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Úvod 

V předkládané rigorózní práci se autorka zabývá pozemkem a vlastnickým právem 

k němu, jako elementy pozemkového práva, úzce souvisejícího s právem občanským. Na 

pozemek je v práci nahlíženo z hlediska jeho celého objemu, tedy s ohledem na jeho umístění 

v trojdimenzionálním prostoru, přičemž pozornost autorka zaměřuje na prostor pod povrchem 

pozemku a právní aspekty jeho využití, ať už jeho samotným vlastníkem, nebo subjektem od 

něj odlišným. Prostor pod zemským povrchem totiž již není jen zdrojem nerostného bohatství. 

Slouží k provozu činností, které s ohledem na technické, ekonomické či environmentální 

důvody není vhodné umístit a provozovat na povrchu. Tento prostor je tak optimálním místem 

pro umístění staveb zajišťujících tyto činnosti. Budování podzemních staveb je řešením nejen 

nedostatku prostoru, komplikovanosti terénu nebo potřeby zachovat povrchovou zástavbu a 

památky, ale je odůvodněno i zájmem na ochraně přírody, krajiny a kvality životního 

prostředí na povrchu. 

 

Cílem této práce je zkoumání rozsahu vlastnického práva k pozemku v jeho 

podpovrchové části s úmyslem určit – vymezit tento rozsah. Uvedený cíl v sobě zahrnuje 

v prvé řadě vymezení pozemku jakožto předmětu pozemkového vlastnictví se zaměřením na 

možnost určení hranice pozemku na vertikální linii směrem dolů pod zemský povrch. 

Nejnovější komentářová literatura1 upozorňuje na existenci této otázky, nenabízí však 

uspokojivé odpovědi. I další autoři2 se ptají, zda již není čas zamyslet se nad určením hranice 

tohoto prostoru coby součásti pozemku než stále jen opisovat, že součástí pozemku je i 

prostor pod povrchem.  

 

Autorka práce dále zkoumá vlastnické právo k podpovrchové části pozemku 

s ohledem na eventualitu umístění podzemní stavby ve vlastnictví jiného subjektu v tomto 

prostoru. V práci si klade za cíl zmapovat možná omezení vlastnického práva k pozemku, 

která mají příčinu v existenci a provozu podzemní stavby pod jeho povrchem. Není úmyslem 

podrobně analyzovat jednotlivé instituty, při nichž k omezení vlastnického práva dochází. 

 

 

 
1  BAREŠOVÁ, E. § 2 (Vymezení pojmů) in BAREŠOVÁ, E., BLÁHOVÁ, I., DOUBEK, P., JANEČEK, B., 

NEDVÍDEK, L., ŠANDOVÁ, H. Katastrální zákon. Komentář. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer, a.s., 2019                  

[cit. 25. 5. 2020] ASPI ID KO256_2013CZ. Dostupné v Systému ASPI 
2  např. FRANKOVÁ, M. a kol. Úvod do pozemkového práva. 1. vydání. Beroun: Eva Rozkotová, 2014, s. 24 
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Autorka k problematice omezení vlastnického práva podzemní stavbou jiného vlastníka 

přistupuje z pohledu vlastníka pozemku a všímá si spíše celkových souvislostí a 

nejzásadnějších aspektů jednotlivých způsobů, jakými je vlastník v důsledku existence či 

provozu podzemní stavby omezován. 

 

V práci autorka používá především metodu deskriptivní, analytickou a komparativní. 

Při výkladu právních norem užívá především metodu gramatickou, teleologickou a 

systematickou. Zkoumané otázky jsou v práci řešeny za pomoci judikatury a literatury 

v podobě monografií a článků z odborných periodik.  

 

Práce sestává ze tří částí členěných na jednotlivé kapitoly, úvodu a závěru. První část 

se věnuje pozemkovému vlastnictví; vymezuje pojem pozemek, popisuje teoreticko-právní 

aspekty vlastnického práva, a upozorňuje na zákonné meze dané vlastníkům pozemků při 

využívání svého vlastnictví s ohledem na snahu harmonizovat využívání území a ochránit 

půdu i další složky životního prostředí. 

