpisy. 
587 Srov. rozsudek NS ze dne 29.4.2014, sp.zn. 22 Cdo 3447/2013. 
588 Rozsudek NS ze dne 30.3.2016, sp.zn. 22 Cdo 1022/2014. 
589 Rozhodnutí o ochranném pásmu je dle § 77 StavZ jedním z druhů územních rozhodnutí a je vydáváno v územním 

řízení dle § 84 a násl. StavZ. 
590 § 83 odst. 1 StavZ. 
591 Machačková, J. a kol. Stavební zákon. Komentář. 3. vyd. Praha C.H.Beck, 2018, s. 458. 
592 Rozsudek NSS ze dne 17.6.2011, č.j. 7 As 27/2011-102. 
593 § 83 odst. 2 StavZ. 
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ochranného pásma či navrhované zákazy a omezení a jejich důsledky na funkční a prostorové 

uspořádání území.594 

Samotné rozhodnutí o ochranném pásmu pak kromě obecných náležitostí rozhodnutí 

obsahuje též označení chráněné stavby, zařízení či území, katastrální území, parcelní čísla a druh 

pozemků podle katastru nemovitostí, na nichž se ochranné pásmo zřizuje, stanovení zákazů nebo 

omezení některých činností z důvodů ochrany života, veřejného zdraví a životního prostředí 

před negativními účinky provozu průmyslových, zemědělských, dopravních a jiných staveb nebo 

z důvodů ochrany staveb a zařízení před negativními vlivy okolí, a případně též dobu platnosti 

rozhodnutí, pokud je možno ji předem stanovit.595 Není-li doba stanovena, platí rozhodnutí 

o ochranném pásmu po dobu trvání stavby, zařízení nebo chráněného útvaru.596 

V případech, kdy podmínky ochrany jsou stanoveny zvláštním právním předpisem nebo 

na jeho základě, se rozhodnutí o ochranném pásmu nevydává.597 Uvedené se týká např. již 

zmiňovaných silničních ochranných pásem, ochranných pásem vodních zdrojů nebo vodních děl 

nebo ochranných pásem drah. Ochranná pásma dle stavebního zákona tak mají subsidiární povahu 

a mohou být vymezena pouze tehdy, pokud ochranné pásmo nevzniká na základě jiného právního 

předpisu.598  

Ve vztahu k vlastnickému právu bude existence ochranného pásma i v těchto případech 

představovat řadu omezení, konkrétní zákazy či způsoby omezení a jejich intenzitu se však 

vlastníci dotčených nemovitostí dozví vždy až z rozhodnutí o ochranném pásmu. S ohledem 

na možný zásah do vlastnického práva by se tak příslušný stavební úřad měl při vymezování 

ochranného pásma náležitě zabývat právě i případným omezením ve využívání sousedních 

pozemků a posoudit též míru zásahu do vlastnických práv dalších osob.599 V neposlední řadě 

by měla být při rozhodování zohledněna též proporcionalita všech dotčených zájmů. Osoby, 

jejichž vlastnické nebo jiné věcné právo k sousedním stavbám anebo sousedním pozemkům nebo 

stavbám na nich může být územním rozhodnutím přímo dotčeno, jsou pak účastníky územního 

řízení,600 v rámci kterého mohou uplatňovat svá práva a případně též brojit proti navrhovaným 

omezením jejich vlastnického práva. Na žádost toho, komu z rozhodnutí o ochranném pásmu 

vyplývá povinnost, je pak možné toto rozhodnutí změnit nebo zrušit. Vedle toho může stavební 

 
594 § 7 vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního řádu. 
595 Tamtéž, § 13 odst. 1. 
596 § 93 odst. 6 StavZ. 
597 § 83 odst. 3 StavZ. 
598 Je možné se setkat i s názorem, že samostatné vydání územního rozhodnutí o ochranném pásmu bude postupem 

spíše výjimečným – srov. Potěšil, L., Roztočil, A., Hrůšová, K., Lachmann, M. Stavební zákon – online komentář. 

4. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 4/2015. Dostupné z: www.beck-online.cz. 
599Machačková, J. a kol., c.d., s. 458. 
600 § 85 odst. 2 písm. b) StavZ. 
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úřad, na žádost toho, komu z předmětného rozhodnutí vyplývá povinnost, povolit z rozhodnutí 

o ochranném pásmu časově omezenou výjimku za účelem uskutečnění jednorázové činnosti.601 

Byť jsou ochranná pásma dle stavebního zákona institutem spíše méně frekventovaným, 

mám za to, že vzhledem ke svému účelu mají v právním řádě nepochybně své místo, neboť jejich 

prostřednictvím je možné reagovat na ty případy, kdy určité stavby, zařízení nebo pozemky 

potřebují ochranu před negativními vlivy z okolí, nebo naopak kdy je potřeba chránit okolí 

před jejich negativními účinky, a zvláštní právní předpisy tuto ochranu nezakotvují. 

  

 
601 § 94 odst. 2 StavZ. 
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7. Územní omezení vlastnického práva dle stavebního zákona 

Řada dalších institutů, které jsou spojeny s územním omezením vlastnického práva, 

je zakotvena ve stavebním zákoně. Mezi tyto instituty lze zařadit zejména územně plánovací 

dokumentaci a územní opatření, které patří mezi nástroje územního plánování a které slouží 

k naplňování cílů územního plánování.  

Územní plánování slouží k řešení střetu jednotlivých zájmů v daném území a jeho cílem je 

vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, který spočívá ve vyváženém 

vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský rozvoj a pro soudržnost 

společenství obyvatel území a který uspokojuje potřeby současné generace, aniž by ohrožoval 

podmínky života generací budoucích. Územní plánování zajišťuje předpoklady pro udržitelný 

rozvoj území soustavným a komplexním řešením účelného využití a prostorového uspořádání 

území s cílem dosažení obecně prospěšného souladu veřejných a soukromých zájmů na rozvoji 

území. Územní plánování dále ve veřejném zájmu chrání a rozvíjí přírodní, kulturní a civilizační 

hodnoty území, včetně urbanistického, architektonického a archeologického dědictví. Přitom též 

chrání krajinu jako podstatnou složku prostředí života obyvatel a základ jejich totožnosti. 

S ohledem na tyto skutečnosti určuje územní plánování podmínky pro hospodárné využívání 

zastavěného území a zajišťuje ochranu nezastavěného území a nezastavitelných pozemků.602 

Porušení cílů územního plánování by mohlo znamenat zásadní ohrožení veřejných zájmů, k jejichž 

ochraně územní plánování slouží.603 

Prostřednictvím výše uvedených institutů je vymezováno určité území, v rámci kterého 

dochází k omezení vlastnického práva, jehož rozsah a intenzita závisí na konkrétním nástroji 

územního plánování, obecně však převládá názor, že se jedná o omezení nepřímé.604 Jak územně 

plánovací dokumentace, tak územní opatření jsou vydávány ve formě opatření obecné povahy 

podle správního řádu s tím, že stavební zákon zakotvuje zvláštní úpravu a správní řád se vůči 

ní použije subsidiárně. Tím, že jsou uvedené instituty vydávány formou opatření obecné povahy 

je vlastníkům dotčených nemovitostí určitým způsobem umožněno brojit proti případným 

zásahům do jejich vlastnického práva již v řízení o návrhu opatření obecné povahy, ne v každém 

případě je však možnost obrany vlastníků stanovená stavebním zákonem dostatečná. 

 
602 § 18 odst. 1, 2 a 4 StavZ. 
603 Potěšil, L., Roztočil, A., Hrůšová, K., Lachmann, M., c.d., sub 598. 
604 Srov. Staša, J. Ústavnoprávny a administratívnoprávny režim vlastnického práva. In Kolektiv, c.d., s. 91, nebo 

např. rozsudek NSS ze dne 5.2.2009, č.j. 2 Ao 4/2008-88. 
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7.1 Územně plánovací dokumentace 

Územně plánovací dokumentaci tvoří zásady územního rozvoje, územní plán a regulační 

plán.605 Územně plánovací dokumentace je vždy vydávána formou opatření obecné povahy, a to 

buď zastupitelstvem kraje, nebo zastupitelstvem obce v rámci jejich samostatné působnosti.606 

Územně plánovací dokumentace závazně stanovuje požadavky na využití určitých ploch 

a koridorů,607 v důsledku čehož dochází k zásahům do vlastnického práva, když jakékoliv využití 

daného území musí být s požadavky územně plánovací dokumentace v souladu. 

 

7.1.1 Zásady územního rozvoje 

Zásady územního rozvoje se pořizují pro celé území kraje a v nadmístních souvislostech 

území kraje zpřesňují a rozvíjejí cíle a úkoly územního plánování v souladu s politikou územního 

rozvoje,608 určují strategii pro jejich naplňování a koordinují územně plánovací činnost 

obcí. Zásady územního rozvoje by měly v návaznosti na politiku územního rozvoje zohledňovat 

především specifické podmínky daného kraje, charakter, stav a možnosti jeho území, jeho 

strukturu osídlení, charakter krajiny i územní vztahy mezi jednotlivými obcemi či podmínky 

udržitelného rozvoje území kraje.609 

Zásady územního rozvoje stanovují zejména základní požadavky na účelné a hospodárné 

uspořádání území kraje, vymezují plochy nebo koridory nadmístního významu610 a stanovují 

požadavky na jejich využití, zejména plochy nebo koridory pro veřejně prospěšné stavby, veřejně 

prospěšná opatření. V neposlední řadě stanovují též kritéria pro rozhodování o možných 

variantách nebo alternativách změn v jejich využití.611 Míra konkrétnosti vymezení ploch 

nadmístního významu a požadavků na jejich využití pak musí být taková, aby bylo možno 

zvažovat všechny varianty a alternativy využití těchto ploch nadmístního významu a vyhodnotit 

splnění požadavku přiměřenosti zvoleného řešení zejména ve vztahu k ochraně životního prostředí 

a k právům dotčených osob.612 Zásady územního rozvoje jsou závazné pro pořizování a vydávání 

územních plánů, regulačních plánů a pro rozhodování v území.613 

 
605 § 2 odst. 1 písm. n) StavZ. 
606 § 5 odst. 2 StavZ. 
607 Staša, J. Vyvlastnění a omezení majetkových práv. In Hendrych, D. a kol. c.d., s. 236. 
608 Politika územního rozvoje, jakožto jeden z dalších nástrojů územního plánování, dle § 31 odst. 1 StavZ určuje 

ve stanoveném období požadavky na konkretizaci úkolů územního plánování v republikových, přeshraničních 

a mezinárodních souvislostech, zejména s ohledem na udržitelný rozvoj území, a určuje strategii a základní podmínky 

pro naplňování těchto úkolů. 
609 Machačková, J. a kol. Stavební zákon. Komentář. 3. vyd. Praha C. H. Beck, 2018, s. 165-166. 
610 Srov. § 2 odst. 1 písm. h) StavZ. 
611 § 36 odst. 1 a 4 StavZ. 
612 Rozsudek NSS ze dne 2.2.2011, č.j. 6 Ao 6/2010-103. 
613 § 36 odst. 5 StavZ. 
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Vlastnické právo osob je tak v rámci území konkrétního kraje omezeno vymezenými 

plochami a koridory nadmístního významu a stanovenými požadavky na jejich využití. Vedle toho 

je možné, aby zásady územního rozvoje vymezily tzv. územní rezervu, tj. určitou plochu nebo 

koridor, a stanovily jejich využití, jehož potřebu a plošné nároky je nutno prověřit.614 V územní 

rezervě jsou zakázány změny v území,615 které by mohly stanovené využití, které bude 

prověřováno, podstatně ztížit nebo znemožnit. Vlastnické právo osob je tak v takovém případě 

omezeno mnohem výrazněji, nicméně je nezbytné dodat, že územní rezerva nepředstavuje 

stavební uzávěru, kde by zakázaná (resp. omezena) jakákoliv stavební činnost, ale zákaz se týká 

pouze těch změn, které by budoucí využití daného území podstatně ztížily či znemožnily. 

Charakteristickým znakem územní rezervy je pak její dočasnost. S ohledem na skutečnost, 

že územní rezerva vlastníky dotčených nemovitostí v možnosti využití jejich nemovitostí omezuje, 

je nepochybně žádoucí, aby toto omezení trvalo co nejkratší dobu, a to po dobu nezbytnou 

pro prověření možnosti využití území pro stanovený záměr.616 Změnit územní rezervu na plochu 

nebo koridor umožňující stanovené využití je pak možné jen na základě aktualizace zásad 

územního rozvoje. K vyhodnocování uplatňování zásad územního rozvoje slouží zpráva, kterou 

pořizuje krajský úřad a předkládá ho ke schválení zastupitelstvu kraje nejpozději do 4 let po vydání 

zásad územního rozvoje nebo jejich poslední aktualizace.617 

Byť jsou zásady územního rozvoje přijímány formou opatření obecné povahy,618 stavební 

zákon ve svých ustanoveních nezakotvuje oprávnění vlastníků dotčených nemovitostí podávat 

proti návrhu opatření obecné povahy námitky,619 když stanovuje, že námitky může podat pouze 

vymezený okruh osob (např. dotčené obce), který však vlastníky dotčených nemovitých věcí 

nezahrnuje.620 Uvedené je možné odůvodnit poměrnou obecností řešení v zásadách územního 

rozvoje, kdy vzhledem k jejich zaměření na nadmístní záležitosti a současně též velikosti měřítka 

grafické časti621 nelze určit konkrétní pozemky a stavby, které budou zásadami územního rozvoje 

přímo dotčeny.622 Jedinou možnost obrany vlastníků dotčených nemovitostí v době procesu 

přijímání zásad územního rozvoj tak představují připomínky, které může uplatnit písemně 

 
614 § 36 odst. 1 StavZ. Vytvoření územní rezervy je např. jedním z nástrojů přípravy koncepce vysokorychlostní 

dopravy – srov. rozsudek NSS ze dne 14.2.2013, č.j. 7 Aos 2/2012-53. 
615 Změnou v území se dle § 2 odst. 1 písm. a) rozumí změna jeho využití nebo prostorového uspořádání, včetně 

umisťování staveb a jejich změn. 
616 Rozsudek NSS ze dne 14.2.2013, č.j. 7 Aos 2/2012-53. 
617 § 42 odst. 1 a 3 StavZ. 
618 Zásady územního rozvoje vydává zastupitelstvo kraje (srov. § 41 StavZ). 
619 § 172 odst. 5 SpŘ. 
620 § 39 odst. 2 StavZ. 
621 Srov. § 6 odst. 2 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a 

způsobu evidence územně plánovací činnosti. 
622 Machačková, J. a kol., c.d., s. 189. 
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k návrhu opatření obecné povahy každý, a to u krajského úřadu do 30 dnů ode dne doručení návrhu 

veřejnou vyhláškou.623 

Stavební zákon ve svých ustanoveních neupravuje možnost náhrady za případné omezení 

vlastnického práva v dotčeném území v důsledku zásad územního rozvoje, když je nepochybné, 

že územně plánovací dokumentace bude ve většině případů představovat meze výkonu 

vlastnického práva ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny.624 Možnost domáhat se náhrady škody 

za případné omezení však vyloučena není, a to prostřednictvím přímé aplikace čl. 11 odst. 4 

Listiny. Uvedené by bylo na místě zejména za situace, kdy by omezení vlastnického práva přesáhlo 

spravedlivou míru. 

Výraznější zásah do vlastnického práva je pak spojen s územní rezervou, nicméně ani 

v tomto případě nelze obecně říci, že by územní rezerva vždy představovala zásah do vlastnického 

práva, za který je třeba poskytnout náhradu. Intenzita dopadu takového omezení na vlastníka 

pozemku může být různá též v závislosti na tom, jak vlastník svůj pozemek zamýšlel využívat. 

Proto při posuzování, zda má být vlastníkovi pozemku poskytnuta náhrada za omezení 

vlastnického práva způsobeného územní rezervou, je třeba vždy posuzovat rozhodné okolnosti 

konkrétního případu a zabývat se rozsahem omezení, které územní rezerva pro konkrétního 

vlastníka představuje, jakož i délkou trvání tohoto omezení.625 

 

7.1.2 Územní plán 

Další územně plánovací dokumentaci představuje územní plán, který je svou povahou 

dlouhodobý koncepční dokument obce sloužící k usměrňování jejího územního rozvoje a který 

je právně závazný.626 Územní plán se pořizuje a vydává pro celé území obce a v souvislostech 

a podrobnostech území obce zpřesňuje a rozvíjí cíle a úkoly územního plánování v souladu 

se zásadami územního rozvoje kraje a s politikou územního rozvoje.627  

Územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, jeho 

plošného a prostorového uspořádání, uspořádání krajiny a koncepci veřejné infrastruktury, dále 

vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené 

ke změně stávající zástavby, k obnově nebo opětovnému využití znehodnoceného území, 

pro veřejně prospěšné stavby, pro veřejně prospěšná opatření a pro územní rezervy a stanoví 

 
623 § 37 odst. 3 StavZ. 
624 Kocourek, T., c.d., s. 62. 
625 Nález ÚS ze dne 19.12.2017, sp.zn. III. ÚS 950/17. 
626 Machačková, J. a kol., c.d., s. 230. 
627 § 43 odst. 3 a 4 StavZ. Územní plán se vydává též případně pro celé území hlavního města Prahy nebo pro celé 

území vojenského újezdu. 
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podmínky pro využití těchto ploch a koridorů. Vedle toho je možné v územním plánu vymezit 

plochu nebo koridor, v němž je rozhodování o změnách v území podmíněno smlouvou s vlastníky 

pozemků a staveb, které budou dotčeny navrhovaným záměrem, jejímž obsahem musí být souhlas 

s tímto záměrem a souhlas s rozdělením nákladů a prospěchů spojených s jeho realizací, 

zpracováním územní studie nebo vydáním regulačního plánu.628 

Územní plán nesmí obsahovat podrobnosti náležející svým obsahem regulačnímu plánu 

nebo územním rozhodnutím, nicméně je možné, aby zastupitelstvo obce v rozhodnutí o pořízení 

nebo v zadání územního plánu stanovilo, že územní plán nebo jeho vymezená část budou pořízeny 

s prvky regulačního plánu.629 Pokud však není pořizován územní plán s prvky regulačního plánu, 

nezabývá se územní plán problematikou typu umísťovaní jednotlivých konkrétních staveb či 

vymezování stavebních pozemků ani nestanovuje podrobné podmínky pro využití pozemků 

a pro umístění a prostorové uspořádání staveb.630 

Stejně jako v zásadách územního rozvoje, tak i v územním plánu může být vymezena 

územní rezerva, tj. určité plochy či koridory, v rámci nichž jsou zakázány změny v území, které 

by mohly stanovené využití podstatně ztížit nebo znemožnit.631 Vlastnické právo osob je tak 

v případě územního plánu omezeno právě vymezením určitých ploch a koridorů s tím, že 

výraznější omezení bude i zde představovat územní rezerva.  

V souladu s judikaturou pak obecně platí, že s ohledem na skutečnost, že územní plán 

reguluje možné způsoby využití určitého území, představuje v tomto smyslu významný, byť ve své 

podstatě spíše nepřímý zásah do vlastnického práva těch, jejichž nemovitosti tomuto nástroji 

právní regulace podléhají, neboť dotyční vlastníci mohou své vlastnické právo vykonávat pouze 

v mezích přípustných podle územního plánu. To znamená, že jsou tito omezeni především v tom, 

co se svým pozemkem či stavbou do budoucna mohou činit, a tedy jsou omezeni pouze 

na přípustné varianty využití jejich nemovitostí, jež vyplývají z územního plánu.632 Na druhou 

stranu platí, že potenciální zásah do práv je myslitelný v zásadě u každého vlastníka nemovitostí 

umístěných v území regulovaném územním plánem. Územní plán totiž právě tím, že určuje 

podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem využití, s určením převažujícího účelu využití, 

přípustného využití, nepřípustného využití či podmíněně přípustného využití ploch a stanoví 

 
628 § 43 odst. 1 a 2 StavZ. 
629 § 43 odst. 3 StavZ. 
630 Rozsudek NSS ze dne 20.1.2010, č.j. 1 Ao 3/2009-82. 
631 Dle § 43 odst. 1 StavZ se pro územní rezervy použije obdobně § 36 odst. 1. 
632 Rozsudek NSS ze dne 23.5.2013, č.j. 7 Aos 4/2012-31. 
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podmínky prostorového uspořádání apod., v zásadě omezuje vlastníka nemovitostí v takto 

určených plochách v jeho právu užívat nemovitost jiným než takto stanoveným způsobem.633 

Proti návrhu územního plánu, který je též přijímán ve formě opatření obecné povahy, 

mohou podat námitky pouze ti vlastníci pozemků a staveb, kteří jsou dotčeni návrhem řešení. 

Námitky tedy nemohou podat vlastníci všech nemovitostí nacházejících se v území vymezeném 

územním plánem, ale pouze ti, kteří jsou návrhem řešení dotčeni. V praxi může být rozlišení, 

zda je osoba dotčena návrhem dotčena či nikoliv složitější, v souladu s judikaturou pak platí, 

že „[p]ojem „dotčenosti“ nutno vykládat šířeji nežli jen tak, že může být naplněn pouze u vlastníků 

pozemků či staveb, na které přímo dopadá změna územního plánu. „Dotčenost“ se ovšem 

nevyčerpává ani v hranicích mechanicky vnímaného „sousedění“ pozemků či staveb určitých 

vlastníků s těmi pozemky či stavbami, na něž přímo dopadá změna územního plánu; dotčen totiž 

může být – ovšem spíše jen výjimečně – i vlastník pozemku (stavby) vzdálenější, má-li zamýšlená 

změna územního plánu takovou povahu, že při jejím provedení je reálné podstatné ovlivnění 

poměrů i na tomto pozemku (stavbě). „Dotčení“ se proto musí posuzovat materiálně, s důkladným 

uvážením poměrů příslušné lokality, konkrétních pozemků (staveb), ve vztahu k nimž se dotčenost 

posuzuje, a povahy změn územního plánu.“634 

Proti návrhu územního plánu může dále každý podat připomínky. Jak připomínky, tak 

námitky je nezbytné podat písemně ve lhůtě 7 dnů od veřejného projednání návrhu.635 Posouzení, 

zda osoba podávající určité podání k návrhu územního plánu, patří do privilegovaného okruhu 

subjektů oprávněných podat námitky či nikoli, je pak rozhodující pro posouzení, zda je třeba toto 

podání posoudit jako námitky nebo jako připomínky. Na samotném označení podání přitom 

nezáleží.636 Uvedené posouzení provádí zastupitelstvo obce, které územní plán vydává.637 

Další omezení vlastnického práva, které musí někteří vlastníci v souvislosti s územním 

plánem strpět, představuje předkupní právo, jež má obec, kraj nebo stát k pozemku určenému 

územním plánem pro veřejně prospěšnou stavbu nebo veřejné prostranství a ke stavbě na tomto 

pozemku, a to v rozsahu vymezeném tímto územním plánem. Povinný vlastník je v případě 

zamýšleného úplatného převodu dotčené nemovitosti povinen tento záměr písemně oznámit osobě, 

která je z předkupního práva oprávněna, s dotazem, zda jej tato osoba využije, současně je povinen 

 
633 Rozsudek NSS ze dne 23.9.2009, č.j. 1 Ao 1/2009-185. 
634 Rozsudek NSS ze dne 24.10.2007, č.j. 2 Ao 2/2007-73.  
635 § 52 odst. 2 a 3 StavZ. Námitky může dále podat oprávněný investor a zástupce veřejnosti. Požadavek písemnosti 

vyplývá z § 22 odst. 3 StavZ.  
636 Rozsudek NSS ze dne 28.3.2008, č.j. 2 Ao 1/2008-51. 
637 § 54 StavZ. Připomínky představují podklad pro opatření obecné povahy a správní orgán se s nimi musí 

v odůvodnění vypořádat, o námitkách správní orgán rozhoduje s tím, že rozhodnutí o nich, které musí obsahovat 

vlastní odůvodnění, se uvede jako součást odůvodnění opatření obecné povahy (srov. § 172 odst. 4 a 5 SpŘ). 
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umožnit prohlídku nemovitosti za účelem zpracování znaleckého posudku. Kupní cena dané 

nemovitost se určí znaleckým posudkem ve výši obvyklé ceny.638 

Ve vztahu k územnímu plánu a omezení vlastnického práva stavební zákon též v určitých 

případech upravuje výslovnou možnost náhrady škody za takové omezení. Náhrada náleží 

vlastníkovi pozemku, kterému vznikla prokazatelná majetková újma v důsledku zrušení určení 

pozemku k zastavění na základě změny územního plánu nebo vydáním nového územního plánu, 

nicméně náhrada se týká pouze vynaložených nákladů na přípravu výstavby v obvyklé výši, a to 

zejména nákladů na koupi pozemku, na projektovou přípravu výstavby nebo v souvislosti 

se snížením hodnoty pozemku, který slouží k zajištění závazku.639 Stavební zákon tedy pamatuje 

na možnost náhrady pouze v případě, kdy pozemek, který byl doposud určen k zastavění, byl 

převeden mezi pozemky, které již nově být zastavěny nemohou. Jestliže však k uvedenému zrušení 

došlo na základě návrhu vlastníka nebo po uplynutí 5 let od nabytí účinnosti územního plánu nebo 

jeho změny, která zastavění dotčeného pozemku umožnila, náhrada vlastníkovi nenáleží.640 

V souladu s judikaturou pak platí, že omezení vlastnického práva v důsledku územního 

plánu, která jsou realizována za předpokladu dodržení zásady subsidiarity a minimalizace zásahu 

a která nepřesahují spravedlivou míru, je povinen dotčený vlastník strpět bez náhrady.641 

Za situace, kdy by však takové omezení překročilo míru spravedlivé rovnováhy mezi požadavky 

obecného zájmu a imperativy na ochranu základních práv jednotlivce, kterou je každý vlastník 

povinen akceptovat, musí být vlastníku přiznána odpovídající náhrada ve smyslu čl. 11 odst. 4 

Listiny, a to na základě jeho přímé aplikace.642  

 

7.1.3 Regulační plán 

Třetím typem územně plánovací dokumentace je regulační plán, který může opatřením 

obecné povahy vydat jak zastupitelstvo obce, tak zastupitelstvo kraje. Regulační plán v řešené 

ploše stanoví podrobné podmínky pro využití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání 

staveb, pro ochranu hodnot a charakteru území a pro vytváření příznivého životního prostředí. 

Regulační plán vždy současně stanoví podmínky pro vymezení a využití pozemků, pro umístění 

a prostorové uspořádání staveb veřejné infrastruktury a vymezí veřejně prospěšné stavby nebo 

veřejně prospěšná opatření. I v rámci regulačního plánu může být vymezena územní rezerva.643 

 
638 § 101 StavZ. Obvyklá cena nemovitosti se určí dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
639 § 102 odst. 2 StavZ. 
640 § 102 odst. 3 StavZ. 
641 Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 21.7.2009, č.j. 1 Ao 1/2009-120. 
642 Rozsudek NSS ze dne 5.2.2009, č.j. 2 Ao 4/2008-88. 
643 § 61 StavZ. 
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Ze všech typů územně plánovací dokumentace je regulační plán nejpodrobnější, neboť podrobně 

reguluje podmínky pro vymezenou plochu a řeší pozemky a stavby v rámci této plochy. 

Oproti ostatním typům územně plánovací dokumentace nepředstavuje regulační plán nástroj 

koncepční, ale nástroj prováděcí, resp. realizační nástroj územního plánování.644 Regulačním 

plánem může být též nahrazeno územní rozhodnutí,645 v takovém případě se pak v regulačním 

plánu stanoví, která územní rozhodnutí regulační plán nahrazuje.646 

Vlastnické právo osob ve vymezených územích je tak omezeno zejména stanovením 

podrobných podmínek pro využití pozemků a pro umístění a prostorové uspořádání staveb. 

Vlastníci dotčených nemovitostí nacházejících se v řešené ploše mohou proti návrhu regulačního 

plánu podat námitky, připomínky proti tomuto návrhu pak může uplatnit každý.647  

Vlastnické právo osob je dále omezeno, stejně jako u územního plánu, předkupním právem, 

které má obec nebo kraj nebo stát k pozemku určenému regulačním plánem pro veřejně prospěšnou 

stavbu nebo veřejné prostranství a ke stavbě na tomto pozemku, a to v rozsahu vymezeném tímto 

regulačním plánem. Postup je v tomto případě shodný, jako u územního plánu, povinný vlastník 

je v případě zamýšleného úplatného převodu povinen tento záměr písemně oznámit osobě 

oprávněné z předkupního práva s dotazem, zda tato předkupního práva využije.648 

Aplikace obdobných pravidel jako u územního plánu se týká i případné náhrady způsobené 

v souvislosti s regulačním plánem, když náhrada náleží též vlastníkovi pozemku nebo osobě, která 

byla před změnou nebo zrušením regulačního plánu oprávněna vykonávat práva z něj vyplývající, 

pokud uvedenou změnou nebo zrušením bylo zrušeno určení k zastavění a vznikla mu prokazatelná 

majetková újma. I v tomto případě náleží vlastníkovi nemovitosti zejména náhrada vynaložených 

nákladů na koupi pozemku, projektovou přípravu výstavby nebo v souvislosti se snížením hodnoty 

pozemku, který slouží k zajištění závazku.649 Současně se i ve vztahu k regulačnímu plánu uplatní 

závěry uvedené u územního plánu, resp. zásad územního rozvoje, dle kterých by bylo možné 

požadovat náhradu na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny. 

 

 
644 Rozsudek NSS ze dne 4.8.2017, č.j. 4 As 92/2017-37. 
645 Územním rozhodnutím dle § 92 odst. 1 StavZ stavební úřad zejména schvaluje navržený záměr, vymezí pozemky 

pro jeho realizaci, případně stanoví podmínky pro dělení nebo scelování pozemků, a stanoví podmínky pro využití a 

ochranu území, podmínky pro další přípravu a realizaci záměru, zejména pro projektovou přípravu stavby. 
646 § 61 odst. 2 StavZ. V souladu s § 78 odst. 2 platí, že územní rozhodnutí se nevydává, pokud jej nahrazuje regulační 

plán. 
647 § 67 odst. 2 StavZ. Stavební zákon při vymezení osob, které jsou oprávněny podat proti návrhu regulačního plánu 

námitky, odkazuje na § 85 odst. 1 a 2 StavZ, který vymezuje účastníky územního řízení (pro tento případ je stěžejní 

zejména okruh vlastníků pozemku nebo stavby, na kterých má být požadovaný záměr uskutečněn, a dále osoby, jejichž 

vlastnické nebo jiné věcné právo k sousedním stavbám anebo sousedním pozemkům nebo stavbám na nich může být 

přímo dotčeno). 
648 Srov. § 101 StavZ. 
649 § 102 odst. 2 StavZ. 
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7.2 Územní opatření 

Územní opatření650 představují jeden dalších z nástrojů územního plánování dle stavebního 

zákona, který ve svých ustanoveních zakotvuje dva druhy územních opatření, a to územní opatření 

o stavební uzávěře a územní opatření o asanaci území. Primárním účelem územních opatření je 

ochrana veřejných zájmů. Vydání těchto územních opatření má však zásadní vliv na vlastnické 

právo osob vlastnících v dotčeném území nemovitosti, neboť výkon tohoto práva je zde výrazně 

omezen. 

 

7.2.1 Územní opatření o stavební uzávěře 

Územní opatření o stavební uzávěře omezuje nebo zakazuje v nezbytném rozsahu stavební 

činnost ve vymezeném území, a to tehdy, pokud by tato stavební činnost mohla ztížit nebo 

znemožnit budoucí využití území podle připravované územně plánovací dokumentace, jestliže 

bylo rozhodnuto o jejím pořízení nebo o pořízení její změny, nebo podle jiného rozhodnutí651 

či opatření v území, jímž se upravuje využití území.652 Smyslem opatření o stavební uzávěře 

je eliminovat potenciální hrozby vzniku nové výstavby v místě, pro které obec nebo kraj plánují 

určité využití, nicméně tyto plány se doposud neprojevily v územně plánovací dokumentaci. 

Stavební uzávěrou je tudíž možné na určitou dobu, většinou právě na dobu pořizování územně 

plánovací dokumentace, zakázat či omezit novou výstavbu v konkrétním území.653 Uvedená 

možnost je ve stavebním zákoně zakotvena zejména z toho důvodu, že je zde v mezidobí dán 

určitý časový prostor, kdy by v daném území mohlo dojít k významné a zásadní výstavbě, která 

by mohla být neslučitelná s plánovaným budoucím využitím území. Územní opatření o stavební 

závěře je tudíž možné vydat v těch případech, kdy je třeba zachovat konkrétní území ze stavebního 

hlediska po přechodnou dobu v určitém stavu, a to za účelem jeho budoucího využití.654 Územní 

opatření lze dále vydat v těch případech, kdy je zrušeno nebo změněno rozhodnutí o námitkách 

nebo zrušeno opatření obecné povahy o vydání územně plánovací dokumentace, případně jeho 

část.655 

 
650 Balounová, J. Územní opatření ve vztahu k vlastnickému právu. In: Staša, J., Rajchl, J. (eds.). Sondy do stavebního 

práva. Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 206-213.  
651 Pod tímto jiným rozhodnutím je možné si představit např. schválení politiky územního rozvoje dle § 31 a násl. 

StavZ či územní rozhodnutí dle § 92 StavZ. 
652 § 97 odst. 1 StavZ. 
653 Průcha, P., Gregorová, J. a kol. Stavební zákon. Praktický komentář. Praha: Leges, 2017, s. 395-396. 
654 Machačková, J. a kol., c.d., s. 720. 
655 § 97 odst. 1 StavZ. 
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Jednou z náležitostí, kterou musí územní opatření určit, je doba trvání stavební uzávěry.656 

Stavební uzávěra má totiž v souladu s judikaturou pouze dočasný charakter.657 V praxi je však 

často složité dobu trvání stavební uzávěry předem stanovit, protože účinnost územního opatření 

je většinou vázána na vydání nového územního plánu nebo na vydání jeho změny, což je však 

proces, u něhož lze jen stěží předem stanovit termín.658 Z uvedeného důvodu se proto doba trvání 

stavební uzávěry často nestanovuje konkrétním určením (např. na dobu 5 let), ale kupříkladu 

vymezením „do doby, než bude vydán územní plán.“ V žádném případě však nemůže stavební 

uzávěra sloužit k omezení či zákazu stavební činnosti trvale. Stavební uzávěra pak může trvat jen 

přiměřeně dlouhou dobu. Přiměřenost doby trvání se bude vždy posuzovat podle konkrétních 

okolností, nicméně za nepřiměřeně dlouhou dobu trvání jsou považovány např. situace, kdy 

je obec dlouhodobě, bezdůvodně a svévolně nečinná při přijímání územního plánu, nebo když ani 

po uplynutí několika let od vydání opatření o stavební uzávěře nebylo s pořizováním územního 

plánu byť jen započato.659 V případě, že by doba trvání stavební uzávěry trvala nepřiměřeně 

dlouhou dobu, byl by to důvod pro zrušení příslušného územního opatření. 

Územním opatřením o stavební uzávěře je v konkrétně vymezeném území v nezbytné míře 

omezena nebo zakázána stavební činnost, a to pokud by tato mohla ztížit nebo znemožnit budoucí 

využití území. Stavební uzávěru lze dokonce stanovit i pro území, v němž stávající územní plán 

výstavbu povoluje.660 Omezení či zákaz stavební činnosti se mohou týkat např. novostaveb, 

přístaveb, nástaveb, staveb pro živočišnou výrobu, staveb pro bydlení, staveb pro přechodné 

ubytování nebo staveb pro rodinnou rekreaci.661 Konkrétní rozsah a obsah omezení nebo zákazu 

stavební činnosti je nezbytnou náležitostí každého územního opatření, současně v něm musí být 

též vymezeno dotčené území s uvedením katastrálního území a parcelních čísel pozemků a staveb 

na nich podle katastru nemovitostí, pro které stavební uzávěra platí.662 

Pokud je pro určité území vydáno územní opatření o stavební uzávěře, je tím vlastník 

nemovitostí v tomto území výrazně omezen, neboť na své nemovitosti nemůže provádět opatřením 

vymezenou stavební činnost. Vlastník např. nemůže na svém pozemku postavit rodinný dům, 

ačkoliv pozemek za tímto účelem pořizoval, nemůže svůj majetek zhodnotit, nemůže na něm 

 
656 § 99 odst. 1 StavZ, ust. § 17 odst. 1 písm. d) vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, 

územního opatření a stavebního řádu, pak tuto podmínku upravuje tak, územní opatření obsahuje dobu trvání stavební 

uzávěry, je-li ji možno předem stanovit. 
657 Rozsudek NSS ze dne 22.4.2011, č.j. 5 Ao 2/2011-30. 
658 Machačková, J. a kol, c.d., s. 730. 
659 Viz rozsudek NSS ze dne 14.10.2015, č.j. Ao 5/2011-27, či rozsudek NSS ze dne 16.6.2014, č.j. Ao 3/2011-103.  
660 Rozsudek NSS ze dne 16.7.2009, č.j. 6 Ao 2/2009-86. 
661 Machačková, J. a kol, c.d., s. 721. 
662 § 17 odst. 1 písm. a) a b) vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření 

a stavebního řádu. 
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vykonávat svoji podnikatelskou činnost, pokud zde chtěl např. realizovat určitý projekt nebo může 

dojít ke znemožnění jeho investičního záměru apod. Zákaz či omezení stavební činnosti 

dle stavební uzávěry se pak vztahuje i na záměry již řádně povolené stavebním úřadem.663 

S ohledem na intenzitu zásahu do vlastnického práva je proto otázkou, zda je takové 

omezení v souladu s čl. 11 odst. 4 Listiny. Účelem vydání územního opatření o stavební uzávěře 

je upravení poměrů v území z důvodu veřejného zájmu,664 zohledňující budoucí využití 

území s vazbou na připravovanou územně plánovací dokumentaci. V případě, že bude existence 

veřejného zájmu v procesu přijímání územního opatření náležitě prokázána a odůvodněna, bude 

splněna první podmínka omezení dle čl. 11 odst. 4 Listiny.  Vydání územního opatření o stavební 

uzávěře za předem stanovených podmínek stavební zákon předpokládá, tj. je splněna i druhá 

podmínka, že toto omezení může být pouze na základě zákona. Možnost náhrady za omezení 

vlastnického práva v rámci stavební uzávěry stavební zákon výslovně zakotvuje, když stanovuje, 

že vlastníkovi pozemku nebo stavby, jehož práva k pozemku nebo stavbě byla územním opatřením 

o stavební uzávěře omezena a byla mu tím způsobena majetková újma, náleží náhrada.665  

Pro územní opatření o stavební uzávěře je typické, že má pouze dočasný charakter. 

V odborné literatuře se lze setkat s názorem, že v případě, že by stavební uzávěra trvala v řádu 

několika měsíců, nejednalo by se o tak intenzivní zásah do vlastnického práva, který by bylo 

možno podřadit pod čl. 11 odst. 4 Listiny a který by vyžadoval poskytnutí náhrady, na rozdíl 

od situace, kdy by stavební uzávěra trvala několik let.666 Ačkoliv s ohledem na přiměřenost doby 

trvání stavební uzávěry by se tento závěr mohl zdát jako opodstatněný, s ohledem na skutečnost, 

že stavební zákon ve svých ustanoveních stanovuje jakožto podmínku poskytnutí náhrady omezení 

práv vlastníka a vznik majetkové újmy, a to bez ohledu na dobu trvání stavební uzávěry, je možné 

konstatovat, že v tomto případě není posouzení, zda se jedná o omezení ve smyslu čl. 11 odst. 4 

Listiny či nikoliv, stěžejní.  

Stavební zákon dále umožňuje příslušné radě obce667 povolit na základě žádosti vlastníka 

výjimku z omezení nebo zákazu stavební činnosti podle územního opatření o stavební uzávěře, 

a to tehdy, pokud povolení výjimky neohrožuje sledovaný účel.668 Podmínky, za nichž je možné 

udělit výjimky, mohou být stanoveny již v samotném územním opatření. Při podávání žádosti by 

 
663 Potěšil, L., Roztočil, A., Hrůšová, K., Lachmann, M., c.d., sub 598. 
664 Hegenbart, M., Sakař, B. a kol. Stavební zákon - komentář. Praha: C.H.Beck, 2008, s. 255. 
665 § 102 odst. 1 StavZ, 
666 Kocourek, T., c.d., s. 68. Kratší doba trvání stavební uzávěry by pak dle autora spadala pod režim čl. 11 odst. 3 

Listiny. 
667 Dle § 98 odst. 1 StavZ vydává územní opatření o stavební uzávěře (i o asanaci území) rada obce v přenesené 

působnosti. Pokud se územní opatření dotýká více obcí, může je v přenesené působnosti vydat rada kraje. 
668 § 99 odst. 3 StavZ. 
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vlastník dotčené nemovitosti měl vždy věnovat náležitou pozornost vysvětlení, proč povolení jím 

navrhované výjimky nebude ohrožovat účel sledovaný vydaným opatřením o stavební uzávěře. 

Proti rozhodnutí o povolení či nepovolení výjimky není možné podat odvolání.669  

Územním opatřením o stavební uzávěře pak nelze omezit nebo zakázat udržovací práce 

na stavbách, které se v dotčeném území již nacházejí.670 Uvedené platí zejména z toho důvodu, že 

údržba stavby, kterou se rozumí práce, jimiž se zabezpečuje její dobrý stavební stav tak, aby 

nedocházelo ke znehodnocení stavby a co nejvíce se prodloužila její uživatelnost, je jednou 

ze základních povinností vlastníka.671 Stavební uzávěrou je tak vlastník staveb omezen zejména 

v rozšíření rozsahu užívání těchto staveb, nikoliv však v jejich samotném užívání či udržování. 

V případě vlastnictví samotného pozemku může být tento zásah podstatně citelnější, neboť 

stavební uzávěrou bude ve většině případů vyloučena možnost vlastníka tento svůj pozemek např. 

postavením nové stavby zhodnotit. 

 

7.2.2 Územní opatření o asanaci území 

Druhým typem územního opatření dle stavebního zákona je územní opatření o asanaci 

území. Toto opatření lze vydat pro území postižené živelní pohromou nebo závažnou havárií, 

v jejímž důsledku došlo k podstatnému zásahu do využití území, kdy je nezbytné stanovit 

podmínky pro odstranění dopadů živelní pohromy nebo havárie a současně podmínky pro další 

využití tohoto území. Územní opatření o asanaci území je též možné vydat z důvodů hygienických, 

bezpečnostních, požárních, provozních a ochrany životního prostředí, a to pro zastavěné území, 

ve kterém jsou závadné stavby, u nichž je ve veřejném zájmu nutné nařídit odstranění závad těchto 

staveb či jejich úpravy a nařídit opatření k asanaci území.672 

 Opatřením o asanaci území je možné poměrně rychle reagovat na určitou pro dané území 

nepřijatelnou či krizovou situaci, případně na její následky, stanovit podmínky pro odstranění 

jejích dopadů a zajistit další vhodné využití dotčeného území. S ohledem na skutečnost, že toto 

opatření může být operativnější a z hlediska území i omezenější než územní plán obce, vyhovuje 

toto opatření lépe požadavkům veřejného zájmu.673 Zpracování návrhu územního opatření musí 

předcházet průzkum dotčeného území a s ním související vyhodnocení stavu staveb a pozemků 

z hlediska ohrožení života nebo zdraví osob nebo z hlediska požadavků na využití území 

 
669 Tamtéž. 
670 § 97 odst. 1 StavZ. 
671 § 3 odst. 4 a § 139 StavZ. 
672 § 97 odst. 2 StavZ. 
673 Mareček, J., Doležal, J., Sedláčková, V., Sklenář, T., Tunka, M., Vobrátilová, Z. Komentář ke stavebnímu zákonu 

a předpisy související. 2. vyd. Plzeň: Aleš Čeněk, 2018, s. 311. 
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v důsledku odstraňování živelní pohromy nebo havárie.674 Provedením průzkumu a vyhodnocením 

stavu by měly být prokázány důvody pro vydání tohoto územního opatření. 

Kromě zásahů do vlastnického práva k pozemkům a stavbám nacházejících se na daném 

území má územní opatření o asanaci území dopad i na platnou územně plánovací dokumentaci, 

neboť dnem nabytí účinnosti tohoto opatření pozbývá v dotčeném území účinnosti vydaná územně 

plánovací dokumentace, a to až do doby vydání její změny nebo vydání nové územně plánovací 

dokumentace.675 

Územní opatření o asanaci území pak reaguje na situaci, která zde již nastala a jejíž dopady 

a závady či s ní související nebezpečí je potřeba odstranit. Územní opatření musí např. stanovit 

konkrétní územní a stavebně technické podmínky pro odstraňování těchto dopadů či závad 

a podmínky pro budoucí využití vymezeného dotčeného území. Současně musí obsahovat seznam 

staveb, které musí být odstraněny nebo zabezpečeny z důvodu ohrožení života, zdraví osob nebo 

hrozby značných majetkových škod.676  

I tímto opatřením proto nepochybně dochází k zásahu do vlastnického práva, nicméně 

v tomto případě je důležité zdůraznit veřejný zájem, na základě kterého jsou tato opatření činěna. 

Účelem těchto opatření je totiž zmiňované odstraňování negativních dopadů či zdrojů ohrožení, 

což veřejný zájem jakožto podmínku pro tato omezení výrazně zesiluje, když vyřešení nastalé 

situace je v zájmu všech dotčených osob. Je proto otázkou, zda tímto územním opatřením, jehož 

účelem je mimo jiné i zhodnocení dotčeného území, a s tím souvisejícím zásahem do vlastnického 

práva, může vzniknout vlastníkovi nemovitostí újma. Stavební zákon konkrétní ustanovení, které 

by možnost domáhat se náhrady za způsobenou újmu zakotvovalo, neobsahuje. Dle mého názoru 

může omezením vlastnického práva vlastníkovi nemovitosti, který závadný stav nezapříčinil, újma 

bezpochyby vzniknout (např. bude-li nucen odstranit svoji stavbu). Tento vlastník se pak může 

domáhat, bez ohledu na absenci tohoto nároku ve stavebním zákoně, náhrady újmy dle přímé 

aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny.677 V tomto případě je však nutné se nejprve zabývat samotnou 

intenzitou omezení vlastnického práva, neboť nárok na náhradu vznikne opět jen v těch případech, 

kdy omezení dosáhne takové intenzity, že je zasažena samotná podstata vlastnictví.678 

 

 
674 § 100 odst. 1 StavZ. 
675 § 100 odst. 4 StavZ. Vydáním nové územně plánovací dokumentace nebo její změny pro dotčené území pak územní 

opatření o asanaci území pozbývá účinnosti. 
676 § 100 odst. 2 StavZ. Náležitosti, které musí územní opatření o asanaci území obsahovat, zakotvuje § 18 

vyhlášky č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního řádu. 
677 Kocourek, T., c.d., s. 68. 
678 Rozsudek NS ze dne 23.4.2013, sp.zn. 22 Cdo 367/2012. 
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8. Náhrada za omezení vlastnického práva 

Významnou otázkou, která je spjata s omezením vlastnického práva, je možnost náhrady 

za takové omezení. Základní pravidla pro omezení vlastnického práva vycházejí z článku 11 

Listiny, některá zvláštní pravidla zakotvující možnost náhrady jsou pak stanovena i ve zvláštních 

zákonech, které upravují jednotlivé instituty omezující vlastnické právo. Již z kapitol věnujících 

se těmto institutům je zřejmé, že tato pravidla stanovená na zákonné úrovni nejsou vůbec jednotná 

a liší se právě podle konkrétní právní úpravy, případně podle konkrétního typu omezení. 

S otázkou náhrady škody úzce souvisí rozsah konkrétního omezení vlastnického práva, 

zejména pak otázka, zda lze takové omezení zařadit pod omezení ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny, 

tj. omezení, které představuje meze výkonu vlastnického práva a které slouží k ochraně právem 

chráněných zájmů, nebo zda již toho omezení představuje nucené omezení dle čl. 11 odst. 4 

Listiny. Obecně je možné konstatovat, že instituty, které byly v předchozích kapitolách 

analyzovány, představují omezení vlastnického práva dle čl. 11 odst. 3 Listiny, tj. takové omezení, 

které je spjato se sociální funkcí vlastnictví a ze které obecně náhrada nenáleží.679 Aby však bylo 

takové omezení přípustné, je možné jej realizovat pouze za splnění třech podmínek. Jednak musí 

být takové omezení stanoveno zákonem, jednak musí sledovat legitimní cíl. V neposlední řadě pak 

musí omezení zachovávat vztah přiměřenosti mezi omezením pro vlastníka a výhodou pro ostatní. 

Pokud jsou uvedené podmínky splněny, je takové omezení ústavně konformní. V případě, že by 

pak bylo určité omezení pro vlastníka nepřiměřené, byť by toto bylo jak legitimní, tak legální, 

nebylo by toto již omezením ve smyslu článku 11 odst. 3 Listiny, ale představovalo by omezení 

dle článku 11 odst. 4 Listiny, za které by již náhrada náležela. 680 

Řada zvláštních zákonů možnost náhrady za omezení vlastnického práva výslovně 

neupravuje. V takových případech je pak nezbytné zkoumat, jaké intenzity omezení vlastnického 

práva dosahuje, zda je toto přiměřené, či zda již přesahuje spravedlivou míru, kterou je povinen 

vlastník snášet bez náhrady, resp. zda omezení dosahuje takové intenzity, že je zasažena samotná 

podstata vlastnictví.681 Pokud by takové omezení bylo nepřiměřené, je možné, aby se dotčení 

vlastníci v těchto případech domáhali náhrady za omezení vlastnického práva na základě přímé 

aplikace článku 11 odst. 4 Listiny.682 Míru intenzity omezení vlastnického práva, jakožto zásadní 

kritérium pro posouzení nároku na náhradu, pak bude v každém případě podle konkrétních 

 
679 Žákovská, K. In Franková, M. a kol. Úvod do pozemkového práva. 1. vyd. Beroun: Eva Roztoková, 2014, s. 89. 
680 Šimáčková, K. Ochrana vlastnictví. In Wagnerová, E., Šimíček, V., Langášek, T., Pospíšil, I. a kol., c.d., s. 312. 
681 Rozsudek NS ze dne 23.4.2013, sp.zn. 22 Cdo 367/2012. 
682 Rozsudek NS ze dne 30.3.2016, sp.zn. 22 Cdo 1022/2014. 
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okolností případu zkoumat soud, který bude o nároku na náhradu za omezení vlastnického práva, 

v případě, že tato nebude povinným subjektem poskytnuta dobrovolně, rozhodovat. 

V návaznosti na výše uvedené tak lze ve vztahu k náhradě za omezení vlastnického práva 

rozlišit tři možné koncepce. V prvé řadě to jsou případy omezení vlastnického práva, které spadají 

pod omezení ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny a za které náhrada obecně nenáleží. Další možnost 

představují ty situace, kdy s ohledem na intenzitu zásahu do vlastnického práva je již nezbytné 

toto omezení podřadit pod čl. 11 odst. 4 Listiny, nicméně zvláštní zákon nebude možnost náhrady 

výslovně upravovat. S ohledem na již uvedené závěry pak bude v takových případech nutné 

domáhat se náhrady na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny. Třetí variantu pak zahrnují 

ty případy, kdy zvláštní zákony zakotvují nárok na náhradu za omezení vlastnického práva 

bez ohledu na to, zda takové omezení představuje meze výkonu vlastnického práva či zda 

se s ohledem na intenzitu takového omezení jedná již o nucené omezení dle čl. 11 odst. 4 Listiny.  

V návaznosti na výše uvedené je náhradu za omezení vlastnického práva možné rozlišovat 

též podle subjektu, který je povinen náhradu poskytnout. Ve většině případů disponuje vlastník 

nárokem na náhradu vůči státu, lze se však setkat i s případy, kdy vlastník disponuje nárokem 

na náhradu vůči třetí osobě, např. vůči provozovateli, resp. vůči osobě, které z omezení plyne 

určitý prospěch.683 

V rámci této kapitoly bude ve vztahu k jednotlivým institutům shrnuto, zda, případně 

jakým způsobem zvláštní zákonná úprava umožňuje domáhat se náhrady újmy za omezení 

vlastnického práva. Instituty, které zde nebudou výslovně zmíněny, pak obecně spadají 

pod tzv. nenáhradový režim, kdy nárok za případné omezení vlastnického práva je nezbytné 

posuzovat podle intenzity toho kterého omezení. 

 

8.1 Náhrada za omezení vlastnického práva a veřejné užívání 

Z textu této práce věnující se problematice veřejného užívání a omezení vlastnického práva 

je zřejmé, že obecně za omezení vlastnického práva z důvodu veřejného užívání předmětné věci 

veřejné jejímu vlastníku náhrada nenáleží. Je možné konstatovat, že veřejné užívání představuje 

omezení vlastnického práva ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny a v případě, že je toto omezení 

vlastnického práva přiměřené, nenáleží za něj náhrada. Uvedené je možné typicky reflektovat např. 

na veřejném užívání lesa či na veřejném užívání krajiny.684 

 
683 Handrlica, J. Náhrady za stavebně-právní omezení vlastnického práva: Pandořina skříňka otevřena? In: Staša, J., 

Rajchl, J. (eds.). Sondy do stavebního práva. Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 242. 
684 Srov. kap. 4.5. 
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Uvedené závěry však nelze aplikovat bezvýjimečně, když v praxi je možné se setkat 

s odlišnými přístupy jednak u veřejného užívání veřejně přístupných účelových komunikací, 

jednak u veřejného užívání veřejného prostranství. 

V případě veřejně přístupných účelových komunikací, jejichž vlastníkem je buď fyzická 

nebo právnická osoba685 a které vznikají ze zákona naplněním stanovených znaků,686 je nezbytné, 

aby vlastník této pozemní komunikace s omezením svého vlastnického práva veřejným užíváním 

souhlasil. Právě s ohledem na skutečnost, že vlastnické právo je omezeno tím, že vlastník musí 

strpět obecné užívání svého pozemku jako komunikace a umožnit na něj veřejný přístup a současně 

vzhledem k tomu, že zákon o pozemních komunikacích takové omezení nespojuje s poskytnutím 

finanční náhrady, je ústavně konformní pouze takový výklad, který vyžaduje souhlas 

vlastníka.687 Tento odlišný přístup u veřejného užívání pozemních komunikací je dán zejména tím, 

že ke vzniku účelové komunikace není vyžadováno žádné rozhodnutí silničního správního úřadu, 

ale tyto vznikají právě naplněním zákonem stanovených znaků, resp. znaků vyplývajících 

z judikatury.688 Proti vůli vlastníka dotčeného pozemku pak může veřejně přístupná účelová 

komunikace vzniknout pouze za poskytnutí kompenzace (náhrady).689  

Druhou výjimkou je dle judikatury veřejné užívání veřejného prostranství, které je 

v soukromém vlastnictví. Jak již bylo uvedeno, pozemky se stávají veřejným prostranstvím 

ex lege, a to naplněním zákonné definice veřejného prostranství.690 Judikatura Nejvyššího soudu 

konstantně vychází ze závěru, že ustanovení § 34 obecního zřízení definující veřejné prostranství 

nezakládá právo obce, aby vlastník pozemku, který je součástí veřejného prostranství, strpěl jeho 

bezplatné užívání.691 Dokonce považuje veřejné užívání veřejného prostranství za citelné omezení, 

jež bezmála vyprazdňuje obsah vlastnického práva vlastníka konkrétního pozemku, které není 

srovnatelné s důsledky vyplývajícími pro pozemkové vlastníky z obecného užívání lesa 

či vod.692 V případě, že není užívání pozemku, který je součástí veřejného prostranství a je 

ve vlastnictví jiného subjektu než obce, upraveno např. smlouvou mezi vlastníkem pozemku 

a obcí, vzniká obci bezdůvodné obohacení plněním bez právního důvodu. Pokud je tedy určitá věc 

(resp. pozemek), která je v soukromém vlastnictví, užívána jako veřejné prostranství, přísluší 

 
685 § 9 odst. 1 PozKom. 
686 § 7 odst. 1 PozKom. 
687 Srov. např. nález ÚS ze dne 9.1.2008, sp.zn. II. ÚS 268/06, či nález ÚS ze dne 15.3.2011, sp.zn. III. ÚS 2942/10. 
688 Jedná se o následující čtyři znaky: patrnost stálé cesty v terénu, cesta slouží přístupu a/nebo příjezdu k určitým 

cizím nemovitostem, alespoň konkludentní souhlas vlastníka cesty a existence nutné komunikační potřeby. Srov. např. 

Varvařovský, P. a kol. Veřejné cesty: místní a účelové pozemní komunikace. 2. vyd. Brno: Kancelář veřejného 

ochránce práv ve spolupráci s Wolters Kluwer ČR, 2011, s. 36-42. 
689 Rozsudek NSS ze dne 30.9.2009, č.j. 5 As 27/2009-66. 
690 § 34 obecního zřízení. 
691 Rozsudek NS ze dne 31.1.2006, sp.zn. 33 Odo 1253/2005. 
692 Rozsudek NS ze dne 1.8.2017, sp.zn. 28 Cdo 4208/2016. 
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jejímu vlastníku náhrada ze strany obce, a není-li tato poskytnuta, lze ji po obci vymáhat jakožto 

nárok z titulu bezdůvodného obohacení.693 V některých případech tak může vzniknout na straně 

obce bezdůvodné obohacení, které je obec povinna vlastníkovi veřejného prostranství vydat. Obec 

je zde povinným subjektem z toho důvodu, že povinnost kompenzovat vzniklé omezení se váže 

primárně k tomu subjektu, jemuž dotčené omezení přináší určitý prospěch. Prostřednictvím 

bezdůvodného obohacení je pak dle judikatury v těchto případech dán průchod nároku na náhradu 

za nucené omezení vlastnického práva.694 

V literatuře je možné se setkat i s názorem, že využití institutu bezdůvodného obohacení 

v případě, že dochází k omezení vlastnického práva ve veřejném zájmu a současně ve prospěch 

jiné osoby, lze považovat za aplikačně jednodušší řešení úpravy vztahů dotčených osob, než jaký 

by vyplýval z případné přímé aplikace ustanovení čl. 11 odst. 4 Listiny.695 S uvedeným názorem 

se však neztotožňuji, naopak mám za to, že i v případě veřejného prostranství by mělo být 

postupováno shodně jako u veřejně přístupných účelových komunikací. Je-li tedy pozemek veřejně 

užíván např. na základě věnování vlastníkem, nebo i proto, že vlastník pozemku proti užívání nic 

nenamítá, stává se pozemek předmětem veřejného užívání, a tedy veřejným prostranstvím. 

V tomto směru proto souhlasím se závěrem, že pokud je vlastníkova věc užívána z důvodu sociální 

funkce vlastnictví696 nebo proto, že se dobrovolně vlastník ve svém vlastnickém právu omezil,697 

není zde důvod, aby mu byla, byť v soukromoprávní rovině, poskytnuta náhrada.698 

 

8.2 Náhrada za omezení vlastnického práva a chráněná území 

Omezení, která jsou s vlastnictvím věcí, zejména pak věcí nemovitých, v chráněných 

územích spojena, představují dle teorie spíše omezení podle článku 11 odst. 3 Listiny. Je však 

důležité zdůraznit, že tato skutečnost není stěžejní pro případnou náhradu za omezení vlastnického 

práva, neboť v souladu s recentní judikaturou lze konstatovat, že v praxi se teoretické rozdíly mezi 

článkem 11 odst. 3 a 4 Listiny stírají. V případech, kdy je vlastnické právo legitimně omezeno, 

je pro přiznání náhrady za omezení tohoto vlastnického práva stěžejní, jaké intenzity konkrétní 

omezení dosahuje. Je-li pak intenzita natolik vysoká, že je zasažena samotná podstata vlastnictví, 

pak i zde platí, že jsou vlastníci oprávněni domáhat se náhrady, a to v případě, že tato náhrada není 

výslovně upravena zákonnými ustanovení, na základě přímé aplikace článku 11 odst. 4 Listiny.  

 
693 Nález ÚS ze dne 19.11.2014, sp.zn. II. ÚS 3624/13. 
694 Rozsudek NS ze dne 1.8.2017, sp.zn. 28 Cdo 4208/2016. 
695 Adamová, H. Bezdůvodné obohacení v užívacích vztazích založených normami veřejného práva. Právní fórum. 

2011, č. 9, s. 427 a násl. 
696 Viz např. veřejné užívání lesa nebo veřejné užívání krajiny. 
697 Viz např. veřejné užívání veřejně přístupné účelové komunikace nebo veřejné užívání veřejného prostranství. 
698 Mácha, A., c.d., sub 303, s. 367. 
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V souvislosti s chráněnými územími je v některých případech finanční náhrada 

s omezením vlastnického práva dle zvláštního zákona výslovně spojena, tato se však ne vždy váže 

výlučně k samotnému chráněnému území. 

Jedním z těchto zvláštních zákonů je zákon o ochraně přírody a krajiny, který stanovuje, 

že v případě, že vlastníku zemědělské půdy nebo lesního pozemku nebo rybníka s chovem ryb 

nebo vodní drůbeže vznikne nebo trvá v důsledku omezení vyplývajícího z části třetí až páté tohoto 

zákona699 včetně prováděcích právních předpisů nebo rozhodnutí vydaného na jejich základě, 

a nebo z omezení vyplývajícího z opatření v plánech systémů ekologické stability krajiny újma, 

má nárok na její finanční náhradu. Nárok na finanční náhradu náleží též vlastníku zemědělské 

půdy nebo lesního pozemku nebo rybníka s chovem ryb nebo vodní drůbeže, pokud mu vznikne 

nebo trvá újma v důsledku omezení vyplývajícího z rozhodnutí, závazného stanoviska nebo 

souhlasu vydaného podle tohoto zákona.700 Byť by se uvedené vymezení nároku na náhradu újmy 

mohlo jevit poměrně široké, je třeba zdůraznit, že toto se nevztahuje na všechny pozemky, ale 

pouze na ty, na kterých je v důsledku stanovených omezení ztíženo zemědělské nebo lesní 

hospodaření. Je-li tak např. vlastnické právo na území první zóny chráněné krajinné oblasti 

omezeno zákazem umisťovat a povolovat na tomto území nové stavby, nelze se případné náhrady 

újmy domáhat dle zákona o ochraně přírody a krajiny, ale jedině s odkazem na čl. 11 odst. 4 

Listiny. 

Smyslem náhrady je tak zejména vyrovnat ekonomickou nerovnováhu, kterou vytvářejí 

omezující podmínky hospodaření v chráněných územích nebo případně v situacích, kdy o omezení 

rozhodl orgán ochrany přírody. Stanovená omezení totiž často vylučují některé hospodářské 

činnosti, např. intenzivní obdělávání půdy nebo těžbu dřeva, často též fakticky vynucují určitý 

způsob hospodaření, a to např. ruční kosení trávy. Výsledkem těchto omezení pak mohou být nižší 

výnosy a s tím spojená menší úroda, nebo naopak vyšší náklady.701 

Finanční náhradu uplatňuje dotčený vlastník písemně u příslušného orgánu ochrany 

přírody, který náhradu poskytne z prostředků státního rozpočtu, a to tehdy, jestliže bude nárok 

na finanční náhradu a její výše prokázán doklady a podklady potřebnými pro posouzení nároku.702 

Podmínky a způsob poskytování finanční náhrady jsou dále upraveny příslušnou vyhláškou,703 

 
699 Zvláště chráněná území jsou upravena v části třetí OchPřKr, ptačí oblasti pak v části čtvrté. 
700 § 58 odst. 2 OchPřKr. 
701 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 462. 
702 § 58 odst. 3 OchPřKr. 
703 Vyhláška Ministerstva životního prostředí a Ministerstva zemědělství č. 432/2005 Sb., kterou se stanoví podmínky 

a způsob poskytování finanční náhrady za újmu vzniklou omezením zemědělského hospodaření, vzor a náležitosti 

uplatnění nároku, a vyhláška Ministerstva životního prostředí a Ministerstva zemědělství č. 335/2006 Sb., kterou se 

stanoví podmínky a způsob poskytování finanční náhrady za újmu vzniklou omezením lesního hospodaření, vzor 

a náležitosti uplatnění nároku. 
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v případě sporu je pak nezbytné obrátit se na soud v občanském soudním řízení, neboť tato náhrada 

je soukromoprávní povahy.704 Náhrada je poskytována v penězích, nicméně možnost jiného 

způsobu vyrovnání mezi státem a vlastníkem, např. formou odkoupení předmětných pozemků 

nebo jejich výměnou za pozemky obdobné kvality bez omezení vlastnického práva z důvodu 

ochrany přírody a krajiny, není vyloučena.705 

Ve vztahu k chráněným územím zákon o ochraně přírody a krajiny výslovně zakotvuje 

možnost náhrady i v případě přechodně chráněných ploch. V případě, že vznikne vlastníku 

pozemku (případně jeho nájemci) v důsledku ochranných podmínek přechodně chráněné plochy 

újma nikoliv nepatrná, přísluší mu na jeho žádost finanční náhrada od orgánu ochrany přírody, 

který přechodně chráněnou plochu vyhlásil.706 V těchto případech bude nezbytné posuzovat 

intenzitu této újmy, pokud tato bude nepatrná, nárok na ni nevznikne, a je možné konstatovat, 

že taková omezení nebudou představovat omezení ve smyslu čl. 11 odst. 4 Listiny. Bude-li pak 

prokázáno, že újma vznikla skutečně nikoliv nepatrná, náleží tato náhrada jakémukoliv vlastníkovi 

v daném území, bez ohledu na druh či způsob využití pozemku. Při rozhodování o výši finanční 

náhrady pak může orgán ochrany přírody po vlastníkovi požadovat doložení dokladů či údajů 

o výnosu pozemku. 

Dalším z právních předpisů, který upravuje možnost náhrady za omezení vlastnického 

práva, je zákon o státní památkové péči, a to ve vztahu k územím s archeologickými nálezy.707 Je-

li vlastník (případně správce nebo uživatel) nemovitosti nebo jiného majetku prováděním 

archeologického výzkumu nebo opatřeními na ochranu archeologického nálezu podstatně omezen 

v běžném užívání nemovitosti nebo jiného majetku, má právo na poskytnutí přiměřené 

jednorázové náhrady. Právo na náhradu za majetkovou újmu je pak nezbytné uplatnit do 6 měsíců 

od ukončení archeologického nálezu, jinak právo na náhradu zaniká.708 

V daném případě je podmínkou pro poskytnutí náhrady škody, aby byl vlastník věci 

omezen v jejím běžném užívání podstatným způsobem. Bylo by tak možné shrnout, že pokud 

se nebude jednat o podstatné omezení běžného užívání věci, nebude takové omezení představovat 

omezení dle článku 11 odst. 4 Listiny. Zakotvením uvedeného nároku v zákoně o státní památkové 

péči však není dle mého názoru vyloučena možnost domáhat se náhrady za omezení vlastnického 

práva, které by nebylo možno podřadit pod podstatné omezení běžného užívání, ale které by bylo 

 
704 Usnesení zvláštního senátu zřízeného podle zákona č. 131/2002 Sb., o rozhodování některých kompetenčních 

sporů, ze dne 17. 2. 2009, č.j. Konf 10/2008-15. 
705 Miko, L., Borovičková, H. a kol., c.d., s. 255. 
706 § 13 odst. 2 OchPřKr. 
707 Nárok na náhradu je spojen s prováděním archeologického výzkumu, neváže se tedy pouze na existenci území 

s archeologickými nálezy ve smyslu § 23b StPamP. 
708 § 24 odst. 2 a 3 StPamP. 
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nepřiměřené, a to na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny. Mezi běžné užívání nemovitosti 

např. nebude možné zařadit situaci, kdy se vlastník stavby rozhodne ji odstranit a vybudovat místo 

ní stavbu novou. V tomto případě nelze vlastníkovi stavby poskytnout náhradu dle zákona o státní 

památkové péči, neboť po dobu odstraňování stavby a budování stavby nové využívá vlastník svou 

nemovitost k jinému než běžnému účelu.709 Domnívám se, že pokud by intenzita 

omezení vlastnického práva byla výrazná, měla by být vlastníkovi poskytnuta náhrada za omezení 

vlastnického práva dle čl. 11 odst. 4 Listiny. Vlastník věci má též právo na to, aby po skončení 

prací byla jeho nemovitost, či jiný majetek, uvedeny do předešlého stavu. Pokud to není možné 

nebo hospodářsky účelné, má pak dotčený vlastník právo na peněžitou náhradu.710 

Výslovný nárok na náhradu za omezení vlastnického práva zakotvuje též lázeňský zákon. 

V případě, že vznikne vlastníkům nemovitostí či jiným osobám v důsledku omezení dosavadního 

užívání nemovitosti nebo ukončení dosavadní činnosti v souvislosti s opatřením podle lázeňského 

zákona újma, náleží jim finanční náhrada této újmy. Náhradu je povinen uhradit uživatel zdroje,711 

pokud tento není určen, poskytuje náhradu Ministerstvo zdravotnictví.712   

Náhrada újmy dle lázeňského zákona je koncipována velmi široce, kdy není vázána ani 

na způsob využívání nemovitosti, ani na rozsah způsobené újmy. V tomto případě proto není 

stěžejní, jaké intenzity omezení vlastnického práva dosáhlo, případně pod jaké omezení ve smyslu 

čl. 11 Listiny jej podřadit, pro poskytnutí náhrady je rozhodné pouze to, zda ke vzniku újmy došlo 

v souvislosti s předmětnými opatřeními dle lázeňského zákona. Předmětem náhrady však není 

újma způsobená omezením v budoucnosti zamýšleného způsobu využívání nemovitosti.713 

Určitou formu náhrady za omezení vlastnického práva upravuje též vodní zákon, a to 

ve vztahu k vymezeným činnostem, které jsou zakázány v chráněných oblastech přirozené 

akumulace vod. Pokud vlastníkovi pozemku vznikne v důsledku realizace zákazu zmenšování 

rozsahu lesních pozemků či zákazu odvodňování lesních nebo zemědělských pozemků škoda, má 

vlastník pozemku zákonný nárok na náhradu škody. Vzhledem ke skutečnosti, že zákazy 

a omezení vlastnického práva spojené s tímto typem chráněného území lze považovat spíše za 

stanovení mezí výkonu vlastnického práva dle ustanovení článku 11 odst. 3 Listiny, je možné 

konstatovat, že uvedený nárok na náhradu škody, která vznikne vlastníkovi pozemku, je přiznán 

nad rámec článku 11 odst. 3 Listiny, který povinnost náhrady škody v případě stanovení mezí 

výkonu vlastnického práva nestanovuje. Je však potřeba zdůraznit, že náhrada škody je spjata 

 
709 Zídek, M., Tupý, M., Klusoň, J., c.d., sub 437. 
710 § 24 odst. 2 StPamP. 
711 V souladu s § 13 odst. 1 LázZ se uživatelem zdroje rozumí osoba, které bylo vydáno povolení k využívání zdroje. 
712 § 34 odst. 1 LázZ. 
713 Kocourek, T., c.d., s. 164. 
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pouze s uvedenými činnostmi, tedy že se nevztahuje na všechny zákazy spojené s vymezením 

těchto chráněných území. Pro případné přiznání náhrady za omezení vlastnického práva ostatními 

vodním zákonem stanovenými zákazy by pak byla opět rozhodující samotná intenzita konkrétního 

omezení. 

 

8.3 Náhrada za omezení vlastnického práva a ochranná pásma 

V odborné teorii je možné se setkat s názorem, že s ohledem na skutečnost, že ochranná 

pásma představují úpravu právem chráněných zájmů dle čl. 11 odst. 3 Listiny, disponuje vlastník 

dotčené nemovitosti nárokem na náhradu za omezení spojená s existencí ochranných pásem jen 

za předpokladu, že mu takovou náhradu přiznává aplikovatelný veřejnoprávní předpis.714 S tímto 

závěrem však nesouhlasím, když mám za to, že i v případě ochranných pásem lze aplikovat stejná 

pravidla, která se uplatňují pro chráněná území, což potvrzuje i samotná judikatura.715 Jestliže tedy 

omezení vlastnického práva způsobené v důsledku ochranného pásma dosáhne takové intenzity, 

že je zasažena samotná podstata vlastnictví, může dotčenému vlastníkovi náležet náhrada 

za omezení vlastnického práva, a to na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny. 

I v případě ochranných pásem některé zákony nárok na náhradu újmy za omezení 

vlastnického práva výslovně přiznávají. Je to např. zákon o ochraně přírody a krajiny a lázeňský 

zákon, kdy se pro ochranná pásma dle těchto zákonů uplatní zcela stejná ustanovení, která byla 

vymezena v kapitole zabývající se náhradou ve vztahu k chráněným územím.716 

Právo dotčených osob na náhradu za omezení vlastnického práva spojeného s existencí 

ochranných pásem ve svých ustanoveních výslovně zakotvuje též vodní zákon. Vlastníkům 

pozemků a staveb (případně jejich nájemcům nebo pachtýřům) náleží za prokázané omezení 

užívání těchto pozemků a staveb v ochranných pásmech vodních zdrojů náhrada. Tuto náhradu 

jsou povinni na žádost dotčené osoby poskytnout v případě vodárenských nádrží vlastníci vodních 

děl, v ostatních případech pak oprávnění k odběru vody z vodního zdroje.717 Nárok na náhradu 

majetkové újmy, která jim stanoveným zákazem nebo omezením vznikne, mají též vlastníci 

pozemků a staveb v ochranném pásmu vodních děl, a to vůči vlastníkovi vodního díla.718 Účelem 

této náhrady je pak nahradit majetkovou újmu způsobenou stanovením ochranného pásma všem 

majitelům pozemků a nemovitostí, které se v tomto ochranném pásmu nacházejí a jimž újma 

 
714 Handrlica, J., c.d., s. 158. Tento závěr byl však svým autorem, zejména s ohledem na judikaturu, již překonán. 

Srov. Handrlica, J. Náhrady za stavebně-právní omezení vlastnického práva: Pandořina skříňka otevřena? In: Staša, 

J., Rajchl, J. (eds.). Sondy do stavebního práva. Praha: Univerzita Karlova, Právnická fakulta, 2018, s. 240-249. 
715 Srov. rozsudek NS ze dne 30.3.2016, sp.zn. 22 Cdo 1022/2014. 
716 A to zejména pravidla dle § 58 odst. 2 OchPřKr a § 34 odst. 1 LázZ. 
717 § 30 odst. 11 VodZ. 
718 § 58 odst. 3 VodZ. 



 

146 

 

 

skutečně vznikla.719 V obou případech jsou náhradu za omezení vlastnického práva povinny 

poskytnout osoby, vůči jejichž prospěchu daná omezení vlastnického práva svědčí. Vodní zákon 

v obou případech preferuje uzavření dohody mezi osobou, které náhrada náleží, a osobou 

povinnou náhradu poskytnout. Nedojde-li však k uzavření takové dohody, rozhodne o poskytnutí 

náhrady či její výši soud.720 I v tomto případě je možné konstatovat, že vodní zákon bez ohledu 

na to, aby bylo posuzováno, zda omezení v rámci ochranných pásem představuje meze výkonu 

vlastnického práva dle čl. 11 odst. 3 Listiny nebo zda se již jedná o omezení ve smyslu čl. 11 

odst. 4 Listiny, zakotvuje nárok dotčených osob na finanční náhradu za vzniklá omezení.721 

Dále je nezbytné zmínit zákon o státní památkové péči, který zakotvuje nárok vlastníka 

pozemku (případně uživatele), který není ve státním majetku, na přiměřenou náhradu majetkové 

újmy vzniklé v důsledku opatřeních souvisejících s existencí ochranného pásma. Náhradu 

poskytuje obec s rozšířenou působností.722 Zákon o státní památkové péči tak v těchto případech 

upravuje nárok na náhradu za omezení vlastnického práva nad rámec čl. 11 odst. 3 Listiny, když 

nárok na náhradu mají všichni vlastníci bez ohledu na intenzitu zásahu do vlastnického práva. 

Na druhou stranu však mají tento nárok pouze vlastníci pozemků, na vlastníky staveb, které 

se v dotčeném území nacházejí, se uvedená možnost nevztahuje. Nad rámec uvedeného je pak 

namístě poznamenat, že vzhledem ke skutečnosti, že opatření spojená s ochrannými pásmy 

dle zákona o státní památkové péči majetkovou újmu obvykle nezpůsobují, se uplatňování nároků 

na náhradu za uvedenou majetkovou újmu v praxi nevyskytuje.723  

V případě ostatních ochranných pásem, kterým byla v práci věnována pozornost, není 

náhrada za omezení vlastnického práva zvláštním zákonem nijak řešena, což má mimo jiné 

za následek, že správní úřad, který ochranné pásmo zřizuje (nevznikne-li toto přímo ze zákona), 

nedisponuje pravomocí rozhodovat o náhradě za vzniklá omezení.724 Lze tak předpokládat, 

že povinné subjekty v takových případech náhradu za omezení vlastnického práva neposkytnou 

dobrovolně a že se dotčený vlastník bude muset se svým nárokem obrátit na příslušný soud, který 

bude mimo jiné posuzovat intenzitu zásahu do vlastnického práva. Kdo bude povinným subjektem 

pak bude vycházet zejména z toho, k jakému účelu bylo konkrétní ochranná pásmo zřízeno a zda 

má někdo z jeho existence určitý prospěch. Pokud ochranné pásmo existuje k ochraně veřejného 

 
719 Rozsudek NS ze dne 2.3.2011, sp.zn. 28 Cdo 4211/2010. Tento závěr je samozřejmě možné aplikovat pro ochranná 

pásma a jejich účel obecně. 
720 § 30 odst. 11 a § 58 odst. 3 VodZ. 
721 Takovou náhradou lze rozumět jen náhradu finanční, nikoliv např. náhradu ve formě náhradního pozemku  - srov. 

usnesení NS ze dne 30.9.2014, sp.zn. 22 Cdo 1493/2014. 
722 § 17 odst. 4 StPamP. 
723 Malý, S., Varhaník, J., c.d., sub 435. 
724 Handrlica, J., c.d., sub 683, s. 249. 
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zájmu, aniž by z jeho zřízení profitoval konkrétní subjekt, bude pasivně legitimován z tohoto 

nároku stát. Jestliže je však ochranné pásmo zřízeno veřejnoprávními předpisy k ochraně 

veřejného zájmu, ale slouží k tvorbě zisku či ke garanci užívacích práv osoby, v jejíž prospěch 

je zřízeno, je nezbytné domáhat se náhrady za omezení vlastnického práva po osobě, v jejíž 

prospěch bylo ochranné pásmo zřízeno či jejímuž prospěchu ochranné pásmo slouží.725 

 

8.4 Náhrada za omezení vlastnického práva a vybrané instituty dle stavebního zákona 

Mezi územní omezení vlastnického práva dle stavebního zákona byla zahrnuta územně 

plánovací dokumentace a územní opatření. Stavební zákon upravuje možnost náhrady za omezení 

vlastnického práva pouze v určitých specifických případech. 

Územně plánovací dokumentace bude ve většině případů představovat omezení 

vlastnického práva ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny, náhrady by tak bylo možné domáhat se pouze 

tehdy, pokud by intenzita omezení přesahovala spravedlivou míru. Uvedené bylo potvrzeno 

i judikaturou, a to konkrétně ve vztahu k územnímu plánu, když bylo konstatováno, že omezení 

vlastnického práva vzniklá v důsledku územního plánu, která jsou realizována za předpokladu 

dodržení zásady subsidiarity a minimalizace zásahu a která nepřesahují spravedlivou míru, 

nevyžadují souhlasu dotčeného vlastníka a tento je povinen je strpět bez náhrady.726 I když je pak 

každý vlastník povinen určitou míru takového nuceného omezení akceptovat a strpět, za situace, 

kdy toto omezení překročí míru spravedlivé rovnováhy mezi požadavky obecného zájmu 

a imperativy na ochranu základních práv jednotlivce, musí být vlastníku přiznána odpovídající 

náhrada ve smyslu čl. 11 odst. 4 Listiny.727 

Ve všech třech typech územně plánovací dokumentace může být též vymezena územní 

rezerva, kde může být zásah do vlastnického práva podstatně výraznější, nicméně ani územní 

rezerva vždy nepředstavuje takový zásah do vlastnického práva, za který je třeba poskytnout 

náhradu. K otázce intenzity omezení vlastnického práva v rámci územní rezervy se vyjádřil 

i Ústavní soud, který dospěl k závěru, že „[i]ntenzita dopadu takového omezení na vlastníka 

pozemku může být různá též v závislosti na tom, jak svůj pozemek zamýšlel využívat. Může se stát, 

že zákaz provádět určité změny vlastníka nijak neomezí, neboť takové změny provádět vůbec 

nezamýšlel a nadále může svůj pozemek využívat stejně jako před zřízením územní rezervy (tedy 

například provozovat zemědělskou činnost, popřípadě jiné činnosti, které nejsou s účelem územní 

rezervy v rozporu). Naproti tomu v jiných případech se může stát, že vlastník pozemku zamýšlel 

 
725 Rozsudek NS ze dne 30.3.2016, sp.zn. 22 Cdo 1022/2014. 
726 Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 21.7.2009, č.j. 1 Ao 1/2009-120. 
727 Rozsudek NSS ze dne 5.2.2009, č.j. 2 Ao 4/2008-88. 
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provádět určité úpravy (typicky zřizovat stavby) a již pro tyto změny podnikl některé přípravné 

kroky (například získal územní rozhodnutí o změně využití území, čímž mohlo mimo jiné dojít 

k vyjmutí jeho pozemku ze zemědělského půdního fondu, rozhodnutí o umístění stavby, stavební 

povolení apod.), aniž zde ještě bylo opatření obecné povahy vymezující územní rezervu, popřípadě 

dokonce se ani nedalo předpokládat. V takové situaci může územní rezerva představovat podstatný 

zásah do vlastnického práva. Přitom je třeba přihlížet rovněž k tomu, po jakou dobu již situace 

(tedy omezení způsobené vymezením územní rezervy) trvá.“ Paušálně tedy nelze náhradu 

za omezení vlastnického práva způsobené územní rezervou vyloučit, při posuzování, zda má být 

vlastníkovi pozemku náhrada poskytnuta, je však vždy nutné posuzovat rozhodné okolnosti 

konkrétního případu a zabývat se rozsahem omezení, které územní rezerva pro konkrétního 

vlastníka představuje, stejně tak i délkou trvání tohoto omezení.728 

Od náhrady za omezení vlastnického práva do budoucna je nezbytné odlišovat náhradu již 

způsobené majetkové újmy,729 nárok na níž stavební zákon v některých případech výslovně 

zakládá. Jedním z nich je situace, k níž dojde v souvislosti se změnou nebo vydáním nového 

územního plánu. Vlastníkovi pozemku, kterému vznikla v důsledku zrušení určení pozemku 

k zastavění na základě změny územního plánu nebo vydáním nového územního plánu 

prokazatelná majetková újma, náleží náhrada vynaložených nákladů na přípravu výstavby 

v obvyklé výši, zejména na koupi pozemku, na projektovou přípravu výstavby nebo v souvislosti 

se snížením hodnoty pozemku, který slouží k zajištění závazku.730 Nárok na náhradu újmy tedy 

vzniká pouze tehdy, kdy pozemek, který byl doposud určen k zastavění, byl převeden mezi 

pozemky, které již nově být zastavěny nemohou. Náhrada vynaložených nákladů na přípravu 

výstavby v obvyklé výši, zejména na koupi pozemku, na projektovou přípravu výstavby nebo 

v souvislosti se snížením hodnoty pozemku, který slouží k zajištění závazku, náleží též vlastníkovi 

pozemku nebo osobě, která byla před změnou nebo zrušením regulačního plánu oprávněna 

vykonávat práva z něj vyplývající, pokud uvedenou změnou nebo zrušením bylo zrušeno určení 

k zastavění a vznikla mu prokazatelná majetková újma.731 V obou případech pak platí, 

že jestliže k uvedenému zrušení došlo na základě návrhu vlastníka nebo po uplynutí 5 let od nabytí 

účinnosti územního plánu nebo jeho změny, která zastavění dotčeného pozemku umožnila, 

náhrada vlastníkovi nenáleží.732 Povinnost poskytnout náhradu za změnu v území na základě 

písemné žádosti vlastníka obsahující prokázání majetkové újmy má obec nebo kraj, jejichž orgány 

 
728 Nález ÚS ze dne 19.12.2017, sp.zn. III. ÚS 950/17. 
729 Staša, J. Ústavnoprávny a administratívnoprávny režim vlastnického práva. In Kolektiv, c.d., s. 92. 
730 § 102 odst. 2 StavZ. 
731 Tamtéž. 
732 § 102 odst. 3 StavZ. 
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vydaly územně plánovací dokumentaci nebo její změnu. Nedojde-li k dohodě o výši náhrady, 

rozhodne o její výši soud.733 

Vymezené skutkové podstaty náhrad dle stavebního zákona však nepokrývají celou škálu 

možných případů, kdy zásah do vlastnického práva má takovou intenzitu, že je nezbytné jej 

kompenzovat náhradou. Nejvyšší správní soud se k otázce, jak takovou mezeru v právní úpravě 

řešit, vyjádřil tak, že: „pokud zákonodárce výslovně upravuje náhrady jen pro některé myslitelné 

případy, zatímco o jiných mlčí, nelze než - má-li být naplněn požadavek ústavně konformního 

výkladu „jednoduchého“ práva - dospět k závěru, že uvedenou náhradu by bylo možno přiznat 

na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny za přiměřeného užití § 102 stavebního zákona, 

čítaje v to i ustanovení o subjektech povinných k výplatě náhrad, o lhůtách a procedurách k jejich 

poskytnutí a o soudní ochraně.“734 

S náhradou za omezení vlastnického práva počítá stavební zákon též v případě územního 

opatření o stavební uzávěře. Náhrada náleží vlastníkovi pozemku nebo stavby, jehož práva 

k pozemku nebo stavbě byla územním opatřením o stavební uzávěře omezena a byla mu tím 

způsobena majetková újma.735 Pokud tedy vlastníkovi nemovitosti v důsledku územního opatření 

o stavební uzávěře vznikne majetková újma, a to např. v důsledku nemožnosti realizovat 

na pozemku svůj plánovaný investiční záměr, je tento oprávněn obrátit se s písemnou žádostí 

na obec,736 jejíž rada územní opatření vydala, a požadovat za omezení svého vlastnického práva 

náhradu. Tato náhrada je koncipována jako náhrada škody, vlastník proto spolu s žádostí musí 

prokázat vznik této škody, její výši a současně též i její spojitost s tímto územním 

opatřením.737 Stavební zákon ve svých ustanoveních nestanovuje podrobný způsob výpočtu 

způsobené škody, nicméně lze konstatovat, že náhrada by měla být poskytována v penězích 

a na základě znaleckého posudku.738 Výše náhrady by pak měla být stanovena ve výši rozdílu mezi 

obvyklou cenou pozemku (či stavby) před a po vydání územního opatření o stavební 

uzávěře.739 V případě stavební uzávěry pak platí, že stavební zákon nárok na náhradu za omezení 

vlastnického práva spojuje pouze se vznikem majetkové újmy, jiné další podmínky nestanovuje, 

doba trvání stavební uzávěry či případná intenzita omezení by tak pro přiznání náhrady neměla 

být rozhodující. 

 
733 § 102 odst. 4 StavZ. 
734 Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 21.7.2009, č.j. 1 Ao 1/2009-120. 
735 § 102 odst. 1 StavZ. 
736 V souladu s § 102 odst. 5 StavZ má právě obec povinnost poskytnout náhradu. 
737 Průcha, P., Gregorová, J. a kol., c.d., s. 410. 
738 Uvedený postup byl stanoven § 102 odst. 4 StavZ ve znění účinném do 31.12.2012, novelizací provedenou 

zákonem č. 350/2012 Sb. však bylo uvedené ustanovení ze stavebního zákona odstraněno. 
739 Machačková, J. a kol., c.d., s. 744. 
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S náhradou za omezení vlastnického práva pak stavební zákon naopak nepočítá u územního 

opatření o asanaci území. Pokud by tedy vlastníkovi nemovitosti, který nezapříčinil závadný stav, 

vznikla v důsledku územního opatření o asanaci území újma, uplatnila by se dle mého názoru 

i v tomto případě možnost domáhat se náhrady újmy na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 

Listiny. Stěžejní pro přiznání nároku však opět bude samotná intenzita omezení vlastnického 

práva, neboť nárok na náhradu i v tomto případě vznikne jen tehdy, když omezení dosáhne takové 

intenzity, že je zasažena samotná podstata vlastnictví. 
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9. Evidence omezení vlastnického práva 

S problematikou omezení vlastnického práva prostřednictvím institutů správního práva 

úzce souvisí též otázka evidence těchto omezení, resp. otázka, jakým způsobem vlastník, případně 

třetí osoba zjistí, zda je daná věc určitým omezením zatížena. Vzhledem k tomu, že všechny v této 

práci analyzované instituty mohou v některých případech do vlastnického práva podstatně 

zasáhnout a ovlivnit jeho výkon, je zcela žádoucí, aby měli jak vlastníci pozemků, tak i další osoby 

(např. nájemci, potenciální zájemci o koupi nemovitosti či právní nástupce vlastníka) možnost 

zjistit, zda je konkrétní věc, většinou pozemek nebo stavba, nějakým způsobem zatížena. Obdobně 

jako je tomu v případě vzniku jednotlivých institutů či přístupu ohledně náhrad za omezení 

vlastnického práva, ani evidence těchto omezení není řešena jednotně.  

Významné postavení ve vztahu k evidenci jednotlivých institutů má zejména katastr 

nemovitostí740 a též územně analytické podklady,741 v některých případech je pak evidence 

upravena i v jiných právních předpisech, vždy však záleží na konkrétním institutu. 

 

9.1 Evidence veřejného užívání 

Ve vztahu k veřejnému užívání obecnému nelze o evidenci hovořit, neboť předmětem 

veřejného užívání jsou všechny věci veřejné, tedy všechny věci, které jsou veřejné přístupné 

a které slouží veřejnému užívání. V případě veřejného užívání zvláštního je však dle mého názoru 

evidence jednotlivých statků, jejichž zvláštní užívání je rozhodnutím příslušného úřadu povoleno, 

namístě.  

Určitý způsob evidence zvláštního užívání upravuje zákon o pozemních komunikacích, 

který stanovuje povinnost správního úřadu příslušného k vydání rozhodnutí o povolení zvláštního 

užívání dálnic, silnic a místních komunikací, zveřejnit údaje z rozhodnutí o povolení zvláštního 

užívání dálnic, silnic a místních komunikací, které stanoví prováděcí právní předpis, 

bez zbytečného odkladu prostřednictvím Centrální evidence pozemních komunikací, a to 

způsobem umožňujícím dálkový přístup.742 Je však nezbytné dodat, že ustanovení zákona 

upravující Centrální evidenci pozemních komunikací představuje zatím nenaplněné ustanovení, 

neboť Ministerstvo dopravy svou zákonnou povinnost vést tuto evidenci zatím neplní.743 Způsob 

předávání údajů do Centrální evidence pozemních komunikací, jejich druh, rozsah a formát, 

 
740 Dle § 1 odst. 1 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) je katastr nemovitostí je veřejný 

seznam, který obsahuje soubor údajů o nemovitých věcech vymezených tímto zákonem zahrnující jejich soupis, popis, 

jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto nemovitostem. 
741 § 26 a násl. StavZ. 
742 § 29a odst. 7 PozKom.  
743 Černín, K., Černínová, M., Tichý, M., c.d., sub 558. 
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způsob jejího vedení či způsob a rozsah zveřejnění údajů vedených v této evidenci má stanovit 

prováděcí právní předpis.744 Ministerstvo dopravy však doposud tento prováděcí předpis nevydalo. 

Informaci o některém zvláštním užívání pozemní komunikace by mělo být možné zjistit též 

z Jednotného systému dopravních informací, prostřednictvím kterého Ministerstvo dopravy nebo 

jím pověřená osoba zajišťuje informovanost veřejnosti o situacích v provozu na pozemních 

komunikacích, které mají vliv na bezpečnost a plynulost provozu na pozemních komunikacích.745 

Mezi tyto informace patří i informace o zvláštním užívání pozemní komunikace, pokud na základě 

vydaného rozhodnutí dojde k omezení provozu na pozemní komunikaci nebo pokud se po pozemní 

komunikaci nebo v jejím bezprostředním okolí pohybuje zvýšené množství chodců.746 Uvedené 

se tak nevztahuje na všechny informace o povoleném zvláštním užívání, ale pouze na zvláštní 

užívání omezující provoz na pozemních komunikacích a na zvláštní užívání spojené s vyšším 

počtem chodců. 

Obdobný způsob evidence, nicméně v praxi již realizovaný a funkční, lze nalézt ve vodním 

zákoně, který zakotvuje povinnost správních úřadů a orgánů územní samosprávy vést evidenci 

jimi vydaných rozhodnutí, opatření obecné povahy, závazných stanovisek, souhlasů a jim 

podaných ohlášení, k nimž daly souhlas podle tohoto zákona. Současně jsou tyto povinny ukládat 

uvedené ve stanoveném rozsahu do informačního systému veřejné správy.747 Prostřednictvím 

centrálního registru vodoprávní evidence748 je pak každému umožněno dohledat konkrétní 

dokument, tj. např. i rozhodnutí, která se týkají zvláštního užívání vod.  

V případě evidence zvláštního užívání veřejného prostranství749 zde však nejsou dána 

žádná jednotná pravidla, když příslušné úřady nemají povinnost takovou evidenci vést, resp. 

zveřejňovat údaje o takovém rozhodnutí, a jediná možnost, jak zjistit, zda je na daném veřejném 

prostranství povoleno zvláštní užívání, je obrátit se na příslušný úřad s žádostí o poskytnutí 

informace.750 Mám za to, že i s ohledem na elektronizaci a digitalizaci veřejné správy, by 

 
744 § 29a odst. 9 PozKom. 
745 § 124 odst. 3 zákona o provozu na pozemních komunikacích. 
746 § 1 písm. f) vyhlášky č. 3/2007 Sb., o celostátním dopravním informačním systému. Systém je dostupný z: 

http://www2.jsdi.cz/jsdi/dopravni_info.asp.  
747 § 19 odst. 1 a 3 VodZ. Rozsah a způsob vedení evidence je dále upraven vyhláškou Ministerstva zemědělství 

č. 414/2003 Sb., o vodoprávní evidenci.  
748 Centrální registr vodoprávní evidence je dostupný z: http://eagri.cz/public/web/mze/voda/aplikace/centralni-

registr-vodopravni-evidence.html. 
749 Procesní režim povolování zvláštního užívání veřejného prostranství není zákonnou úpravou výslovně upraven, 

zákon o místních poplatcích v § 4 odst. 1 upravuje pouze poplatkovou povinnost, s odkazem na § 34 obecního zřízení, 

který veřejné prostranství definuje. 
750 Dle zákona č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím. Dle § 2 odst. 1 tohoto zákona platí, že povinné 

subjekty, kterými jsou státní orgány, územní samosprávné celky a jejich orgány a veřejné instituce, mají podle tohoto 

zákona povinnost poskytovat informace vztahující se k jejich působnosti. 

http://www2.jsdi.cz/jsdi/dopravni_info.asp
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se obdobný způsob evidence jako je upraven v zákoně o pozemních komunikacích či vodním 

zákoně mohl uplatnit právě i v případě zvláštního užívání veřejného prostranství.  

 

9.2 Evidence chráněných území 

V případě chráněných území je možné informaci o zatížení nemovitosti chráněným 

územím vyhledat prostřednictvím katastru nemovitostí, neboť typ a způsob ochrany nemovitosti 

patří mezi údaje, které se v katastru nemovitostí o pozemku či budově evidují.751 V souladu 

s katastrální vyhláškou752 tak může každá osoba prostřednictvím nahlížení do katastru nemovitostí 

v části „způsob ochrany nemovitosti“ dohledat, zda je předmětná nemovitost zatížena chráněným 

územím dle zákona o ochraně přírody a krajiny,753 chráněným územím dle zákona o státní 

památkové péči, vnitřním územím lázeňského místa dle lázeňského zákona či chráněným územím 

dle horního zákona.  

Z analyzovaných chráněných území pak kromě přírodního parku a přechodně chráněných 

ploch nejsou v katastru nemovitostí evidována pouze chráněná území dle vodního zákona, jejichž 

evidence je upravena vodním zákonem a vyhláškou Ministerstva zemědělství.754 Informaci o tom, 

zda je konkrétní pozemek zatížen chráněným pásmem dle vodního zákona, je možné zjistit 

prostřednictvím informačního systému veřejné správy, který spravuje Ministerstvo životního 

prostředí.755 S ohledem na skutečnost, že v katastru nemovitostí se mimo jiné evidují i ochranná 

pásma vodních děl a ochranná pásma vodních zdrojů, tj. obdobný typ veřejnoprávního omezení, 

jako jsou chráněná území dle vodního zákona, mám za to, že by bylo vhodné, aby se v katastru 

nemovitostí evidovala i chráněná území dle vodního zákona, potažmo i přírodní parky a přechodně 

chráněné plochy dle zákona o ochraně přírody a krajiny. Samotným nahlédnutím do katastru 

nemovitostí by pak měl každý možnost získat ucelené informace o zatížení pozemku chráněným 

územím, tj. nejen zjistit, zda se nemovitost nachází v určitém chráněném území, ale současně by 

se mohl dozvědět, zda je určitá nemovitost zatížena např. některým soukromoprávním omezení, 

např. zda na ní vázne zástavní právo či věcné břemeno, což jsou též informace, které se v katastru 

nemovitostí evidují. V katastru nemovitostí je dále evidováno i předkupní právo České republiky 

 
751 § 10 odst. 1 písm. k) a § 11 odst. 1 písm. i) vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální vyhláška). 
752 Bod 7 přílohy katastrální vyhlášky. 
753 V katastru nemovitostí nejsou evidovány jen přírodní parky a přechodně chráněné plochy. 
754 Vyhláška č. 252/2013 Sb., o rozsahu údajů v evidencích stavu povrchových a podzemních vod a o způsobu 

zpracování, ukládání a předávání těchto údajů do informačních systémů veřejné správy. Evidovány jsou tímto 

způsobem všechny čtyři druhy chráněných území dle vodního zákona - § 19 – evidence oblastí chráněných oblastí 

přirozené akumulace vod, § 23 – evidence citlivých oblastí, § 24 – evidence zranitelných oblastí, § 28 – evidence 

záplavových území. 
755 § 22 odst. 4 vodního zákona. Tímto systémem je Hydroekologický informační systém, který je dostupný z: 

https://heis.vuv.cz/, povinnost vést evidenci vyplývá z § 19 VodZ. 

https://heis.vuv.cz/
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dle § 61 zákona o ochraně přírody a krajiny,756 i smluvní ochrana některých chráněných 

území dle tohoto zákona, která vzniká na základě písemné smlouvy uzavřené mezi vlastníkem 

dotčeného pozemku a příslušným orgánem ochrany přírody. Takto zřízená ochrana je pak 

na základě uzavřené smlouvy vázána k pozemku formou věcného břemene, které se zapisuje 

do katastru nemovitostí a o jehož zápis požádá příslušný orgán ochrany přírody.757 

Vedle výše uvedeného postupu je pak možné informaci, zda se určitá nemovitost nachází 

v chráněném území dle zákona o ochraně přírody a krajiny, opět vyjma evidence přírodního parku 

a přechodně chráněných ploch, zjistit z ústředního seznamu, který spravuje Ministerstvo životního 

prostředí a provozuje jej Agentura ochrany přírody a krajiny ČR a do kterého může každý nahlížet 

způsobem využívajícím dálkový přístup.758 Po vyhlášení zvláště chráněného území jsou orgány 

ochrany přírody povinny ohlásit příslušnému katastrálnímu úřadu údaje, popřípadě změny těchto 

údajů týkající se ochrany nemovitých věcí, k zápisu do katastru nemovitostí.759 

Stejně tak se ve zvláštním seznamu evidují chráněná území dle zákona o státní památkové 

péči,760 když tyto se zapisují do Ústředního seznamu kulturních památek ČR,761 který vede 

odborná organizace státní památkové péče, která po zápisu do ústředního seznamu ohlásí 

příslušnému katastrálnímu úřadu údaje a popřípadě změny těchto údajů týkající se ochrany 

nemovitostí podle tohoto zákona.762  

Chráněná území jsou v některých případech označována i v terénu, což je typické zejména 

pro chráněná území dle zákona o ochraně přírody a krajiny, kdy k označení národních parků, 

chráněných krajinných oblastí, národních přírodních rezervací a národních přírodních památek 

se užívá velkého státního znaku České republiky, na označení přírodních rezervací a přírodních 

památek se užívá malého státního znaku České republiky.763 Tabule označující zvláště chráněná 

území se umisťují na přístupové komunikace a na jiná vhodná místa při hranicích těchto území 

tak, aby tím nebylo omezeno užívání dotčených nemovitostí, tabule označující ptačí oblasti 

a smluvně chráněná území se umisťují dle potřeby na vhodných místech tak, aby tím nebylo 

omezeno užívání dotčených nemovitostí.764 Na přístupových komunikacích se označují též hranice 

 
756 Návrh na zápis předkupního práva do katastru nemovitostí podává dle § 61 OchPřKr Ministerstvo životního 

prostředí. 
757 § 39 odst. 1 OchPřKr. 
758 § 42 odst. 1 a 2 OchPřKr. Tímto seznamem je Ústřední seznam ochrany přírody, který je dostupný z: 

https://drusop.nature.cz/portal/.  
759 § 42 odst. 2 OchPřKr. 
760 S výjimkou území s archeologickými nálezy. 
761 Seznam je dostupný z: https://www.pamatkovykatalog.cz/uskp. 
762 § 7 odst. 1 a 2 StPamP. 
763 § 42 odst. 4 OchPřKr.  
764 § 10 odst. 3 vyhlášky č. 64/2011 Sb., o plánech péče, podkladech k vyhlašování, evidenci a označování chráněných 

území, která stanovuje podrobnosti o způsobu označení zvláště chráněných území v terénu i mapových podkladech.  

https://drusop.nature.cz/portal/
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vnitřního území lázeňského místa, hranice lázeňského místa se pak označují jen v nezbytně 

nutných případech.765 

V neposlední řadě je ve vztahu k evidenci chráněných území nezbytné zmínit též 

tzv. územně analytické podklady, které obsahují zjištění a vyhodnocení stavu a vývoje území, jeho 

hodnot, omezení změn v území z důvodu ochrany veřejných zájmů, vyplývajících z právních 

předpisů nebo stanovených na základě zvláštních právních předpisů nebo vyplývajících 

z vlastností území, záměrů na provedení změn v území, zjišťování a vyhodnocování udržitelného 

rozvoje území a určení problémů k řešení v územně plánovací dokumentaci.766 Územně analytické 

podklady pořizované úřadem územního plánování a územně analytické podklady pořizované 

krajským úřadem mimo jiné obsahují i údaje o území, zjištění vyplývající z průzkumů území, další 

důležité dostupné informace a případně data vzniklá analýzou shromážděných informací (tzv. 

databáze územně analytických podkladů).767  

Tato databáze územně analytických podkladů, která je průběžně aktualizována, je tvořena 

vymezenými sledovanými jevy, mezi které patří např. informace, zda se na daném území nachází 

velkoplošná zvláště chráněná území (národní parky či chráněné krajinné oblasti), maloplošná 

zvláště chráněná území (národní přírodní rezervace, přírodní rezervace, národní přírodní památky 

či přírodní památky), přechodně chráněné plochy, přírodní parky, smluvně chráněná území 

dle zákona o ochraně přírody a krajiny, památkové rezervace, památkové zóny, území 

s archeologickými nálezy, lázeňská místa včetně vymezení vnitřních a vnějších území lázeňského 

místa, chráněné oblasti přirozené akumulace vod, zranitelné oblasti vod, záplavová území včetně 

aktivních zón, chráněná ložisková území či chráněná území pro zvláštní zásahy do zemské kůry.768 

Územně analytické podklady a jejich aktualizace pak jejich pořizovatel769 zveřejňuje v rozsahu 

a způsobem umožňujícím dálkový přístup,770 tj. veškeré výše uvedené informace jsou přístupné 

 
765 § 30 odst. 2 LázZ. 
766 § 26 odst. 1 StavZ. Dle § 27 odst. 1 pořizuje územně analytické podklady úřad územního plánování pro svůj správní 

obvod v podrobnosti a rozsahu nezbytném pro pořizování územních plánů a regulačních plánů, krajský úřad pak 

pořizuje územně analytické podklady pro území kraje v podrobnosti a rozsahu nezbytném pro pořizování zásad 

územního rozvoje, popřípadě pro další územně plánovací činnost kraje. Územně analytické podklady pořizuje též 

Ministerstvo pro místní rozvoj, a to v rozsahu nezbytném pro plnění svých úkolů, přitom vychází zejména z územně 

analytických podkladů krajů. 
767 § 4 odst. 1 vyhlášky č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu 

evidence územně plánovací činnosti. 
768 Část A přílohy č. 1 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci 

a způsobu evidence územně plánovací činnosti. Dle § 4 odst. 4 této vyhlášky je databáze územně analytických 

podkladů obcí zpracována minimálně v rozsahu podle části A přílohy č. 1 k této vyhlášce, a to v podrobnosti a rozsahu 

nezbytném pro pořizování územních plánů a regulačních plánů. 
769 Pořizovatelem je dle § 2 odst. 2 písm. a) StavZ zejména příslušný obecní úřad nebo krajský úřad. 
770 § 166 odst. 2 StavZ. 
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prostřednictvím veřejné datové sítě a každý tak může uvedenou informaci prostřednictvím sítě 

internetu, na webových stránkách, na kterých je jejich pořizovatel zveřejnil, dohledat. 

Z výše uvedeného je tak zřejmé, že každému je právním řádem dána možnost zjistit, zda 

se určitá nemovitost nachází v chráněném území či nikoliv, nicméně systém evidence není 

jednotný a liší se podle konkrétní právní úpravy. 

 

9.3 Evidence ochranných pásem 

V případě ochranných pásem je systém evidence obdobný jako u chráněných území. 

V katastru nemovitostí je možné zjistit informaci o existenci ochranného pásma u zvláště 

chráněných území dle zákona o ochraně přírody a krajiny, ochranného pásma nemovité kulturní 

památky, památkové zóny a památkové rezervace, ochranného pásma přírodního léčivého zdroje 

nebo zdroje přírodní minerální vody i o existenci ochranných pásem dle vodního zákona, a to 

ochranného pásma vodního díla nebo vodního zdroje.771 Ani u ochranných pásem tak katastr 

nemovitostí nepředstavuje komplexní přehled o ochranných pásmech váznoucích 

na určité nemovitosti, z výše uvedeného výčtu je zřejmé, že jej lze využít zejména pro informace 

týkající se ochranných pásem spojených s ochranou životního prostředí, informaci o existenci 

např. silničního ochranného pásma či ochranného pásma drah zde však nenajdeme. 

Ochranná pásma zvláště chráněných území jsou shodně jako chráněná území dle zákona 

o ochraně přírody a krajiny evidována v ústředním seznamu.772 Obdobně jako chráněná území 

dle zákona o státní památkové péči se do Ústředního seznamu kulturních památek ČR zapisují 

i ochranná pásma dle tohoto zákona.773 Na tomto místě je vhodné též připomenout již zmiňovanou 

evidenci vedenou dle vodního zákona, kdy správní úřady a orgány územní samosprávy jsou 

povinny vést evidenci jimi vydaných opatření obecné povahy,774 kterými jsou mimo jiné 

stanovována i ochranná pásma vodních zdrojů a ochranná pásma vodních děl. 

Některá ochranná pásma jsou vyznačována též v terénu. Jedná se např. o ochranná pásma 

dle lázeňského zákona, kdy účelem označování hranic ochranných pásem zdrojů v terénu je nejen 

ochrana těchto zdrojů, ale i potřeba informovat veřejnost o existenci ochranného pásma tak, aby 

se předešlo porušení zákona ze strany různých subjektů, spočívajícího ve výkonu činností, jejichž 

 
771 Bod 7 přílohy katastrální vyhlášky. 
772 Ústřední seznam ochrany přírody, který je dostupný z: https://drusop.nature.cz/portal/. Dle § 5 odst. 1 vyhlášky 

č. 64/2011 Sb., zahrnuje ústřední seznam soupis, popis, geometrické a polohové určení, právní a odbornou 

dokumentaci zvláště chráněných území včetně jejich ochranných pásem. 
773 § 7 odst. 1 StPamP, seznam vede odborná organizace státní památkové péče a je dostupný z: 

https://www.pamatkovykatalog.cz/uskp. 
774 § 19 odst. 1 VodZ. 

https://drusop.nature.cz/portal/
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provádění je podle zákona v ochranných pásmech zdrojů zakázáno.775 Na přístupových 

komunikacích vedoucích ke zdroji nebo na jiných vhodných místech se hranice ochranného pásma 

I. stupně označí tabulkami se státním znakem a s nápisem „Ochranné pásmo I. stupně přírodních 

léčivých zdrojů“ nebo „Ochranné pásmo I. stupně zdroje přírodní minerální vody,“ hranice 

ochranného pásma II. stupně se pak označí jen v nezbytně nutných případech, například v místech 

křížení hranice ochranného pásma s komunikací, stanoví-li tak vyhláška ministerstva, kterou 

se stanoví ochranná pásma. Označení hranic ochranných pásem v terénu provádí na své náklady 

uživatel zdroje.776 

Informace o existenci ochranných pásem je možné zjistit též z územně analytických 

podkladů, jejichž smysl byl přiblížen v předchozí kapitole. Z jejich datové báze je možné zjistit, 

zda se na daném území nachází mimo jiné ochranné pásmo dle zákona o ochraně přírody a krajiny, 

dle zákona o státní památkové péči, dle vodního zákona i dle lázeňského zákona. Vedle toho jsou 

zde obsaženy informace i o ochranných pásmech pozemních komunikací, ochranných pásmech 

drah či ochranných pásmech leteckých staveb.777 V rámci sledovaného jevu „jiná ochranná pásma“ 

by pak mělo být seznatelné, zda je nemovitost zatížena i jiným ochranným pásmem, které zde není 

výslovně uvedeno. Do této kategorie by bylo možné zařadit např. ochranná pásma dle stavebního 

zákona. Veškeré uvedené informace jakožto součást územně analytických podkladů jsou přístupné 

prostřednictvím veřejné datové sítě. 

Z dalších ochranných pásem, kterým byla v práci věnována pozornost, je na místě zmínit 

ještě ochranná pásma leteckých staveb, jejichž dokumentaci upravuje Letecký předpis L 14.778 

Dokumentaci ochranných pásem leteckých staveb, tj. ochranných pásem letišť a leteckých 

zabezpečovacích zařízení, zajišťuje jejich provozovatel, který ji následně předkládá Úřadu 

pro civilní letectví, o veřejné přístupnosti této dokumentace se však předpis nezmiňuje. 

I v případě ochranných pásem je tak zřejmé, že právní úprava jejich evidence je nejednotná. 

Bohužel ani zde neexistuje jedna veřejná evidence, z níž by bylo seznatelné, jakými ochrannými 

pásmy je daná věc zatížena. Významnou roli i v tomto případě představuje katastr nemovitostí, 

zde však nejsou uvedeny informace o všech ochranných pásmech, a územně analytické podklady, 

které ale naopak nejsou dostupné z jednoho systému a vždy je nezbytné dané informace vyhledat 

na webových stránkách, na kterých pořizovatel územně analytické podklady zveřejnil. 

 
775 Staněk, J., c.d., sub 459. 
776 § 24 odst. 2-4 LázZ. 
777 Část A přílohy č. 1 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci 

a způsobu evidence územně plánovací činnosti. 
778 Srov. čl. 11.3 leteckého předpisu Letiště L 14. Dále srov. sub 583. 
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9.4 Evidence územních omezení dle stavebního zákona 

Evidence územně plánovací dokumentace je upravena stavebním zákonem. S ohledem 

na význam územně plánovací dokumentace je zajištění jejich přístupnosti pro veřejnost nezbytné, 

z uvedeného důvodu proto stavební zákon stanovuje pravidla pro jejich ukládání a zveřejnění.779  

Zásady územního rozvoje a jejich aktualizace, včetně dokladů o jejich pořizování ukládá 

krajský úřad, současně tyto zásady a jejich úplné znění po jejich aktualizaci opatřené záznamem 

o účinnosti poskytne krajský úřad v rozsahu potřebném pro výkon působnosti stavebním úřadům, 

úřadům územního plánování na území kraje a krajským úřadům sousedních krajů. Vydané zásady 

územního rozvoje, jejich aktualizaci a úplné znění zásad územního rozvoje po jejich aktualizaci 

zveřejní krajský úřad způsobem umožňujícím dálkový přístup, současně též zveřejní místo, kde 

je možné do nich a do dokladové dokumentace nahlížet.780 

Pro evidenci územního plánu a regulačního plánu jsou stanovena stejná pravidla, když jak 

územní plán, tak regulační plán, i jejich změny, včetně dokladů o jejich pořizování, ukládá 

pořizovatel u obce, pro kterou byly tyto pořízeny. Uvedené dokumenty a úplné znění této územně 

plánovací dokumentace po vydání její změny opatřené záznamem o účinnosti poskytuje 

pořizovatel stavebnímu úřadu, úřadu územního plánování a krajskému úřadu, jemuž se uvedená 

dokumentace poskytuje rovněž v elektronické verzi. Pořizovatel je dále povinen zajistit zveřejnění 

územního plánu, regulačního plánu, jejich změny, úplného znění této územně plánovací 

dokumentace po vydání její změny způsobem umožňujícím dálkový přístup, stejným způsobem 

zveřejní i informaci o místech, kde je možné do této územně plánovací dokumentace a do její 

dokladové dokumentace nahlížet.781 Všechna územně plánovací dokumentace je tak 

dle stavebního zákona veřejně přístupná a každý má tudíž možnost prostřednictvím veřejné datové 

sítě zjistit její obsah. 

Příslušné stavební úřady jsou dále povinny mimo jiné evidovat a ukládat veškerá 

pravomocná rozhodnutí a jiná opatření stavebního úřadu podle stavebního zákona, kdy 

do kategorie jiných opatření je možné zařadit územní opatření o stavební uzávěře a asanaci 

území.782 Veřejnou přístupnost územních opatření však stavební zákon výslovně neupravuje, proto 

se v tomto případě uplatní pravidla správního řádu, dle kterého platí, že do opatření obecné povahy 

a jeho odůvodnění může každý nahlédnout u správního orgánu, který opatření obecné povahy 

vydal.783  

 
779 Machačková, J. a kol., c.d., s. 1087. 
780 § 164 odst. 1 a 2 StavZ. 
781 § 165 odst. 1 a 3 StavZ. 
782 § 167 odst. 1 StavZ. 
783 § 173 odst. 1 SprŘ. 
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Byť i v případě územních omezení dle stavebního zákona je možné dohledat, zda je daná 

nemovitost určitým omezením zatížena, způsob, jakým tak lze učinit závisí na tom, zda se jedná 

o územně plánovací dokumentaci či o územní opatření. V této souvislosti se nabízí otázka, zda by 

nebylo vhodné zveřejňování předmětných dokumentů sjednotit na vyšší úrovni v rámci jednotného 

systému, prostřednictvím kterého by bylo možné dohledat jak jednotlivé územně plánovací 

dokumentace, tak územní opatření.  
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10. Ochrana práv vlastníka proti veřejnoprávním zásahům 

S ohledem na skutečnost, že prostřednictvím jednotlivých institutů správního práva 

dochází k určitému omezení vlastnického práva, je důležité zabývat se též otázkou, jaké možnosti 

obrany proti těmto zásahům dotčení vlastníci mají, a to nejen v procesu přijímání jednotlivých 

správních činností, jejichž výsledkem je pak omezení vlastnického práva, ale i následně poté, co již 

určitý institut existuje. Možnosti obrany vlastníků se liší podle toho, jakou formou daný institut 

vzniká, v některých případech je možnost vlastníků brojit proti danému omezení značně omezená, 

v některých případech naopak právní úprava umožnuje, aby se vlastníci v rámci procesu přijímání 

vyjádřili a proti danému omezení brojili ještě před jeho vznikem. Stěžejní je též otázka možného 

soudního přezkumu jednotlivých forem těchto činností, i zde však záleží na tom, o jakou formu 

činnosti se jedná. 

 

10.1 Obrana proti právním předpisům 

V případě, kdy jednotlivé instituty správního práva omezující vlastnické právo vznikají 

právními předpisy, je možnost obrany vlastníků proti případným omezením značně limitována. 

V rámci procesu přijímání těchto předpisů, a to zejména zákonů, nařízení vlády, vyhlášek 

ministerstev a nařízení rady obce či krajů, právní řád obecně nezakotvuje prostředky, které by 

dotčení vlastníci nesouhlasící s navrhovaným právním předpisem mohli využít. Vlastníkům tak 

není právním řádem dána možnost, aby se k institutu, jehož vznik je navrhován, vyjádřili a sdělili 

příslušnému orgánu, který bude daný právní předpis přijímat, své stanovisko, když v rámci procesu 

přijímání jim nejsou stanovena žádná procesní práva. V případě vládních návrhů právních 

předpisů je možné, aby vlastníci uplatnili připomínky v rámci tzv. připomínkového řízení,784 

v každém případě se pak vlastníci mohou obrátit se svými vyjádřeními či stanovisky na příslušné 

orgány, nicméně taková vyjádření jsou pouze neformální povahy a příslušné orgány se jimi nemusí 

zabývat, natož je v rámci procesu přijímání daného právního předpisu zohledňovat. Právní 

předpisy jsou tak přijímány bez ohledu na stanoviska dotčených vlastníků a souhlas dotčených 

osob k jejich přijetí není vyžadován. Nebude-li tedy sám vlastník sledovat návrhy právních 

 
784 Možnost podat připomínky veřejností vyplývá z Legislativních pravidel vlády (dostupné z: 

https://www.vlada.cz/cz/ppov/lrv/dokumenty/legislativni-pravidla-vlady-91209/), které však nejsou svojí povahou 

právním předpisem, neboť jsou přijata formou usnesení vlády, které je vnitřním předpisem a zavazuje pouze členy 

vlády, ministerstva a jiné ústřední správní úřady, jim podřízené správní úřady a orgány územních samosprávných 

celků při výkonu přenesené působnosti (srov. Kopecký, M., c.d., s. 149). Vládní návrhy právních předpisů jsou 

zveřejňovány v tzv. Eklepu pro veřejnost (dostupný z: https://apps.odok.cz/veklep-news), který zpřístupňuje 

veřejnosti vládní dokumenty legislativní povahy z eKLEP (Elektronická knihovna legislativního procesu), které se 

nacházejí ve schvalovacím procesu (srov. https://apps.odok.cz/veklep). Pro podrobnější informace srov. např. 

https://help.odok.cz/katalog-procesu, který pro každý zde uvedený právní předpis v kategorii „životní situace“ 

přibližuje postup v rámci veřejného připomínkového řízení.  

https://www.vlada.cz/cz/ppov/lrv/dokumenty/legislativni-pravidla-vlady-91209/
https://apps.odok.cz/veklep-news
https://apps.odok.cz/veklep
https://help.odok.cz/katalog-procesu
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předpisů, které mají být příslušnými orgány projednány, ani se nedozví, že by jeho vlastnického 

právo mohlo být na základě navrhovaného právního předpisu určitým způsobem omezeno. 

Jedinou výjimku představuje zákon o ochraně přírody a krajiny, který stanovuje zvláštní 

postup pro vyhlášení zvláště chráněného území nebo jeho ochranného pásma. Pro vyhlášení 

chráněného území nebo jeho ochranného pásma dle části třetí zákona o ochraně přírody a krajiny 

je nezbytné, aby orgán ochrany přírody zajistil zpracování záměru,785 v němž tento orgán 

vyhodnotí stav dochovaného přírodního prostředí v území a navrhne vhodný způsob a rozsah 

ochrany území včetně jeho bližších ochranných podmínek.  

Záměr na vyhlášení národní přírodní rezervace, přírodní rezervace, národní přírodní 

památky, přírodní památky nebo ochranného pásma těchto zvláště chráněných území zašle orgán 

ochrany přírody příslušný k jejich vyhlášení obcím a krajům, jejichž území se záměr dotýká. 

Vlastníkům nemovitých věcí dotčených záměrem, zapsaným v katastru nemovitostí, zašle 

příslušný orgán ochrany přírody písemné oznámení o předložení záměru k projednání spolu 

s informací o tom, kde je možno se seznámit s jeho úplným zněním, kdo je oprávněn podat k němu 

námitky a kdy uplyne lhůta pro jejich podání. Záměr na vyhlášení národního parku, chráněné 

krajinné oblasti nebo ochranného pásma národního parku zašle Ministerstvo životního prostředí 

obcím a krajům, jejichž území se záměr dotýká. Vlastníkům nemovitých věcí dotčených záměrem, 

zapsaným v katastru nemovitostí, pak Ministerstvo životního prostředí doručí formou veřejné 

vyhlášky písemné oznámení o předložení záměru k projednání spolu s informací o tom, kde je 

možno se seznámit s jeho úplným zněním, kdo je oprávněn podat k němu námitky a kdy uplyne 

lhůta pro jejich podání. Uvedená oznámení jsou zároveň zveřejněna na portálu veřejné správy.786 

Z uvedeného je zřejmé, že informovanost dotčených vlastníků je oslabena v případě 

záměru na vyhlášení národního parku, jeho ochranného pásma a chráněné krajinné oblasti, když 

těmto vlastníkům není oznámení zasíláno přímo jako v případě ostatních zvláště chráněných 

území, ale je jim doručováno prostřednictví veřejné vyhlášky.787 V tomto případě je tak nezbytné, 

aby dotčení vlastníci sami sledovali úřední desku příslušného orgánu ochrany přírody, portál 

 
785 Náležitosti a obsah tohoto záměru obsahuje § 10 vyhlášky č. 45/2018 Sb., o plánech péče, zásadách péče 

a podkladech k vyhlašování, evidenci a označování chráněných území. 
786 § 40 odst. 1-3 OchPřKr. Dle § 6g odst. 1 zákona č. 365/2000 Sb., o informačních systémech veřejné správy, je 

portálem veřejné správy informační systém veřejné správy zajišťující přístup k informacím veřejných orgánů 

a komunikaci s veřejnými orgány (dostupný z: https://portal.gov.cz/index/). 
787 Dle § 25 odst. 2 SpŘ se doručení veřejnou vyhláškou provede tak, že se písemnost, popřípadě oznámení o možnosti 

převzít písemnost, vyvěsí na úřední desce správního orgánu, který písemnost doručuje; na písemnosti se vyznačí den 

vyvěšení. Písemnost nebo oznámení se zveřejní též způsobem umožňujícím dálkový přístup. Patnáctým dnem 

po vyvěšení se písemnost považuje za doručenou, byla-li v této lhůtě splněna i povinnost podle věty druhé. 

https://portal.gov.cz/index/
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veřejné správy či úřední desky dotčených obcí,788 jinak se nemusí o záměru na vyhlášení národního 

parku, jeho ochranného pásma a chráněné krajinné oblasti vůbec dozvědět. 

K předloženému záměru mohou vlastníci nemovitých věcí dotčených navrhovanou 

ochranou uplatnit písemné námitky,789 a to ve lhůtě 90 dnů od doručení písemného oznámení 

o předložení záměru k projednání, v případě záměru na vyhlášení národního parku, jeho 

ochranného pásma nebo chráněné krajinné oblasti pak ve lhůtě 90 dnů ode dne doručení oznámení 

veřejnou vyhláškou na portálu veřejné správy. Námitky proti návrhu podávají vlastníci orgánu 

ochrany přírody příslušnému k vyhlášení zvláště chráněného území nebo jeho ochranného pásma, 

v případě návrhu na vyhlášení národního parku, jeho ochranného pásma nebo chráněné krajinné 

oblasti se námitky podávají k Ministerstvu životního prostředí. Lhůta pro uplatnění námitek je 

lhůtou prekluzivní, neboť k námitkám uplatněným po stanovené lhůtě se nepřihlíží. Vlastník 

je dále oprávněn uplatnit námitky jen proti takovému navrženému způsobu nebo rozsahu ochrany, 

jímž by byl dotčen ve výkonu svých práv nebo povinností.790 Námitky představují nejvýznamnější 

nástroj, kterým mohou dotčení vlastníci vyjádřit svůj nesouhlas se záměrem jako celkem, případně 

s navrhovanými ochrannými podmínkami.791 

O došlých námitkách orgán ochrany přírody rozhodne do 60 dnů od uplynutí lhůty 

pro uplatnění námitek, a to ve správním řízení dle správního řádu.792 V případě, že dotčený 

vlastník nebude s rozhodnutím příslušného orgánu souhlasit, je oprávněn proti němu podat řádný 

opravný prostředek, a to odvolání nebo rozklad. Proti rozhodnutí o námitkách je možné brojit též 

v rámci soudního řízení, neboť toto rozhodnutí představuje rozhodnutí ve smyslu § 65 odst. 1 SŘS. 

Rozhodnutí o námitkách má totiž přímý vliv na dotčené vlastnické právo, neboť na jeho obsahu 

závisí, jakým způsobem a do jaké míry bude vlastnické právo omezeno vydáním právního předpisu 

vyhlašující zvláště chráněné území či jeho ochranné pásmo.793 Námitky proti navrhovanému 

záměru mají podstatnou a nepominutelnou roli při ochraně práv dotčených vlastníků zejména 

z toho důvodu, že proti samotnému právnímu předpisu již vlastník dotčené nemovitosti brojit 

nemůže, resp. může tak učinit pouze prostřednictvím ústavní stížností v případě, kdy by 

rozhodnutím či jiným zásahem na základě daného právního předpisu došlo k zásahu do jeho 

ústavně zaručených základních práv nebo svobod. Tato možnost vlastníka nemovitosti dotčené 

 
788 V souladu s § 40 odst. 3 OchPřKr dotčené obce zveřejní na žádost Ministerstva životního prostředí oznámení 

o předložení záměru k projednání do 5 dnů ode dne, kdy jim oznámení bylo doručeno, na úředních deskách obcí. 
789 Námitky mohou dále uplatnit též dotčené obce a kraje. 
790 § 40 odst. 4 OchPřKr. 
791 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 297. 
792 Hanák, J. Vyhlašování zvláště chráněných území a území soustavy Natura 2000. In: Průchová, I. a kol. Správní 

procesy v právu životního prostředí. Brno: Masarykova univerzita, 2010. s. 315. 
793 Rozsudek NSS ze dne 23.4.2019, č.j. 4 As 26/2019-41. 
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zřízením zvláště chráněného území je však ve srovnání s námitkami mnohem méně efektivní již 

proto, že ji lze uplatnit až po zřízení samotného zvláštně chráněného území či jeho ochranného 

pásma.794 

V případě, že orgán ochrany přírody určitým námitkám vyhoví, uvede následně záměr 

do souladu s námitkami, kterým bylo vyhověno.795 Zákon o ochraně přírody a krajiny dále 

stanovuje zákaz zpřísnění ochrany vůči předloženému návrhu, když rozsah dotčených nemovitostí 

nebo rozsah omezení vlastníků nemovitých věcí vyplývající z vymezení zvláště chráněného území 

nebo jeho ochranného pásma nebo zón ochrany přírody národního parku anebo chráněné krajinné 

oblasti, z bližších ochranných podmínek zvláště chráněného území nebo z výčtu činností vázaných 

na souhlas v ochranném pásmu uvedených v návrhu právního předpisu, kterým se vyhlašuje nebo 

mění zvláště chráněné území nebo jeho ochranné pásmo, nesmí přesáhnout rozsah omezení nebo 

rozsah ochrany vyplývajících z původně zveřejněného záměru, upraveného podle rozhodnutí 

o námitkách, kterým bylo vyhověno.796 Zřizovací právní předpis tudíž nesmí obsahovat žádné 

rozšíření obsahu a rozsahu ochrany nad rámec předloženého záměru následně upraveného podle 

rozhodnutí o námitkách. Vlastníkům dotčených nemovitostí je tím zaručeno, že jim nebude 

uložena žádná povinnost, ke které by nemohli uplatnit námitky.797 

Zákon o ochraně přírody a krajiny dále ve vztahu k uváděným chráněným územím a jejich 

ochranným pásmům zakotvuje institut tzv. předběžné ochrany, který spočívá v povinnosti každého 

zdržet se od doby zveřejnění záměru až do vyhlášení zvláště chráněného území, nejdéle však 

po dobu dvou let, všech zásahů, které by negativně měnily či poškozovaly dochovaný stav přírody 

území navrhovaného ke zvláštní ochraně.798 Vlastníci dotčených nemovitostí jsou tak ve svém 

vlastnickém právu omezeni ještě před přijetím příslušného právního předpisu. V případě, že by 

vlastníci porušili uvedenou povinnost, dopustili by se tím přestupku, za který je možné uložit 

fyzické osobě pokutu do výše 100.000 Kč, právnické či podnikající fyzické osobě pak pokutu 

až do výše 2.000.000 Kč.799 

S obdobným postupem projednávání je předpokládáno i v případě, že je potřeba u již 

vyhlášeného zvláště chráněného území nebo jeho ochranného pásma změnit jejich vymezení, 

bližší ochranné podmínky zvláště chráněného území nebo činnosti vázané na souhlas v ochranném 

pásmu. Návrh změny je tak potřeba zveřejnit výše uváděným postupem a projednat jej s těmi 

 
794 Tamtéž. 
795 § 40 odst. 4 OchPřKr. 
796 § 40 odst. 6 OchPřKr. 
797 Vomáčka, V., Knotek, J., Konečná, M., Hanák, J., Dienstbier, F., Průchová, I., c.d., s. 298 a 299. 
798 § 40 odst. 5 OchPřKr. 
799 § 87 odst. 3 písm. f) a 4 písm. c) a § 88 odst. 2 písm. h) a 4 písm. b) OchPřKr. 
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vlastníky nemovitých věcí zapsaných v katastru nemovitostí, obcemi a kraji, jichž se dotýká.800 

S předběžnou ochranou, která je stanovena pro nově vznikající chráněná území a jejich ochranná 

pásma, však zákon v tomto případě nepočítá. 

Výše uvedený postup se pak vztahuje pouze na vyhlašování zvláště chráněných území 

a jejich ochranných pásem, nepoužije se pro přírodní park a přechodně chráněné plochy, které jsou 

instituty obecné ochrany přírody a krajiny dle části druhé zákona o ochraně přírody a krajiny. 

Byť i prostřednictvím dalších institutů zakotvených v jiných zákonech a vznikajících 

právními předpisy dochází k zásahům do vlastnického práva a tyto mají obdobný význam a účel 

jako uvedené instituty dle zákona o ochraně přírody a krajiny, nestanovují ostatní zákony 

pro příjímání těchto institutů zvláštní postup. Dotčení vlastníci tak v ostatních případech nemohou 

právními prostředky brojit proti vzniku jednotlivých institutů omezující vlastnické právo. 

Značně omezená je též případná obrana soudní, neboť dotčení vlastníci nejsou bez dalšího 

oprávněni podat návrh na zrušení zákona nebo jiného právního předpisu. Mohou tak učinit pouze 

za předpokladu, že současně podali ústavní stížnost, v rámci které tvrdí, že pravomocným 

rozhodnutím v řízení, jehož byli účastníkem, opatřením nebo jiným zásahem orgánu veřejné moci 

bylo porušeno jejich základní právo nebo svoboda zaručené ústavním pořádkem.801 Podání návrhu 

na zrušení právního předpisu ze strany dotčeného vlastníka tak musí předcházet určitý zásah 

orgánu veřejné moci, kterým dle tvrzení stěžovatele došlo k porušení jeho základního práva 

či svobody. Návrh na zrušení zákona nebo jiného právního předpisu anebo jejich jednotlivých 

ustanovení, který má tedy v těchto případech akcesorickou povahu, pak směřuje proti těm 

ustanovením, jejichž uplatněním nastala skutečnost, která je předmětem ústavní stížnosti, jestliže 

podle tvrzení stěžovatele jsou v rozporu s ústavním zákonem, popřípadě se zákonem, jedná-li 

se o jiný právní předpis.802 Možnost dotčených vlastníků brojit přímo proti právnímu předpisu 

bez současného podání ústavní stížnost je vyloučena mimo jiné i z toho důvodu, že podle ustálené 

judikatury Ústavního soudu může protiústavní zásah do základních práv a svobod fyzické nebo 

právnické osoby představovat právě toliko individuální právní akt.803 Vydání právního předpisu 

nelze považovat za rozhodnutí, opatření nebo jiný zásah orgánu veřejné moci do základních práv 

a svobod, neboť nemají charakter individuálního aktu aplikace práva.804 Další možností, kterou by 

mohl dotčený vlastník případně využít, je obrátit se případně na orgány či osoby, které jsou 

 
800 § 41 OchPřKr. 
801 § 72 odst. 1 písm. zákona o Ústavním soudu. 
802 § 64 odst. 1 písm. e) a odst. 2 písm. d) ve spojitosti s § 74 zákona o Ústavním soudu. 
803 Holländer, P. In Filip, J., Holländer, P., Šimíček, V. Zákon o Ústavním soudu, 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007, 

s. 363. 
804 Usnesení ÚS ze dne 3.10.1996, sp.zn. III. ÚS 246/96. 
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oprávněny podat návrh na zrušení právního předpisu přímo, v případě návrhu na zrušení zákona 

je to např. vláda, v případě návrhu na zrušení jiného právního předpisu je k jeho podání oprávněno 

např. zastupitelstvo kraje či veřejný ochránce práv.805 

 

10.2 Obrana proti správním aktům 

Postavení osob, jejichž vlastnické právo by mělo být omezeno v důsledku správního aktu, 

je podstatně silnější než jejich postavení v rámci procesu přijímání právních předpisů. V těchto 

případech jsou totiž dotčení vlastníci ve většině případů účastníky správního řízení, jehož 

výsledkem bude předmětné správní rozhodnutí.  

Výjimku představuje řízení o stanovení chráněného ložiskového území, jehož účastníkem 

je pouze navrhovatel,806 osoby, jejichž vlastnické právo může být existencí tohoto území dotčeno, 

účastníky řízení nejsou. S ohledem na možné omezení vlastnického práva vyvstává v této 

souvislosti otázka, zda není taková úprava protiústavní,807 Ústavní soud se však k této 

problematice doposud nevyjádřil.808 Vzhledem k možnému zásahu do vlastnického práva, k němuž 

může v souvislosti se stanovením chráněného ložiskového území dojít, je namístě souhlasit 

s názorem, že by bylo de lege ferenda vhodné ústavně konformním způsobem rozšířit okruh 

účastníků tohoto řízení, případně změnit formu stanovení chráněného ložiskového území 

ze správního rozhodnutí na opatření obecné povahy, proti jehož návrhu by dotčení vlastníci mohli 

podat námitky.809 

Účastenství dotčených vlastníků může vyplývat ze zvláštní právní úpravy, jako tomu je 

např. v řízení o vymezení ochranného pásma památkové rezervace nebo památkové zóny,810 nebo 

z obecné úpravy správního řádu.811 V rámci daného řízení pak mohou dotčení vlastníci jakožto 

účastníci řízení uplatnit veškerá práva, která jim správní řád přiznává. Zejména mohou navrhovat 

důkazy, vyjádřit své stanovisko či vyjádřit se k podkladům rozhodnutí.812 Správní řád tak 

zakotvuje poměrně širokou možnost dotčených vlastníků vyjádřit se či např. projevit svůj 

 
805 Srov. § 64 odst. 1 a 2 zákona o Ústavním soudu. 
806 § 17 odst. 3 HorZ. 
807 Nález ÚS ze dne ze dne 1.9.1998, sp.zn. I. ÚS 42/97. 
808 Srov. např. usnesení ÚS ze dne 16.11.2000, sp.zn. III. ÚS 495/99. 
809 Vícha, O. Horní zákon: Komentář. Dostupné v systému ASPI, KO44_1988CZ. Stav k 24.4.2019. 
810 V těchto případech je ochranné pásmo vymezováno územním rozhodnutím o ochranném pásmu, pro vymezení 

účastenství se tak subsidiárně použije úprava zakotvená ve stavebním zákoně. Účastníkem řízení je dle § 85 odst. 2 

písm. a) StavZ vlastník pozemku nebo stavby, na kterých má být požadovaný záměr uskutečněn, není-li sám 

žadatelem, nebo ten, kdo má jiné věcné právo k tomuto pozemku nebo stavbě. 
811 § 27 SpŘ. Okruh účastníků záleží na tom, zda je řízení zahajováno na žádost nebo z moci úřední. V řízení o žádosti 

jsou účastníky řízení žadatel a další dotčené osoby, na které se pro společenství práv nebo povinností s žadatelem 

musí vztahovat rozhodnutí správního orgánu; v řízení z moci úřední pak dotčené osoby, jimž má rozhodnutí založit, 

změnit nebo zrušit právo anebo povinnost nebo prohlásit, že právo nebo povinnost mají anebo nemají. Účastníky jsou 

též další dotčené osoby, pokud mohou být rozhodnutím přímo dotčeny ve svých právech nebo povinnostech. 
812 § 36 SpŘ. 
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nesouhlas s institutem, který by měl správním rozhodnutím vzniknout. Správní orgán však není 

jednotlivými vyjádřeními či stanovisky účastníků při svém rozhodování vázán, v rámci 

odůvodnění813 správního rozhodnutí by se s nimi však měl správní orgán vypořádat a měl by 

minimálně uvést, jakým způsobem byly tyto vyhodnoceny. Přestože mají dotčení vlastníci v těchto 

případech možnost určitým způsobem brojit proti případným omezením již v průběhu procesu 

přijímání, je třeba zdůraznit, že souhlas dotčeného vlastníka není podmínkou k vydání 

předmětného rozhodnutí, v jehož důsledku dojde k omezení vlastnického práva.814 Nebudou-li 

dotčení vlastníci s vydaným rozhodnutím souhlasit, mají právo proti němu podat odvolání,815 

případně rozklad.816 

Ve vztahu ke správním aktům je nezbytné zmínit též situace, kdy se konkrétní osoba obrátí 

na příslušný orgán s žádostí o udělení souhlasu k určité činnosti, jejíž výkon je v daném území 

omezen či zakázán.817 Příslušný orgán na základě této žádosti zahájí správní řízení, v rámci kterého 

bude správním orgánem posuzováno, zda zde jsou dány důvody pro to, aby bylo možné souhlas 

udělit, a zda případné udělení souhlasu nebude mít negativní dopad na předmět ochrany, pro který 

je daný institut. Shledá-li příslušný orgán, že nelze takový souhlas udělit, bude žádost zamítnuta. 

Po vyčerpání řádných opravných prostředků v rámci správního řízení se pak bude moci dotčená 

osoba obrátit na správní soud s žalobou proti rozhodnutí818 a domáhat se, aby bylo napadené 

rozhodnutí o zamítnutí žádosti zrušeno. V případě, že by takový souhlas byl vydáván pouze jako 

podklad pro další rozhodování správních orgánů, byl by tento souhlas závazným stanoviskem,819 

a neměl by tak povahu samostatného rozhodnutí vzešlého ze správního řízení. Dotčená osoba by 

se pak proti takovému stanovisku mohla bránit odvoláním proti navazujícímu správnímu 

rozhodnutí, a až následně, opět tedy po vyčerpání řádných opravných prostředků, se obrátit 

na správní soud se žalobou proti předmětnému navazujícímu rozhodnutí.  

Přezkum rozhodnutí v rámci správního soudnictví, ve kterém soudy poskytují ochranu 

veřejným subjektivním právům fyzických i právnických osob,820 je další možností, kterou mohou 

dotčení vlastníci k ochraně svých práv využít. Žalobu proti rozhodnutí správního orgánu 

je oprávněn podat každý, kdo tvrdí, že byl na svých právech zkrácen přímo nebo v důsledku 

porušení svých práv v předcházejícím řízení úkonem správního orgánu, jímž se zakládají, mění, 

 
813 § 68 odst. 3 SpŘ. 
814 Kocourek, T., c.d., s. 211. 
815 § 81 odst. 1 SpŘ. 
816 § 152 SpŘ. Rozklad lze podat proti rozhodnutí, které vydal ústřední správní úřad, ministr nebo vedoucí jiného 

ústředního správního úřadu v prvním stupni. 
817 Výjimku ze zákazů ve zvláště chráněných území je možné povolit např. dle § 43 OchPřKr. 
818 § 65 SŘS a násl. 
819 § 149 SpŘ. 
820 § 2 SŘS. 
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ruší nebo závazně určují jeho práva nebo povinnosti. Podanou žalobou je možné domáhat 

se zrušení takového rozhodnutí, popřípadě vyslovení jeho nicotnosti.821 

Pro posouzení aktivní legitimace dotčeného vlastníka není stěžejní, zda byl tento 

účastníkem předchozího správního řízení či nikoli.822 V souladu s judikaturou platí, že žalobní 

legitimace musí být dána pro všechny případy, kdy je dotčena právní sféra žalobce, tj. kdy 

se jednostranný úkon správního orgánu, vztahující se ke konkrétní věci a konkrétním adresátům, 

závazně a autoritativně dotýká jejich právní sféry.823 Z hlediska aktivní legitimace k podání žaloby 

proti rozhodnutí správního orgánu proto není určující, zda s dotčeným subjektem bylo jednáno 

jako s účastníkem správního řízení, nýbrž zda vydaným rozhodnutím byla dotčena jeho právní 

sféra.824  

Žalobu proti rozhodnutí správního orgánu pak může podat i účastník řízení před správním 

orgánem, který není k žalobě podání žaloby oprávněn dle § 65 odst. 1 SŘS, tvrdí-li, že postupem 

správního orgánu byl zkrácen na právech, která jemu příslušejí, takovým způsobem, že to mohlo 

mít za následek nezákonné rozhodnutí.825 V tomto případě je tak žalobní legitimace spojena 

s účastenstvím ve správním řízení, žalobu je pak oprávněn podat i ten, s nímž správní orgán 

nejednal jako s účastníkem, ačkoli podle zákona účastníkem v daném správním řízení byl, a měl 

tak práva a povinnosti účastníka správního řízení, pokud tvrdí, že postupem správního orgánu byl 

zkrácen na právech, která mu příslušejí, takovým způsobem, že to mohlo mít za následek 

nezákonné rozhodnutí. Skutečnost, zda někdo byl účastníkem správního řízení, je třeba posuzovat 

materiálně, a nikoli podle toho, s kým ve skutečnosti správní orgán jednal.826 S ohledem 

na skutečnost, že se rozhodnutí, v jehož důsledku bude docházet k zásahu do vlastnického práva, 

bude ve většině případů dotýkat právní sféry dotčených vlastníků, budou tito zpravidla aktivně 

legitimováni k podání žaloby dle § 65 odst. 1 SŘS. 

 

10.3 Obrana proti opatření obecné povahy 

Vzniká-li institut omezující vlastnické právo formou opatření obecné povahy, mají osoby, 

do jejichž vlastnického práva může být v důsledku opatření obecné povahy zasáhnuto, v rámci 

řízení o návrhu opatření obecné povahy poměrně významné postavení. Z obecných pravidel 

dle správního řádu vyplývá povinnost správního orgánu, aby spolu se zveřejněním návrhu opatření 

 
821 § 65 odst. 1 SŘS.  
822 Blažek, T., Jirásek, J., Molek, P., Pospíšil, P., Sochorová, V., Šebek, P. Soudní řád správní - online komentář. 3. 

aktualizace. Praha: C.H.Beck, 2016. Dostupné z: www.beck-online.cz. 
823 Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 23.3.2005, č.j. 6 A 25/2002-42. 
824 Rozsudek NSS ze dne 22.2.2011, č.j. 2 Afs 4/2011-64. 
825 § 65 odst. 2 SŘS. 
826 Usnesení NSS ze dne 2.12.2003, č.j. 7 A 56/2002-54. 
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obecné povahy, který je doručován veřejnou vyhláškou, vyzval dotčené osoby, aby k návrhu 

opatření podávaly připomínky nebo námitky.827 Připomínky může dle správního řádu uplatnit 

kdokoli, jehož práva, povinnosti nebo zájmy mohou být opatřením obecné povahy přímo dotčeny. 

Námitky pak mohou uplatnit vlastníci nemovitostí, jejichž práva, povinnosti nebo zájmy 

související s výkonem vlastnického práva mohou být opatřením obecné povahy přímo dotčeny, 

a to písemně ve lhůtě 30 dnů ode dne zveřejnění návrhu opatření obecné povahy.828 Byť je 

smyslem námitek především ochrana vlastnického práva subjektů dotčených návrhem opatření 

obecné povahy, představují námitky institut veřejnoprávní.829 Kromě toho, kdo je oprávněn 

připomínky a námitky podat, se tyto nástroje ochrany liší též tím, jakým způsobem se s nimi 

příslušný správní orgán vypořádá. V případě připomínek je správní orgán povinen se jimi zabývat 

jako podkladem pro opatření obecné povahy a vypořádat se s nimi v jeho odůvodnění. Z postupu 

správního orgánu pak musí být zřejmé, že správní orgán věnoval připomínkám náležitou 

pozornost, seznámil se s jejich obsahem a učinil z něj pro opatření obecné povahy nějaký závěr.830 

O námitkách proti návrhu opatření obecné povahy musí správní orgán, který opatření 

obecné povahy vydává, rozhodnout. Současně je správní orgán povinen, v případě, že by vyřízení 

námitky vedlo k řešení, které přímo ovlivní oprávněné zájmy některé osoby jiným způsobem než 

návrh opatření obecné povahy, a není-li změna zjevně též v její prospěch, zajistit stanovisko této 

osoby. Rozhodnutí o námitkách, které musí obsahovat vlastní odůvodnění, se uvede jako součást 

odůvodnění opatření obecné povahy.831 Dle judikatury je nezbytné klást na odůvodnění rozhodnutí 

o námitkách stejné požadavky jako v případě typických správních rozhodnutí.832 Z odůvodnění 

tak musí být seznatelné, z jakého důvodu považuje správní orgán námitky uplatněné oprávněnou 

osobou za liché, mylné nebo vyvrácené nebo proč považuje skutečnosti předestírané oprávněnou 

osobou za nerozhodné, nesprávné nebo jinými řádně provedenými důkazy za vyvrácené.833 

Požadavky kladené na detailnost a rozsah vypořádání se s námitkami vlastníka pozemku 

uplatněnými proti návrhu opatření obecné povahy však nesmějí být přemrštěné.834 

 
827 Nesplnění této povinnosti by představovalo porušení procesního postupu, který by mohl vést až ke zrušení opatření 

obecné povahy v přezkumném řízení či v řízení před soudem. 
828 § 172 odst. 1, 4 a 5 SpŘ. Správní řád dále umožňuje rozšířit okruh osob oprávněných podat námitky, neboť správní 

orgán může určit, že námitky mohou podat i jiné osoby, jejichž oprávněné zájmy mohou být opatřením obecné povahy 

přímo dotčeny. 
829 Rozsudek NSS ze dne 17.1.2014, č.j. 5 Aos 2/2013-83. 
830 Rozsudek NSS ze dne 15.9.2010, č.j. 4 Ao 5/2010-48. 
831 § 172 odst. 5 SpŘ. 
832 Požadavky kladené na odůvodnění správního rozhodnutí vymezuje § 68 odst. 3 SpŘ. 
833 Rozsudek NSS ze dne 24.11.2010, č.j. 1 Ao 5/2010-169. 
834 Nález ÚS ze dne 7.5.2013, sp. zn. III. ÚS 1669/11. 
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Proti rozhodnutí o námitkách se nelze odvolat ani podat rozklad, správní řád však počítá 

s tím, že je možná změna nebo zrušení pravomocného rozhodnutí o námitkách.835 Změna či zrušení 

rozhodnutí o námitkách by připadala v úvahu jednak v rámci přezkumného řízení, které 

je zahajováno z moci úřední,836 jednak v rámci obnovy řízení.837 

V případě, že by nebylo námitkám vlastníka vyhověno, je dále možné, aby se dotčený 

vlastník případně domáhal přezkumu předmětného rozhodnutí o námitkách v rámci správního 

soudnictví dle § 65 SŘS, neboť rozhodnutí o námitkách, pojaté do odůvodnění opatření obecné 

povahy, je z materiálního hlediska samostatným správním rozhodnutím, jehož soudní přezkum 

není a priori vyloučen.838 Rozhodnutí o námitkách může v soudním přezkumu obstát jako 

rozhodnutí o právech a povinnostech osob v oblasti veřejné správy, jedná se totiž fakticky 

o plnohodnotné správní rozhodnutí, což vyplývá i z požadavků kladených na jeho odůvodnění. 

Nemožnost samostatného soudního přezkumu rozhodnutí o námitkách by se pak uplatnila pouze 

v těch případech, kdy by osoba nebyla dotčena na svých veřejných subjektivních právech 

rozhodnutím o námitkách, ale až opatřením obecné povahy samotným.839 V souladu s judikaturou 

je však vždy nezbytné posuzovat, zda k tomuto dotčení došlo již samotným rozhodnutím 

o námitkách, nebo až následným schválením opatření obecné povahy. Pokud by k němu došlo 

až opatřením obecné povahy, nedošlo by k dotčení práv osoby s konečnou platností již 

rozhodnutím o námitkách, soudní ochrana by proto, s ohledem na princip subsidiarity, byla 

poskytnuta až proti konečnému správnímu aktu, tedy proti opatření obecné povahy.840 S ohledem 

na uvedenou zásadu subsidiarity tak nemá aktivní legitimaci k podání žaloby proti rozhodnutí 

o námitkách vlastník nemovitosti dotčené opatřením obecné povahy, který je aktivně legitimován 

k podání návrhu na zrušení opatření obecné povahy nebo jeho části.841 Lze tedy shrnout, že žaloba 

proti rozhodnutí o námitkách není obecně vyloučená a měla by být možná zejména v těch 

případech, kdy se dotčená osoba nemůže domáhat ochrany svých práv v rámci návrhu směřujícího 

proti výslednému opatření obecné povahy.842 

S ohledem na výše uvedené je tak zřejmé, že správní řád umožňuje osobám, jejichž 

vlastnické právo by mohlo být opatřením obecné povahy dotčeno, aby svá práva bránily již 

 
835 § 172 odst. 5 SpŘ. 
836 § 94 a násl SpŘ. Dotčený vlastník může dát k provedení přezkumného řízení podnět, dotčené osoby však nemají 

právní nárok na jeho zahájení. 
837 § 100 a násl SpŘ. Dotčený vlastník může podat žádost o obnovu řízení, a to za splnění podmínek dle § 100 odst. 1 

SpŘ. 
838 Rozsudek NSS ze dne 27.10.2010, č.j. 2 Ao 5/2010-24. 
839 Jemelka, L., Pondělíčková, K., Bohadlo, D., c.d., s. 922. 
840 Rozsudek NSS ze dne 24.11.2010, č.j. 1 Ao 5/2010-169. 
841 Rozsudek NSS ze dne 28.6.2017, č.j. 1 As 333/2016-44. 
842 Srov. Nemeškalová Rosinová, A. Žaloba proti rozhodnutí o námitce podané k návrhu územního plánu v aktuální 

judikatuře správních soudů. Právní rozhledy, 2019, roč. 27, č. 6, s. 206 a násl. 
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v průběhu řízení o vydání opatření obecné povahy, což je pro tyto osoby v porovnání s procesem 

přijímání podzákonných právních předpisů nepochybně nesporná výhoda. I zde však platí, 

že k přijetí opatření obecné povahy není vyžadován souhlas vlastníka a že případné omezení 

vlastnického práva může vzniknout i proti jeho vůli. Současně je nezbytné dodat, že zvláštní 

zákony často obecnou úpravu zakotvenou ve správním řádě různými způsoby modifikují a že tak 

výše uvedené postupy a pravidla neplatí bezvýjimečně. Příkladem je vodní zákon, který 

pro záplavová území a jejich aktivní zóny, které jsou stanovovány formou opatření obecné povahy, 

vylučuje použití § 172 odst. 5 správního řádu, tj. vylučuje, aby dotčení vlastníci mohli proti návrhu 

opatření obecné povahy podat námitky.843 V odborné literatuře je možné se setkat s názorem, 

že je uvedená úprava protiústavní, když vyloučení práva podat námitky lze kvalifikovat jako 

snížení úrovně procesních garancí ústavně zaručeného práva na ochranu vlastnictví.844 S ohledem 

na skutečnost, že řada dalších institutů, v jejich důsledku dochází k omezení vlastnického práva, 

je přijímána formou právního předpisu, kdy dotčení vlastníci mají v procesu přijímání též 

minimální možnosti obrany, a též s ohledem na skutečnost, že jsou záplavová území stanovována 

ve veřejném zájmu, kterým je ochrana před povodněmi, se nedomnívám, že by uvedená úprava 

byla protiústavní. Nicméně mám za to, že s ohledem na možné zásahy do vlastnického práva by 

za situace, kdy jsou záplavová území a jejich aktivní zóny přijímány formou opatření obecné 

povahy, mělo být de lege ferenda vlastníkům umožněno námitky proti těmto návrhům podávat. 

Zároveň je nezbytné připomenout, že vlastníkům je alespoň zachována možnost podat proti návrhu 

připomínky.845 

Další z právních předpisů, který v některých případech poměrně výrazně redukuje okruh 

osob oprávněných podat proti návrhu opatření obecné povahy námitky, je stavební zákon. 

Uvedené je typické např. pro územně plánovací dokumentaci, kdy proti návrhu zásad územního 

rozvoje mohou podat námitky pouze dotčené obce, oprávněný investor a zástupce veřejnosti.846 

Vlastníci nemovitostí, jejichž práva, povinnosti nebo zájmy související s výkonem vlastnického 

práva mohou být zásadami územního rozvoje přímo dotčeni, jsou z okruhu osob opravných podat 

proti návrhu námitky, vyloučeni. Zúžení je upraveno i v případě územního plánu, kdy z vlastníků 

nemovitostí mohou podat námitky proti návrhu územního plánu podat pouze vlastníci pozemků 

a staveb dotčených návrhem řešení.847 Námitky tak v tomto případě nemohou podat vlastníci všech 

nemovitostí nacházejících se v území vymezeném územním plánem nebo ti, jejichž práva, 

 
843 § 115a odst. 3 VodZ. 
844 Kocourek, T., c.d., sub 176, s. 650 a násl. 
845 Hanák, J. Průchová, I. Voda v právních vztazích. Dostupné v systému ASPI, MN189CZ, stav k 1.1.2014. 
846 § 39 StavZ. 
847 § 52 odst. 2 StavZ. 
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povinnosti nebo zájmy související s výkonem vlastnického práva mohou být přímo dotčeni, 

ale pouze ti vlastníci, kteří jsou návrhem řešení dotčeni. Naopak v případě regulačního plánu, 

územního opatření o stavební uzávěře a územního opatření o asanaci území, dalších institutů 

dle stavebního zákona, které v rámci vymezeného území omezují vlastnické právo, okruh osob 

oprávněných podat námitky proti návrhu opatření obecné povahy zúžený není.848 

Ochrany svých práv se dotčení vlastníci mohou domáhat též v rámci správního soudnictví, 

kde budou brojit proti existenci daného institutu, který je opatřením obecné povahy zřizován, 

případně proti určitému omezení s jeho existencí spojeným. Pokud je zde osoba, která tvrdí, 

že byla vydáním takového opatření obecné povahy zkrácena na svých právech, může se tato osoba 

obrátit na správní soud s návrhem na zrušení tohoto opatření obecné povahy.849 Osobou 

oprávněnou podat návrh na zrušení opatření obecné povahy však ve vztahu k institutům omezující 

vlastnické právo může být zásadně jen taková osoba, která má přímý a nezprostředkovaný vztah 

k nějaké části území, které je daným opatřením obecné povahy regulováno. Výjimečně je též 

možné, aby aktivní procesní legitimace byla dána i u vlastníků nemovitostí nacházejících se mimo 

regulované území, bude-li do jejich vlastnického práva zasaženo v souvislosti s daným opatřením 

obecné povahy.850 

Podmínkou pro podání návrhu není uplatnění připomínek či námitek ve fázi přípravy 

samotného opatření obecné povahy, soud nemůže návrh pro nedostatek aktivity navrhovatele 

v předcházejících fázích správního řízení odmítnout pro nedostatek procesní legitimace.851 

Nejvyšší správní soud však současně připouští, že procesní pasivita navrhovatele při projednávání 

opatření obecné povahy může bezesporu ovlivnit a zpravidla také významně ovlivní posouzení 

opodstatněnosti uplatněné věcné argumentace, kterou navrhovatel brojí proti opatření obecné 

povahy či jeho části.852 Případné podání žaloby proti rozhodnutí o námitkách také není podmínkou, 

která by musela být splněna před podáním návrhu na zrušení opatření obecné povahy.853  

Návrh na zrušení opatření obecné povahy lze podat pouze do 1 roku od nabytí účinnosti 

předmětného opatření obecné povahy, zmeškání lhůty pro podání návrhu nelze prominout.854 

 
848 Okruh osob oprávněných podat námitky proti návrhu regulačního plánu vychází z účastníků územního řízení (srov. 

§ 67 odst. 2 a § 85 StavZ), v případě územních opatření pak stavební zákon výslovně odkazuje na § 172 odst. 2 SpŘ 

(srov. § 98 odst. 3 StavZ). 
849 § 101a a násl. SŘS. 
850 Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 21.7.2009, č.j. 1 Ao 1/2009-120. 
851 Usnesení NSS ze dne 16.11.2010, č.j. 1 Ao 2/2010-116. 
852 Rozsudek NSS ze dne 6.11.2014, č.j. 4 As 141/2014-39. 
853 Rozsudek NSS ze dne 7.1.2009, č.j. 2 Ao 2/2008-62. 
854 § 101b odst. 1 SŘS. Dříve tato lhůta byla tříletá, což znamenalo, že osoby zkrácené na svých právech měly 

podstatně delší dobu brojit proti účinnému opatření obecné povahy. Novelou provedenou zákonem č. 225/2017 Sb., 

účinnou od 1.1.2018, však došlo ke zkrácení této lhůty na 1 rok, kdy tato lhůta je dle důvodové zprávy „optimálním 

kompromisem mezi zásadou zákonnosti opatření obecné povahy, resp. ochranou práv osob dotčených opatřením 
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Po uplynutí jednoho roku od nabytí účinnosti daného opatření obecné povahy již není možné 

se proti jeho existenci v rámci správního soudnictví bránit, neboť příslušný soud by návrh na 

zrušení opatření obecné povahy podaný po uplynutí této lhůty odmítl. 

Soudní řád správní však ve svých ustanoveních upravuje ještě druhý typ návrhu na zrušení 

opatření obecné povahy, a to tzv. návrh na incidenční přezkum, který je oprávněn podat ten, kdo 

je současně oprávněn podat ve správním soudnictví žalobu nebo jiný návrh ve věci, ve které bylo 

opatření obecné povahy užito.855 Tato podmínka dopadá zejména na situace, kdy navrhovatel 

napadá žalobou rozhodnutí, kterým mu nebyl udělen souhlas např. s určitou činností v ochranném 

pásmu či chráněném území, které bylo vyhlášeno opatřením obecné povahy. Pokud by tento 

navrhovatel chtěl brojit proti samotné existenci daného institutu, musel by návrh na zrušení 

opatření obecné povahy podat pouze s předmětnou žalobou. V souladu s dosavadní judikaturou 

je třeba tento návrh podat společně s danou žalobou, tedy ve lhůtě pro společně podávanou žalobu, 

a to bez ohledu na lhůtu uvedenou v ustanovení § 101b odst. 1 SŘS.856 Na uvedeném závěru 

nemění nic ani ta skutečnost, že dle soudního řádu správního platí, že zmeškání lhůty pro podání 

návrhu nelze prominout, a to ani ve vazbě na navazující správní rozhodnutí, opatření nebo jiný 

úkon nahrazující rozhodnutí.857 Konkretizováním nemožnosti prominout zmeškání lhůty chtěl 

zákonodárce nepochybně reagovat na uvedené závěry Nejvyššího správního soudu, dle kterých 

se tato lhůta nepoužije v  případě, že je podávána současně žaloba ve správním soudnictví. I přes 

zakotvení tohoto pravidla je však lhůta pro podání návrhu na zrušení opatření obecné povahy 

určena právě lhůtou pro podání současně podávané žaloby, jednoroční lhůtou od účinnosti opatření 

obecné povahy určena není.858 

V řízení o návrhu na zrušení opatření obecné povahy bude správní soud následně 

posuzovat, zda je napadené opatření v souladu se zákonem či nikoliv, zda orgán, který toto opatření 

vydal, nepřekročil meze své působnosti a pravomoci, či zda bylo opatření obecné povahy vydáno 

zákonem stanoveným způsobem. Ve vztahu k institutům omezující vlastnické právo se bude 

příslušný soud zabývat např. tím, zda byly splněny podmínky pro vyhlášení takového území či zda 

je jeho vyhlášením sledován účel stanovený zákonem. Ve vztahu k navrhovatelem tvrzené 

nezákonnosti opatření obecné povahy by pak správním soudem měla být přezkoumána též 

 
obecné povahy, a principem právní jistoty spočívajícím ve vytvoření stabilních mantinelů pro rozhodování o změnách 

v území“ [srov. důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona  kterým se mění zákon č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, a další související zákony. Parlament 

České republiky, Poslanecká sněmovna, VII. volební období, sněmovní tisk č. 927]. 
855 Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 13.9.2016, č.j. 5 As 194/2014–36. 
856 Tamtéž. 
857 § 101b odst. 1 SŘS. 
858 Kopecký, M., c.d., s. 503. 
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omezení, která jsou s existencí konkrétního institutu spojena. Na jedné straně by tak měl být 

posuzován veřejný zájem, z důvodu kterého byl daný institut opatřením obecné povahy zřizován, 

na druhé straně pak zájmy osob, do jejichž práv bylo vznikem konkrétního institutu zasaženo. 

V případě, že by příslušný soud dospěl k závěru, že je opatření obecné povahy nezákonné, bylo by 

toto opatření obecné povahy, případně jeho předmětná část, rozsudkem soudu zrušeno.859  Pokud 

by soud shledal návrh na zrušení opatření obecné povahy nedůvodným, byl by tento návrh soudem 

zamítnut. Primárním úkolem správních soudů v tomto řízení je poskytnutí ochrany veřejným 

subjektivním právům fyzických či právnických osob, které se existenci daného institutu či omezení 

s ním souvisejícím brání. Správní soud by tak měl ve vztahu ke konkrétnímu institutu vzniklému 

opatřením obecné povahy posoudit, zda bylo takové právo konkrétní osoby dotčeno či nikoliv. 

 

10.4 Obrana proti veřejnoprávním smlouvám 

S ohledem na skutečnost, že omezení vlastnického práva, které vzniká na základě uzavřené 

veřejnoprávní smlouvy, je důsledkem smluvního ujednání konkrétního vlastníka a příslušného 

správního orgánu, nikoli jednostranného zásahu veřejné moci, nejedná se v těchto případech 

o zásah do vlastnického práva ve smyslu čl. 11 Listiny. Vlastník dotčené věci je v těchto případech 

v rovném postavení vůči orgánu, s nímž bude o uzavření smlouvy jednat a je pouze na jeho 

uvážení, zda s uzavřením smlouvy bude souhlasit či nikoliv. Rozhodnutí o uzavření, 

resp. neuzavření veřejnoprávní smlouvy je tak projevem smluvní svobody dotčeného vlastníka. 

Odmítne-li dotčený vlastník návrh smlouvy, tento návrh okamžikem, kdy projev o odmítnutí 

návrhu smlouvy dojde navrhovateli smlouvy, zaniká.860 Nebude-li však dotčený vlastník 

s uzavřením veřejnoprávní smlouvy souhlasit, příslušný správní orgán může využít jiné právní 

prostředky, prostřednictvím kterých vlastnické právo může omezit.861 

S ohledem na konsensuální povahu veřejnoprávní smlouvy není možné tuto smlouvu 

napadnout opravnými prostředky, její soulad s právními předpisy lze však přezkoumat z moci 

úřední. Dotčený vlastník, který je smluvní stranou smlouvy, může dát podnět k provedení 

přezkumného řízení do 30 dnů ode dne, kdy se o důvodu zahájení přezkumného řízení dozvěděl. 

Zjistí-li příslušný správní orgán, že veřejnoprávní smlouva byla uzavřena v rozporu s právním 

řádem, smlouvu zruší.862 Vypovědět lze veřejnoprávní smlouvu jen tehdy, jestliže to bylo 

 
859 § 101d odst. 2 SŘS. 
860 § 163 odst. 3 písm. c) SpŘ. 
861 Zvláště chráněná území vymezená v § 39 OchPřKr tak mohou být vyhlášena „klasickým způsobem,“ tj. vydáním 

příslušného právního předpisu, v případě ochrany před povodněmi může dojít k odejmutí nebo omezení práva 

k pozemku dle zákona o vyvlastnění – srov. § 55a VodZ. 
862 § 165 SpŘ. 
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ve veřejnoprávní smlouvě smluvními stranami dohodnuto a jestliže byla dohodnuta výpovědní 

lhůta.863 

Vlastník nemovitosti se může též domáhat zrušení smlouvy, nicméně návrh na její zrušení 

lze podat pouze ze zákonem stanovených důvodů, např. tehdy, změní-li se podstatně poměry, které 

byly rozhodující pro stanovení obsahu veřejnoprávní smlouvy, a plnění této smlouvy nelze 

na smluvní straně z tohoto důvodu spravedlivě požadovat. V případě, že ostatní smluvní strany 

souhlasí s návrhem na zrušení smlouvy, zaniká veřejnoprávní smlouva dnem, kdy písemný souhlas 

poslední ze smluvních stran došel smluvní straně, která návrh na zrušení podala. Pokud některá 

ze smluvních stran se zrušením veřejnoprávní smlouvy nesouhlasí, může o zrušení veřejnoprávní 

smlouvy na žádost smluvní strany, která podala návrh na zrušení, rozhodnout správní orgán, který 

je oprávněn dle správního řádu rozhodovat spory z veřejnoprávní smlouvy.864 Proti tomuto 

rozhodnutí je pak možné podat odvolání či rozklad, případně proti němu následně brojit žalobou 

ve správním soudnictví.865 

I v případě veřejnoprávních smluv tak mají dotčení vlastníci, kteří smlouvu uzavřou, 

určitou možnost proti smlouvě následně brojit návrhem na její zrušení, nicméně je třeba 

konstatovat, že tato možnost je poměrně omezená, když se vztahuje pouze na případy správním 

řádem taxativně vymezené, což vychází zejména z té skutečnosti, že veřejnoprávní smlouva je 

projevem konsensuální vůle smluvních stran. 

 

 
863 § 166 odst. 2 SpŘ. 
864 § 167 odst. 1 SpŘ. 
865 Průcha, P. Správní řád s poznámkami a judikaturou. 3. aktualizované a doplněné vyd. Praha: Leges, 2017, s. 475. 
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Závěr 

Právní řád upravuje celou řadu institutů, které určitým způsobem zasahují, resp. mohou 

zasáhnout, do ústavně garantovaného práva vlastnického. Předkládaná disertační práce byla 

zaměřena na analýzu vybraných institutů upravených správním právem, prostřednictvím kterých 

může být vlastnické právo omezeno. Ve vztahu k omezení vlastnického práva je nezbytné vždy 

vycházet z ústavních pravidel, kdy podmínky pro jeho omezení vymezuje čl. 11 Listiny. Normy 

správního práva na toto ústavní zakotvení obecného rámce vlastnického práva navazují a dále 

stanovují, jakým způsobem může být omezení vlastnického práva realizováno, či jakým způsobem 

je toto omezeno. 

V analyzovaných případech tak určitým způsobem dochází ke střetu práva veřejného, 

do jehož odvětví správní právo spadá, a práva soukromého, které především právo vlastnické 

upravuje. V každém případě je však třeba posoudit, zda způsob, jakým je vlastnické právo 

omezeno, je ústavně konformní, a pokud ano, je nezbytné hodnotit, zda takové omezení 

představuje meze výkonu vlastnického práva a tedy, zda spadá pod omezení ve smyslu čl. 11 

odst. 3 Listiny, a nebo zda se již jedná o omezení dle čl. 11 odst. 4 Listiny, které je možné jen na 

základě zákona, za náhradu a pouze ve veřejném zájmu. 

Byť čl. 11 Listiny rozlišuje mezi obecným zájmem a zájmem veřejným, kdy bylo 

potvrzeno, že uvedené pojmy nejsou synonymy, není skutečnost, zda určité omezení směřuje 

k ochraně obecného či veřejného zájmu, rozhodující. S odkazem na judikaturu jak českých soudů, 

tak Evropského soudu pro lidská práva bylo konstatováno, že stěžejní pro to, zda za omezení 

vlastnického práva náleží náhrada ve smyslu čl. 11 odst. 4 Listiny, je zejména intenzita zásahu 

do vlastnického práva, nikoliv to, zda je určité omezení činěno v obecném nebo ve veřejném 

zájmu. Mohou tak nastat případy, kdy určité omezení bude vyplývat ze stanovených mezí výkonu 

vlastnického práva, tj. bude se jednat o omezení sloužící k ochraně obecného zájmu 

dle čl. 11 odst. 3 Listiny, nicméně intenzita daného omezení bude již natolik vysoká, že bude 

zasažena samotná podstata vlastnictví.  

V souvislosti s omezením vlastnického práva je významná otázka, jak jsou v právním řádě 

předmětné instituty správního práva zakotveny a jakým způsobem vznikají. Omezení vlastnického 

práva předpokládaná Listinou v čl. 11 totiž mohou být realizována různými způsoby. Vždy 

je samozřejmě nezbytné, aby, má-li být takové omezení ústavně konformní, mělo toto zákonný 

základ. Samotný způsob jeho provedení však již Listina nestanovuje a právní úprava je v tomto 

směru poměrně různorodá. Skutečnost, jakou formou konkrétní institut vzniká, je pak stěžejní 

zejména pro možnou obranu dotčených vlastníků.  
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Analýzou jednotlivých institutů bylo potvrzeno, že tyto jsou ve většině případů výsledkem 

určité správní činnosti, a to zejména podzákonných právních předpisů, správních aktů či opatření 

obecné povahy. Každou formu správní činnosti je pak nezbytné posuzovat z materiálního hlediska, 

neboť možnost následné soudní ochrany není závislá na formě, kterou pro daný institut 

zákonodárce zvolil, stěžejní je naopak obsah takového aktu. 

V souvislosti s omezením vlastnického práva je nezbytné zopakovat, že povinnosti mohou 

být ukládány pouze na základě zákona a v jeho mezích a že meze základních práv a svobod mohou 

být za podmínek stanovených Listinou upraveny pouze zákonem. Pokud tedy podzákonný právní 

předpis či opatření obecné povahy upravuje určitý institut, v důsledku jehož existence může být 

omezeno vlastnické právo, není možné, aby takové omezení bylo zakotveno pouze touto formou 

správní činnosti. Naopak je třeba, aby příslušný zákon konkrétní omezení sám vymezil, případně 

alespoň stanovil dostatečně určitý zákonný rámec pro takové omezení a výslovně zmocnil 

příslušný orgán ke konkretizaci daných omezení. Uvedené však neplatí v případě správních aktů 

či veřejnoprávních smluv, neboť obě tyto formy správní činnosti zakládají, mění nebo ruší práva 

a povinnosti jmenovitě určených osob. 

Skutečnost, jakou formou správní činnosti je zásah do vlastnického práva realizován, pak 

nemá vliv na intenzitu takového zásahu. Intenzita omezení vlastnického práva vychází zejména 

z toho, o jaký konkrétní institut se jedná a z příslušné zákonné úpravy, která musí možnost 

omezení vlastnického práva zakotvovat. Při posuzování intenzity by měla být též zohledněna 

povaha a účel konkrétního institutu, samotná forma činnosti jeho vzniku však nikoli. 

V případech, kdy se nezasahuje do práv výhradně individualizovaných osob, je dle mého 

názoru namístě považovat za nejvhodnější formu správní činnosti, kterou by měly být instituty, 

v jejichž důsledku může dojít k omezení vlastnického práva, stanovovány, opatření obecné 

povahy. To představuje abstraktně-konkrétní akt s konkrétně určeným předmětem regulace 

a obecně vymezeným okruhem adresátů. S výjimkou veřejného užívání, které se svým 

charakterem podstatně liší oproti ostatním v práci analyzovaným institutům, když vzniká ex lege 

nebo ex actu, vymezování jednotlivých institutů opatřením obecné povahy nejvíce odpovídá jejich 

povaze a účelu. Je-li určitý institut přijímán formou opatření obecné povahy, je tím zajištěna 

možnost jednotlivých osob, jejichž vlastnické právo může být omezeno, uplatnit svá práva již 

v procesu jeho přijímání, když dotčené osoby jsou oprávněny podat proti návrhu opatření obecné 

povahy námitky, případně alespoň připomínky. Opatření obecné povahy tak osobám, jejichž 

vlastnické právo může být omezeno, umožňuje plnou realizaci jejich veřejných subjektivních práv. 

V rámci českého řádu je možné sledovat, že případy, kdy jsou konkrétní instituty vymezovány 

opatřením obecné povahy, nabývají postupně na svém počtu. Uvedené je možné reflektovat např. 
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na chráněných územích dle zákona o státní památkové péči, kdy památkové zóny byly nejprve 

prohlašovány Ministerstvem kultury, nicméně zákon nestanovoval výslovnou formu, jakou tak 

mělo být činěno.866 V návaznosti na uvedené byla přijata novela zákona o státní památkové péči, 

kdy s účinností od 10.5.2016 bylo stanoveno, že památkové zóny prohlašuje Ministerstvo kultury 

opatřením obecné povahy.867 S obdobnou změnou počítá i nový památkový zákon, a to ve vztahu 

k památkovým rezervacím. Návrh zákona předpokládá, že dojde ke sjednocení režimu 

pro vyhlašování památkových území, tj. památkových rezervací a památkových zón, a že 

památkové rezervace již nebude prohlašovat nařízením vláda, ale bude je prohlašovat Ministerstvo 

kultury opatřením obecné povahy. Obdobný trend je možné sledovat v oblasti stavebního práva, 

když všechny v práci analyzované instituty jsou dle stavebního zákona přijímány ve formě 

opatření obecné povahy. 

Podstatná část práce byla věnována rozboru jednotlivých institutů, neboť cílem disertační 

práce bylo mimo jiné podrobným a komplexním způsobem tyto vybrané instituty vymezit. 

Na prvním místě bylo přiblíženo veřejné užívání, které se svou povahou od ostatních institutů, jež 

se vážou na územní omezení vlastnického práva, poměrně odlišuje. V rámci teorie správního práva 

navíc bývá veřejné užívání poněkud opomíjeno, když odborná teorie i praxe se tématu veřejného 

užívání jako celku věnují minimálně, když se zaměřují spíše na dílčí oblasti a problémy. Uvedené 

je umocněno též tím, že právní úprava veřejného užívání je roztříštěna v celé řadě právních 

předpisů. Nicméně i jeho prostřednictvím dochází k zásahům do vlastnického práva, neboť 

vlastník předmětné věci je omezen jejím veřejným užíváním ostatními osobami. Je však možné 

konstatovat, že oproti ostatním institutům se jedná o zásah mírnějšího charakteru. Veřejné užívání 

představuje omezení ve smyslu čl. 11 odst. 3 Listiny, kdy v případě, že je toto omezení přiměřené, 

nenáleží za něj žádná náhrada. Jedinou výjimkou je veřejné užívání veřejného prostranství, které 

je v soukromém vlastnictví, neboť dle judikatury platí, že v případě, že je určitá věc užívána jako 

veřejné prostranství, přísluší jejímu vlastníku náhrada ze strany obce. 

S veřejným užíváním úzce souvisí též další ústavně garantované právo, a to právo 

shromažďovací, které se v praxi může v některých případech dostat s veřejným užíváním 

do konfliktu. Typický může být střet dvou událostí, kdy jedna z nich bude svojí povahou spadat 

pod režim veřejného užívání, a druhá bude naopak projevem shromažďovacího práva. Časté jsou 

též situace, kdy v rámci výkonu shromažďovacího práva současně dochází k veřejnému užívání, 

 
866 § 6 odst. 2 StPamP ve znění účinném do 9.5.2016 pouze stanovoval, že podrobnosti o prohlašování památkových 

zón stanoví obecně závazný právní předpis. Památkové zóny prohlašovány vyhláškou ministerstva. Srov. např. 

vyhlášku č. 413/2004 Sb., o prohlášení území s historickým prostředím ve vybraných obcích a jejich částech 

za památkové zóny a určení podmínek pro jejich ochranu. 
867 Čl. I zákona č. 127/2016 Sb., kterým se mění zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči. 
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s čímž je spojena otázka, zda užití určitých akcesorických předmětů představuje výkon 

shromažďovacího práva, či zda se již jedná o činnost, která meze výkonu shromažďovacího práva 

přesahuje a je k ní potřeba povolení k zvláštnímu užívání daného místa. S ohledem na judikaturu 

soudů je možné uvedenou otázku považovat za vyřešenou, neboť případné veřejné užívání, 

např. zábor veřejného prostranství během shromáždění, je nutné zahrnout pod výkon tohoto 

ústavně garantovaného práva. Nicméně je nezbytné konstatovat, že ne vždy, ačkoliv se zdá býti 

přístup soudů k této problematice naprosto zřejmý, postupují orgány veřejné moci v souladu 

se soudními rozhodnutími. V každém případě je proto stěžejní zejména posouzení, jaký je 

charakter a účel daného shromáždění a zda jsou tyto předměty v bezprostředním vztahu ke 

konanému shromáždění.   

V případě další situace, kdy může dojít ke kolizi veřejného užívání se shromažďovacím 

právem, lze konstatovat, že novela shromažďovacího zákona přinesla do této oblasti určité 

zlepšení, když zakotvila možnost úřadu stanovit pro plánované shromáždění určité podmínky, a to 

tehdy, má-li se na stejném místě a ve stejnou dobu konat tzv. veřejnosti přístupný podnik. Nicméně 

kromě stanovení těchto podmínek úřady v současné době stále nemají jiné možnosti jak střetu 

veřejného užívání s právem shromažďovacím zabránit. Je namístě se domnívat, že ani možnost 

úřadu stanovit podmínky pro konání shromáždění všem případným kolizím nezabrání. Možná by 

proto bylo vhodnější poskytnout úřadům takovou právní oporu, kterou by případným kolizním 

situacím bylo možné úplně předcházet, a to např. zakázáním konání shromáždění v blízkosti místa, 

kde se má veřejnosti přístupný podnik konat.  

Dále analyzované instituty, a to chráněná území, ochranná pásma a omezení dle stavebního 

zákona představují velmi různorodé kategorie, kdy některé z nich jsou zřizovány za účelem 

ochrany vlastnosti konkrétního území, některé naopak za účelem limitace rizika, které je s daným 

územím spojeno. Mají však společné to, že konkrétním způsobem vymezují určité území, v rámci 

kterého je výkon vlastnického práva omezen či modifikován.  

Ve vztahu k vlastnickému právu je možné konstatovat, že i tato omezení, která jsou 

s vlastnictvím věcí, zejména pak věcí nemovitých, ve vymezených územích spojena, představují 

obecně spíše omezení dle článku 11 odst. 3 Listiny, nicméně není vyloučeno, aby se v návaznosti 

na intenzitu konkrétního zásahu jednalo již o omezení spadající pod právní režim čl. 11 odst. 4 

Listiny. Samotná omezení se pak samozřejmě odlišují v závislosti na konkrétním institutu. 

V některých případech příslušný zákon výslovně vymezuje činnosti, které jsou v daném území 

zakázány, v jiných případech naopak např. vymezuje činnosti, které jsou podmíněny souhlasem 

příslušného orgánu. Vždy je však nezbytné, aby zákonem stanovený výčet omezení v souladu 

s ústavními požadavky stanovil meze výkonu vlastnického práva dostatečně konkrétně. 
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Cílem disertační práce bylo dále i ověření několika stanovených hypotéz: 

Hypotéza konstatující, že v případě, že není možnost náhrady za omezení vlastnického 

práva, které je nepřiměřené, zakotvena zvláštním zákonem, je možné se náhrady domáhat 

na základě přímé aplikace čl. 11 odst. 4 Listiny, byla analýzou jednotlivých institutů, příslušných 

právních úprav a soudní judikatury potvrzena. Uvedený závěr vyplývá právě zejména z judikatury 

soudů, které přímou aplikaci čl. 11 odst. 4 Listiny v případech, kdy zvláštní právní úprava 

nezakotvuje nárok na náhradu za omezení vlastnického práva a současně, kdy po vlastníkovi již 

nelze spravedlivě požadovat, aby strpěl omezení svého vlastnického práva vzniklé v důsledku 

existence určitého institutu bez náhrady, připustily. Nárok na náhradu za omezení vlastnického 

práva tedy není spojen s tím, zda jej zakotvuje příslušná právní úprava, ale pro jeho vznik je 

stěžejní posouzení samotného charakteru omezení a zejména jeho intenzity a přiměřenosti. Vedle 

toho pak některé zvláštní zákony, např. lázeňský zákon či vodní zákon, zakotvují ve stanovených 

případech nárok na náhradu za omezení vlastnického práva bez ohledu na to, zda dané omezení 

představuje meze výkonu vlastnického práva či zda se s ohledem na jeho intenzitu již jedná 

o omezení nucené ve smyslu čl. 11 odst. 4 Listiny. V řadě případů tedy právní řád zakotvuje nárok 

na náhradu za omezení vlastnického práva nad rámec pravidel zakotvených v Listině, čímž je 

podstatně ulehčena situace dotčených vlastníků, kteří nemusí prokazovat, že omezení jejich 

vlastnického práva dosáhlo takové intenzity, že tím byla zasažena samotná podstata vlastnictví. 

Potvrzena byla i druhá hypotéza, dle které není evidence jednotlivých institutů správního 

práva omezujících vlastnické právo jednotná a je právním řádem řešena různými způsoby na úkor 

její přehlednosti. V současné době zatím bohužel neexistuje jeden jednotný registr či katalog dat, 

který by umožnil zjistit, s jakými omezeními je konkrétní věc spojena. Významné postavení 

ve vztahu k evidenci jednotlivých institutů má katastr nemovitostí, nicméně ani zde nejsou 

evidovány všechny instituty, kterými může být vlastnické právo zatíženo. Důležitým zdrojem jsou 

též územně analytické podklady, které však nejsou dostupné z jednoho systému a vždy je nezbytné 

vyhledávat informace na příslušných webových stránkách, na nichž územně analytické podklady 

jejich pořizovatel zveřejnil. V řadě případů je evidence upravena i v jednotlivých právních 

předpisech, které upravují zvláštní evidenci pro vymezené druhy omezení, způsob evidence však 

není jednotný, čímž je ztěžováno postavení osob vyhledávajících informace ohledně všech 

zatíženích váznoucích na konkrétní věci. Těmto osobám je sice právním řádem dána možnost, aby 

informace o omezeních zjistily, nicméně jednotlivá omezení jsou evidována v různých systémech 

a na různých místech, a zjišťování komplexních informací tak může být činností poměrně časově 

náročnou. V souvislosti s elektronizací a digitalizací veřejné správy by tak de lege ferenda měla 

být do právního řádu zavedena jedna veřejná evidence v podobě jednotného registru či systému, 
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který bude obsahovat komplexní informace o jednotlivých omezeních, s nimiž je vlastnictví 

konkrétní věci spojeno. 

Poslední hypotéza byla spjata s otázkou právní ochrany dotčených vlastníků, kdy bylo 

ověřováno, zda právní řád umožňuje vlastníkům dostatečně silné postavení v procesu přijímání 

jednotlivých forem správních činností, v jejichž důsledku dochází k omezení vlastnického práva. 

Uvedená hypotéza byla vyvrácena, neboť postavení vlastníků v procesu přijímání jednotlivých 

forem správních činností závisí právě na formě této činnosti a rozhodně ne vždy je dostatečné. 

Výrazně je toto postavení omezené v případech, kdy jsou příslušné instituty přijímány formou 

právních předpisů. Dotčeným vlastníkům totiž není právním řádem dána možnost, aby 

se k návrhům právních předpisů vyjádřili, když jim v rámci procesu jejich přijímání nejsou 

stanovena žádná procesní práva. Jedinou výjimku představuje zákon o ochraně přírody a krajiny, 

který pro vyhlášení zvláště chráněného území nebo jeho ochranného pásma zakotvuje zvláštní 

postup s tím, že dotčení vlastníci mohou podat proti příslušnému návrhu právního předpisu 

námitky. Ve všech ostatních případech není stanoven pro přijímání institutů ve formě právních 

předpisů zvláštní procesní postup a dotčení vlastníci tak nedisponují právními prostředky, kterými 

by mohli brojit proti vzniku jednotlivých institutů omezující vlastnické právo. V případech, kdy 

instituty vznikají právními předpisy, je značně omezena též možnost vlastníků domáhat se soudní 

ochrany, neboť tito nejsou bez dalšího oprávněni podat návrh na zrušení právního předpisu. 

Podstatně odlišná situace je v případech, kdy instituty vznikají správním aktem nebo 

opatřením obecné povahy, neboť v těchto případech právní řád zajišťuje dotčeným vlastníkům 

různá procesní práva, prostřednictvím kterých mohou proti vzniku jednotlivých omezení, či 

případně proti konkrétním omezením s nimi spojenými, brojit. V souvislosti s uvedeným je však 

nezbytné upozornit na zvláštní právní úpravy, které v některých případech procesní práva 

vlastníků, jež obecně vyplývají ze správního řádu, omezují. Poukázáno bylo např. na vodní zákon, 

který vylučuje, aby proti návrhu opatření obecné povahy, kterým jsou stanovována záplavová 

území a jejich aktivní zóny, podávali dotčení vlastníci námitky. Byť se nedomnívám, že by taková 

úprava byla protiústavní, mám za to, že by případy, kdy dojde k vyloučení práva vlastníků podávat 

proti opatření obecné povahy námitky či k jinému omezení jejich procesních práv, měly být 

minimalizovány. Výrazně silnější postavení mají dotčení vlastníci i ve vztahu k ochraně soudní, 

kdy ve správním soudnictví mohou brojit jak proti správním aktům, tak proti opatřením obecné 

povahy. I ve vztahu k následné ochraně je tak možné uzavřít, že opatření obecné povahy lze 

v tomto směru považovat za nejvhodnější formu, kterou by měly být jednotlivé instituty přijímány, 

neboť oproti právním předpisům opatření obecné povahy umožňuje dotčeným vlastníkům 
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domáhat se ochrany svých práv a jejich výkonu preventivně, dříve než dojde k samotnému zásahu 

do jejich vlastnického práva. 

V rámci celkového hodnocení české právní úpravy zakotvující instituty správního práva 

omezující vlastnické právo je možné konstatovat, že byť je roztříštěna v celé řadě právních 

předpisů a je značně různorodá v návaznosti na to, za jakým účelem a k ochraně jakého zájmu 

je konkrétní institut přijímán, nevykazuje tato výrazné nedostatky. Nicméně s ohledem 

na skutečnost, že v důsledku těchto institutů dochází k omezení ústavně garantovaného práva 

vlastnického, kdy tyto zásahy mohou v některých případech dosahovat vysoké míry intenzity, 

by měla být de lege ferenda pozornost věnována zejména následující problematice. Na prvním 

místě by měl být kladen důraz na to, aby byla omezení vlastnického práva vymezována či 

konkretizována příslušnými právními předpisy v souladu se základními ústavními požadavky, a to 

zejména tak, aby byly dostatečně určitě a konkrétně vymezeny meze vlastnického práva či rozsah 

povinností vlastníků. Přestože by se v právním státě dalo předpokládat, že respektování uvedených 

požadavků bude automatické či samozřejmé, z analýzy jednotlivých právních předpisů vyplynulo, 

že v některých otázkách není právní úprava zcela dostatečná. Na místě je též posouzení, zda by 

v případech, kdy jsou jednotlivé instituty přijímány právními předpisy, nebylo vhodnější uvedené 

nahradit formou opatření obecné povahy tak, aby bylo dotčeným vlastníkům umožněno vyjádřit 

své stanovisko již v procesu jejich přijímání. V neposlední řadě by měla být věnována pozornost 

též sjednocení evidence jednotlivých institutů a zavedení jednotného systému či registru, z něhož 

bude pro každého seznatelné, jakými omezeními je vlastnictví dané věci zatíženo. 
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Zákon č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích, ve znění pozdějších předpisů. 

Zákon č. 252/2016 Sb., kterým se mění zákon č. 84/1990 Sb., o právu shromažďovacím. 

Zákon č. 82/1998 Sb., o odpovědnosti za škodu způsobenou při výkonu veřejné moci rozhodnutím 

nebo nesprávným úředním postupem a o změně zákona České národní rady č. 358/1992 Sb., o 

notářích a jejich činnosti, ve znění pozdějších předpisů. 

Zákon č. 22/1958 Sb., o kulturních památkách, ve znění pozdějších předpisů. 

Zákon č. 85/2012 Sb., o ukládání oxidu uhličitého do přírodních horninových struktur, ve znění 

pozdějších předpisů. 

Zákon č. 135/1961 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších předpisů. 

Zákon č. 49/1997 Sb., o civilním letectví a o změně a doplnění zákona č. 455/1991 Sb., 

o živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve znění pozdějších předpisů. 
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Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. 

Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů. 

Zákon č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím, ve znění pozdějších předpisů. 

Zákon č. 365/2000 Sb., o informačních systémech veřejné správy. 

Nařízení Evropského parlamentu a Rady č. 952/2013/EU, kterým se stanoví celní kodex Unie. 

Nařízení vlády č. 66/1971 Sb., o památkové rezervaci v hlavním městě Praze. 

Nařízení vlády č. 40/1978 Sb., o chráněných oblastech přirozené akumulace vod Beskydy, 

Jeseníky, Jizerské hory, Krkonoše, Orlické hory, Šumava a Žďárské vrchy. 

Nařízení vlády č. 152/1992 Sb., o ochranných pásmech přírodních léčivých zdrojů lázeňského 

místa Františkovy Lázně. 

Nařízení vlády č. 687/2004 Sb., kterým se vymezuje Ptačí oblast Beskydy. 

Nařízení vlády č. 321/2012 Sb., o stanovení lázeňského místa Karlovy Vary a Statutu lázeňského 

místa Karlovy Vary. 

Nařízení vlády č. 262/2012 Sb., o stanovení zranitelných oblastí a akčním programu. 

Nařízení vlády č. 137/2017 Sb., o stanovení lázeňského místa Lednice a statutu lázeňského místa 

Lednice. 

Vyhláška Ministerstva kultury č. 66/1988 Sb., kterou se provádí zákon o státní památkové péči. 

Vyhláška č. 413/2004 Sb., o prohlášení území s historickým prostředím ve vybraných obcích 

a jejich částech za památkové zóny a určení podmínek pro jejich ochranu. 

Vyhláška č. 432/2005 Sb., kterou se stanoví podmínky a způsob poskytování finanční náhrady 

za újmu vzniklou omezením zemědělského hospodaření, vzor a náležitosti uplatnění nároku. 

Vyhláška č. 335/2006 Sb., kterou se stanoví podmínky a způsob poskytování finanční náhrady 

za újmu vzniklou omezením lesního hospodaření, vzor a náležitosti uplatnění nároku. 

Vyhláška č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci 

a způsobu evidence územně plánovací činnosti. 

Vyhláška č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření 

a stavebního řádu. 

Vyhláška č. 3/2007 Sb., o celostátním dopravním informačním systému.  

Vyhláška č. 64/2011 Sb., o plánech péče, podkladech k vyhlašování, evidenci a označování 

chráněných území, která stanovuje podrobnosti o způsobu označení zvláště chráněných území 

v terénu i mapových podkladech. 

Vyhláška č. 174/2011 Sb., o stanovení ochranných pásem přírodních léčivých zdrojů minerální 

vody v Louce u Mariánských Lázní, Mnichově u Mariánských Lázní a Pramenech a ochranných 

pásem zdrojů přírodních minerálních vod v Nové Vsi u Sokolova, Louce u Mariánských Lázní, 

Mnichově u Mariánských Lázní a Pramenech a o vymezení konkrétních ochranných opatření. 
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Vyhláška č. 319/2011 Sb., o stanovení ochranných pásem přírodního léčivého zdroje minerální 

vody v Buchlovicích a vymezení konkrétních ochranných opatření. 

Vyhláška č. 13/2012 Sb., o stanovení ochranných pásem přírodního léčivého zdroje ložiska 

peloidu Labiště lázeňského místa Lázně Toušeň a vymezení konkrétních ochranných opatření. 

Vyhláška č. 252/2013 Sb., o rozsahu údajů v evidencích stavu povrchových a podzemních vod a 

o způsobu zpracování, ukládání a předávání těchto údajů do informačních systémů veřejné správy. 

Vyhláška č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální vyhláška). 

Vyhláška č. 45/2018 Sb., o plánech péče, zásadách péče a podkladech k vyhlašování, evidenci a 

označování chráněných území. 

Judikatura 

Nález ÚS ze dne 28.6.1995, sp.zn. I. ÚS 115/94. 

Nález ÚS ze dne 25.10.1995, sp.zn. Pl. ÚS 17/95. 

Nález ÚS ze dne 28.3.1996, sp. zn. I. ÚS 198/95. 

Nález ÚS ze dne 6.11.1996, sp.zn. I ÚS 197/96. 

Nález ÚS ze dne ze dne 1.9.1998, sp.zn. I. ÚS 42/97. 

Nález ÚS ze dne 21.9.2000, sp. zn. Pl. ÚS 50/03. 

Nález ÚS ze dne 14.2.2001, sp.zn. Pl. ÚS 45/2000, 96/2001 Sb. 

Nález ÚS ze dne 18.4.2001, sp.zn. Pl. ÚS 55/2000. 

Nález ÚS ze dne 16.10.2001, sp.zn. Pl. ÚS 5/01. 

Nález ÚS ze dne 11.11.2003, sp.zn. IV. ÚS 525/02. 

Nález ÚS ze dne 22.3.2005, sp. zn. Pl. ÚS 21/02.  

Nález ÚS ze dne 28.6.2005, sp.zn. Pl.ÚS 24/04. 

Nález ÚS ze dne 30.6.2005, sp.zn. IV. ÚS 333/04. 

Nález ÚS ze dne 23.9.2005, sp.zn. III. ÚS 456/05. 

Nález ÚS ze dne 9.1.2008, sp. zn. II ÚS 268/06. 

Nález ÚS ze dne 21.10.2008, sp.zn. IV. ÚS 1735/07. 

Nález ÚS ze dne 19.11.2008, sp.zn. Pl. ÚS 14/07. 

Nález ÚS ze dne 17.3.2009, sp.zn. Pl.ÚS 24/08. 

Nález ÚS ze dne 18.2.2010, sp.zn. I ÚS 1849/08. 

Nález ÚS ze dne 15.4.2010, sp.zn. II. ÚS 731/10. 

Nález ÚS ze dne 18.11.2010, sp.zn. Pl. ÚS 14/08. 

Nález ÚS ze dne 15.3.2011, sp.zn. III. ÚS 2942/10. 
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Nález ÚS ze dne 7.5.2013, sp. zn. III. ÚS 1669/11. 

Nález ÚS ze dne 2.12.2013, sp.zn. 2485/13. 

Nález ÚS ze dne 19.11.2014, sp.zn. II. ÚS 3624/13. 

Nález ÚS ze dne 19.12.2017, sp.zn. III. ÚS 950/17. 

Usnesení ÚS ze dne 3.10.1996, sp.zn. III. ÚS 246/96. 

Usnesení ÚS ze dne 8.11.2000, sp.zn. II. ÚS 427/2000. 

Usnesení ÚS ze dne 16.11.2000, sp.zn. III. ÚS 495/99. 

Usnesení ÚS ze dne 23.9.2005, sp.zn. III. ÚS 456/05. 

Usnesení ÚS ze dne 8.12.2015, sp.zn. III. ÚS 2366/15. 

Rozsudek NSS ze dne 23. 10. 2003, č.j. 2 As 11/2003-164. 

Rozsudek NSS ze dne 15.9.2005, č.j. 5 As 38/2004-74. 

Rozsudek NSS ze dne 27.9.2005, č.j. 1 Ao 1/2005-98. 

Rozsudek NSS ze dne 18.7.2006, č.j. 1 Ao 1/2006-74 

Rozsudek NSS ze dne 4.9.2007, č.j. 5 As 26/2007-86. 

Rozsudek NSS ze dne 24.10.2007, č.j. 2 Ao 2/2007-73.  

Rozsudek NSS ze dne 15.11.2007, č.j. 6 Ans 2/2007-128. 

Rozsudek NSS ze dne 28.3.2008, č.j. 2 Ao 1/2008-51. 

Rozsudek NSS ze dne 5.6.2008, č.j. 1 As 32/2008-116. 

Rozsudek NSS ze dne 7.1.2009, č.j. 2 Ao 2/2008-62. 

Rozsudek NSS ze dne 5.2.2009, č.j. 2 Ao 4/2008-88. 

Rozsudek NSS ze dne 25.5.2009, č.j. 8 As 5/2008-93. 

Rozsudek NSS ze dne 16.7.2009, č.j. 6 Ao 2/2009-86. 

Rozsudek NSS ze dne 30.7.2009, č.j. 7 As 32/2009-69. 

Rozsudek NSS ze dne 23.9.2009, č.j. 1 Ao 1/2009-185. 

Rozsudek NSS ze dne 30.9.2009, č.j. 5 As 27/2009-66. 

Rozsudek NSS ze dne 20.1.2010, č.j. 1 Ao 3/2009-82. 

Rozsudek NSS ze dne 15.9.2010, č.j. 4 Ao 5/2010-48. 

Rozsudek NSS ze dne 27.10.2010, č.j. 2 Ao 5/2010-24. 

Rozsudek NSS ze dne 24.11.2010, č.j. 1 Ao 5/2010-169. 

Rozsudek NSS ze dne 2.2.2011, č.j. 6 Ao 6/2010-103. 
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Rozsudek NSS ze dne 22.2.2011, č.j. 2 Afs 4/2011-64. 

Rozsudek NSS ze dne 22.4.2011, č.j. 5 Ao 2/2011-30. 

Rozsudek NSS ze dne 17.6.2011, č.j. 7 As 27/2011-102. 

Rozsudek NSS ze dne 23.6.2011, č.j. 6 As 8/2010-323. 

Rozsudek NSS ze dne 17.2.2012, č.j. 5 As 12/2011-167. 

Rozsudek NSS ze dne 2.5.2012, č.j. 1 As 32/2012-42. 

Rozsudek NSS ze dne 14.2.2013, č.j. 7 Aos 2/2012-53. 

Rozsudek NSS ze dne 10.5.2013, č.j. 6 As 65/2012-161. 

Rozsudek NSS ze dne 23.5.2013, č.j. 7 Aos 4/2012-31. 

Rozsudek NSS ze dne 11.6.2013, č.j. 8 As 101/2011-186. 

Rozsudek NSS ze dne 17.1.2014, č.j. 5 Aos 2/2013-83. 

Rozsudek NSS ze dne 13.3.2014, č.j. 6 As 69/2013-40. 

Rozsudek NSS ze dne 16.6.2014, č.j. Ao 3/2011-103. 

Rozsudek NSS ze dne 6.11.2014, č.j. 4 As 141/2014-39. 

Rozsudek NSS ze dne 2.5.2015, č.j. 1 As 32/2012-42.  

Rozsudek NSS ze dne 14.10.2015, č.j. Ao 5/2011-27. 

Rozsudek NSS ze dne 18. 11. 2015, č.j. 8 As 39/2014-56. 

Rozsudek NSS ze dne 16.8.2016, č.j. 6 As 231/2015-44. 

Rozsudek NSS ze dne 13.1.2017, č.j. 2 As 207/2016-46. 

Rozsudek NSS ze dne 28.6.2017, č.j. 1 As 333/2016-44. 

Rozsudek NSS ze dne 4.8.2017, č.j. 4 As 92/2017-37. 

Rozsudek NSS ze dne 21.12.2018, č.j. 4 As 302/2018-55. 

Rozsudek NSS ze dne 23.4.2019, č.j. 4 As 26/2019-41. 

Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 23.3.2005, č.j. 6 A 25/2002-42. 

Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 13.3.2007, č.j. 3 Ao 1/2007-44.  

Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 21.7.2009, č.j. 1 Ao 1/2009-120. 

Usnesení rozšířeného senátu NSS ze dne 13.9.2016, č.j. 5 As 194/2014–36. 

Usnesení NSS ze dne 2.12.2003, č.j. 7 A 56/2002-54. 

Usnesení NSS ze dne 16.11.2010, č.j. 1 Ao 2/2010-116. 

Usnesení NSS ze dne 6.3.2012, č.j. 9 Ao 7/2011-489. 
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Rozsudek NS ze dne 3.5.2000, sp.zn. 22 Cdo 178/99, publikovaný pod č. 106, Soudní rozhledy, 

2000, č. 10.  

Rozsudek NS ze dne 21.11.2000, sp.zn. 22 Cdo 1868/2000. Právní rozhledy, 2001, č. 2. 

Rozsudek NS ze dne 7.10.2003, sp.zn. 22 Cdo 2191/2002. 

Rozsudek NS ze dne 14.2.2006, sp.zn. 33 Odo 396/2004.  

Rozsudek NS ze dne 31.1.2006, sp.zn. 33 Odo 1253/2005.  

Rozsudek NS ze dne 2.3.2011, sp.zn. 28 Cdo 4211/2010. 

Rozsudek NS ze dne 2.5.2012, sp.zn. 28 Cdo 561/2012. 

Rozsudek NS ze dne 10.4.2013, sp.zn. 28 Cdo 2509/2012. 

Rozsudek NS ze dne 23.4.2013, sp.zn. 22 Cdo 367/2012. 

Rozsudek NS ze dne 29.4.2014, sp.zn. 22 Cdo 3447/2013. 

Rozsudek NS ze dne 7.4.2015, sp.zn. 28 Cdo 4250/2014. 

Rozsudek NS ze dne 30.3.2016, sp.zn. 22 Cdo 1022/2014. 

Rozsudek NS ze dne 1.8.2017, sp.zn. 28 Cdo 4208/2016. 

Usnesení NS ze dne 30.9.2014, sp.zn. 22 Cdo 1493/2014. 

Usnesení NS ze dne 27.4.2017, sp.zn. 28 Cdo 349/2017. 

Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 5.4.2007, č.j. 30 Ca 30/2007-28. 

Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 4.9.2014, č.j. 30 A 101/2014-26. 

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 8.10.2015, č.j. 47 A 33/2013-64. 

Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 31.8.2006, č.j. 11 Ca 41/2006-61. 

Rozsudek Městského soudu v Praze ze dne 27.12.2013, č.j. 4 A 25/2010-33. 

Usnesení zvláštního senátu zřízeného podle zákona č. 131/2002 Sb., o rozhodování některých 

kompetenčních sporů, ze dne 17. 2. 2009, č.j. Konf 10/2008-15. 

Rozhodnutí velkého senátu ESLP ze dne 23.9.1982 ve věci Sporrong a Lönnroth proti Švédsku, 

stížnosti č. 7151/75 a 7152/75. 

Rozsudek ESLP ze dne 21.2.1986 ve věci James a další proti Spojenému království, stížnost č. 

8793/79. 

Rozsudek ESLP ze dne 29.11.1991 ve věci Pine Valley Developments Ltd a další proti Irsku, 

stížnost č. 12742/87. 

Rozsudek ESLP ze dne 24. 6. 1993 ve věci Papamichalopoulos a další proti Řecku, stížnost č. 

14556/89. 

Rozsudek velkého senátu ESLP ze dne 29.4.1999 ve věci Chassagnou a další proti Francii, 

stížnosti č. 25088/94, č. 28331/95 a č. 28443/95. 
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Rozhodnutí velkého senátu ESLP ze dne 10.7.2002 ve věci Gratzinger, Gratzingerová proti České 

republice, stížnost č. 39794/98. 

Rozsudek ESLP ze dne 5.11.2002 ve věci Pincová a Pinc proti České republice, stížnost č. 

36548/97. 

Rozsudek velkého senátu ESPL ze dne 19.6.2006 ve věci Hutten-Czapska proti Polsku, stížnost č. 

35014/97. 

Rozsudek ESLP ze dne 14.2.2008 ve věci Glaser proti České republice, stížnost č 55179/00. 

Rozsudek velkého senátu ESLP ze dne 29.3.2010 ve věci Depalle proti Francii, stížnost č. 

34044/02.  

Ostatní 

Důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona, kterým se mění zákon č. 84/1990 Sb., o právu 

shromažďovacím, ve znění pozdějších předpisů. Parlament České republiky, Poslanecká 

sněmovna, VII. volební období, sněmovní tisk č. 510. 

Důvodová zpráva k vládnímu návrhu zákona  kterým se mění zákon č. 183/2006 Sb., o územním 

plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, a další související 

zákony. Parlament České republiky, Poslanecká sněmovna, VII. volební období, sněmovní tisk č. 

927. 

European Convention on Human Rights. Dostupné z: 

https://www.echr.coe.int/Documents/Convention_ENG.pdf 

Legislativní pravidla vlády. Dostupné z: 

https://www.vlada.cz/cz/ppov/lrv/dokumenty/legislativni-pravidla-vlady-91209/  

Letecký předpis, uveřejněný Ministerstvem dopravy pod č.j. 641/2009-220-SP/4. Dostupné z: 

https://aim.rlp.cz/predpisy/predpisy/dokumenty/L/L-14/data/print/L-14_cely.pdf. 

Manuál pro obce k zákonu o právu shromažďovacím. Ministerstvo vnitra České republiky. 

Aktualizované vydání z roku 2009. Dostupné online: http://www.mvcr.cz/clanek/extremismus-

manual-pro-obce-k-zakonu-o-pravu-shromazdovacim.aspx 

Metodika vyhlašování přírodních rezervací a přírodních památek. Praha: Ministerstvo životního 

prostředí, 2011. Dostupné z: 

https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/vyhlasovani_prirodnich_rezervaci_metodika/$FIL

E/OZCHP-Metodika_vyhlasovani_%20PR_a_PP-20111222.pdf  

Návrh zákona o ochraně památkového fondu a o změně zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové 

péči, ve znění pozdějších předpisů (zákon o ochraně památkového fondu), a důvodovou zprávu k 

tomuto návrhu. Dostupné z: https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-

255.html  

Příprava nového památkového zákona. Ministerstvo kultury [online]. Dostupné z: 

https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-255.html 

Opatření obecné povahy Ministerstva kultury č. 3/2016, o prohlášení památkové zóny Pavlovice 

a určení podmínek její ochrany. 

https://www.echr.coe.int/Documents/Convention_ENG.pdf
https://www.vlada.cz/cz/ppov/lrv/dokumenty/legislativni-pravidla-vlady-91209/
http://www.mvcr.cz/clanek/extremismus-manual-pro-obce-k-zakonu-o-pravu-shromazdovacim.aspx
http://www.mvcr.cz/clanek/extremismus-manual-pro-obce-k-zakonu-o-pravu-shromazdovacim.aspx
https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/vyhlasovani_prirodnich_rezervaci_metodika/$FILE/OZCHP-Metodika_vyhlasovani_%20PR_a_PP-20111222.pdf
https://www.mzp.cz/C1257458002F0DC7/cz/vyhlasovani_prirodnich_rezervaci_metodika/$FILE/OZCHP-Metodika_vyhlasovani_%20PR_a_PP-20111222.pdf
https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-255.html
https://www.mkcr.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-255.html
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Opatření obecné povahy, kterým se zřizuje ochranné pásmo letiště Soběslav. Dostupné z: 

http://www.prehorov.cz/file.php?nid=2104&oid=7157743 

Opatření obecné povahy, kterým se zřizuje ochranné pásmo letiště Bohuňovice. Dostupné z: 

https://www.caa.cz/wp-content/uploads/2019/07/NOOP-LKBO.pdf 

Opatření obecné povahy, kterým se zřizuje ochranné pásmo letiště Příbram. Dostupné z: 

http://www.obecobcov.cz/downloads/06.02.2019_Ve%C5%99ejn%C3%A1%20vyhl%C3%A1%

C5%A1ka-%20%C3%9A%C5%99ad%20pro%20civiln%C3%AD%20letectv%C3%AD.pdf  

Rozhodnutí Magistrátu města Plzně, Odbor dopravy, ze dne 20.4.2010 č.j.: MMP/046692/10. 

Stanovisko Ministerstva vnitra k záboru veřejného prostranství při shromážděních ze dne 

12.6.2006, č.j. VS-455/3-2006. 

Stanovisko odboru bezpečností politiky Ministerstva vnitra k některým otázkám zákona č. 84/1990 

Sb., o právu shromažďovacím, ze dne 18.6.2010. Dostupné online: 

http://www.mvcr.cz/clanek/stanovisko-odboru-bezpecnostni-politiky-mv-k-nekterym-otazkam-

zakona-84-1990-sb-o-pravu-shromazdovacim-shrz.aspx. 

Stanovisko pléna ÚS ze dne 28.4.2009, Pl. ÚS-st. 27/09. 

Ústava Spolkové republiky Německo (základní zákon). Dostupné z: https://www.gesetze-im-

internet.de/gg/GG.pdf.  

Všeobecná deklarace lidských práv. 
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Abstrakt  

Instituty správního práva omezující vlastnické právo 

 

V rámci právního řádu je možné se setkat s celou řadou institutů, které základní ústavně 

garantované právo vlastnické určitým způsobem omezují, resp. jej mohou omezit. Tato práce je 

zaměřena na analýzu vybraných institutů, jež jsou upraveny správním právem a prostřednictvím 

nichž je zasahováno do vlastnického práva, které je v České republice garantované Listinou 

základních práv a svobod a na evropské úrovni Dodatkovým protokolem k Úmluvě o ochraně 

lidských práv a základních svobod. 

Práce je rozdělena do deseti kapitol, které jsou dále členěny na jednotlivé podkapitoly. 

První kapitola je věnována charakteristice, vymezení a kategorizaci institutů správního práva 

omezující vlastnické právo. Druhá kapitola práce je zaměřena na samotné vlastnické právo, jeho 

ústavněprávní východiska, limity a ochranu. Ve vztahu k tématu disertační práce je dále důležité, 

jak jsou tyto v právním řádu zakotveny a zejména výsledkem jaké formy správní činnosti jsou. 

Jednotlivými formami správních činností ve vztahu k omezení vlastnického práva se zabývá třetí 

kapitola.  

Následující čtyři kapitoly jsou zaměřeny na vybrané instituty správního správa, v jejichž 

důsledku dochází k omezení vlastnického práva. Na prvním místě je pozornost věnována 

veřejnému užívání, které umožňuje užívání věcí, jež nejsou ve vlastnictví uživatele a které jsou 

veřejně přístupné. Analyzovány jsou dále též případy, kdy se veřejné užívání může dostat do střetu 

s dalším ústavně garantovaným právem, a to právem shromažďovacím. Poté se disertační práce 

zabývá instituty týkajícími se územního omezení vlastnického práva, a to chráněnými územími, 

ochrannými pásmy a též instituty zakotvenými v oblasti stavebního práva jako je např. územní 

opatření o stavební uzávěře či asanaci území.  

Osmá kapitola je zaměřena na možnost náhrady za omezení vlastnického práva, kdy ne 

ve všech případech zvláštní právní úprava zakotvuje na náhradu za konkrétní omezení nárok. 

Problematice evidence jednotlivých omezení vlastnického práva se věnuje devátá kapitola. 

Poslední kapitola se zabývá ochranou práv vlastníka ve vztahu k jednotlivým, v práci 

analyzovaným, veřejnoprávním omezením.  

Cílem disertační práce je podrobným a komplexním způsobem vymezit vybrané instituty 

správního práva, které omezují vlastnické právo, a analyzovat, jakým způsobem, v jakém rozsahu 

a ve prospěch jakých zájmů je omezení vlastnického práva realizováno. Záměrem je dále provést 

souhrnné vymezení těchto institutů, a to jak z hlediska teoretického, tak praktického, resp. 
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z hlediska aplikační praxe. V neposlední řadě je práce zaměřena na zhodnocení právní úpravy 

zakotvující možnost náhrady za omezení vlastnického práva, evidenci jednotlivých institutů 

a možnost ochrany vlastníka proti příslušným omezením brojit. V souvislosti s uvedeným je 

hodnoceno, zda je současná právní úprava dostačující, případně jaké nedostatky vykazuje.  

Přínos disertační práce lze spatřovat především ve skutečnosti, že je uceleně zpracováno 

téma vybraných institutů správního práva, která omezují vlastnické právo, jehož komplexní 

zpracování v teorii správního práva doposud chybí. 
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vlastnické právo, veřejné užívání, chráněná území, ochranná pásma, územně plánovací 

dokumentace, územní opatření  
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Abstract 

Legal concepts of administrative law restricting the right to property 

 

Within the legal order a lot of legal concepts can be found which restrict fundamental 

constitutionally guaranteed right to property, respectively which can restrict it. The dissertation 

focuses on analysis of selected legal concepts which are regulated by administrative law 

and through which is interfered with the right to property. In the Czech Republic the right 

to property is guaranteed by the Charter of Fundamental Rights and Freedoms and at European 

level by the Protocol to the Convention for the Protection of Human Rights and Fundamental 

Freedoms.  

The thesis is divided into three main chapters which are further divided into individual sub-

chapters. The first chapter deals with the characteristic, definition and categorization of particular 

legal concepts restricting the right to property. The second chapter focuses on the right to property 

itself, especially on constitutional basis, limits and its protection. In the relation to the topic of the 

dissertation it is also important to define how these legal concepts are enshrined in the legal order 

and which form of administrative activities they result in. The third chapter describes the particular 

forms of administrative activities in relation to the right to property. 

The following four chapters focus on selected legal concepts as a result of which the right 

to property is limited. Attention is particularly paid to the public use which enables users to use 

things that are not owned by them and are publicly accessible. This is followed by further analysis 

of cases where public use can get into conflict with other constitutionally guaranteed right – with 

the freedom of assembly. The thesis also deals with the legal concepts relating to territorial 

restrictions of right to property, namely with the protected areas, safety zones and also with the 

legal concepts regulated by construction law e.g. the planning measures of construction ban. 

The eighth chapter describes possibility of compensation for restrictions of the right 

to property, when the entitlement to compensation for specific restrictions is not regulated by 

special act in every case. The complexity of the evidence of the particular limitation of the right 

to property is analysed in ninth chapter. The last chapter of the thesis deals with the protection 

of the rights to the owner in relation to particular analysed restrictions of public law. 

The aim of the dissertation is to comprehensively define particular legal concepts 

of administrative law which restrict the right to property and to analyse how, to what extent and 

in favour of which interests is the limitation of the right to property implemented. Additionally, 

it intends to comprehensively summarize these legal concepts and explain theory and practice from 
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the perspective of application practice. Finally, the thesis is focused on evaluation of legislation 

which regulates the compensation for the restrictions of the right to property, evidence of the 

particular legal concepts and protection of the owner against the restrictions. In context it is also 

assessed whether the existing legislation is sufficient as well as what type of regulatory failures 

can it cause.  

Ultimately, the results of comprehensive analysis in this study add an extra insight to the 

topic of legal concepts of administrative law which restrict the right to property which the existing 

administrative law currently lacks. 
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right to property, public use, protected areas, safety zones, planning measures, landscape planning 

documentation 

 

 