 

Ve druhé části práce je definováno, co je stavbou podzemní, a jsou analyzována 

kritéria určující její status samostatné věci, a vice versa, kdy je součástí pozemku. Autorka se 

zde rovněž zabývá otázkou, z jakých zdrojů je možné se o přítomnosti podzemní stavby 

v pozemku dozvědět.  

 

Třetí, nejobsáhlejší část je zaměřena na vymezení pozemku a prostoru pod povrchem 

jako jeho součásti, determinující rozsah vlastnického práva k tomuto prostoru. Za tímto 

účelem je rovněž pojednáno o vrstvách zemské kůry a přírodních objektech nebo zdrojích, 

které naopak součástí pozemku nejsou. Dále se tato část zabývá omezením vlastnického 

práva, jehož příčinou je samotná přítomnost podzemní stavby v pozemku, anebo její provoz. 

Jedná se o omezení, ke kterým dochází při výkonu vlastnického práva k podzemní stavbě, 

anebo i dalších práv s věcněprávními nebo obligačními účinky vykonávaných k prostoru pod 

povrchem za účelem umístění podzemního objektu. Rovněž jsou zahrnuta omezení 

vlastnického práva opodstatněná ochranou veřejného zájmu, v části pod zemským povrchem 

vznikající zejména z důvodu budování veřejné infrastruktury a potřeby ochrany její 

funkčnosti, a omezení užitím pozemku z důležitého důvodu. Nakonec je věnována pozornost 

hluku a vibracím jakožto negativním vlivům, kterých může být podzemní stavba zdrojem. 
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1. Vlastnické právo k pozemku 

Vlastnictví půdy je symbolem bohatství. Omezené množství půdy, které nám planeta 

Země může nabídnout, je společně s jejími vlastnostmi, jakými jsou nenahraditelnost a 

nezbytnost pro člověka, příčinou její vzácnosti. Zemský povrch je jakožto objekt 

společenských vztahů velmi specifický. Jeho vymezené části, tedy pozemky, a vlastnické 

právo k nim jsou předmětem této části práce, poskytující náhled na podstatu pozemkového 

vlastnictví, nezbytný pro řešení dalších otázek.3  

 

1.1. Pozemek 

Pozemek jakožto vymezená část zemského povrchu stojí v samém jádru předmětu této 

práce. Jak v běžném chápání reality a objektů v ní, tak i ve smyslu práva, je především věcí 

(res), k níž se mohou vázat práva a povinnosti. Mezi předměty práv a povinností, tedy mezi 

sekundárními objekty právních vztahů, má zvláštní postavení a řadu specifik. Jejich analýza je 

předmětem této kapitoly. 

 

1.1.1. Pozemek jako věc v právním smyslu 

Občanský zákoník vymezuje věc v právním smyslu (res iuris) ve svém § 489 tak, že 

věcí v právním smyslu je vše, co je rozdílné od osoby a slouží potřebě lidí. Mění tak dosavadní 

přístup, podle kterého nebyla definice věci v občanském zákoníku 1964 obsažena pod vlivem 

argumentu, že věc je přírodní fakt a právu jej nepřísluší definovat.4 Občanský zákoník 

nominální definici věci v juristickém slova smyslu poskytuje, přičemž tato není definicí věcí 

v reálném světě, nýbrž slouží výhradně potřebám práva. Vymezení věci v právním smyslu 

odpovídající tzv. širokému pojetí věci řadí mezi věci v právním smyslu věci hmotné i 

nehmotné (např. předměty z kategorií průmyslového a jiného duševního vlastnictví, 

zaknihovaných cenných papírů, investičních nástrojů atd.) a slouží tak lépe praktické potřebě i 

hledisku zdejšího ústavního pořádku. Toto pojetí věci v právním smyslu a způsobilého 

předmětu vlastnictví vyhovuje čl. 11 odst. 1 Listiny, pojetí mezinárodních smluv na ochranu 

 

 

 
3  V této práci jsou pojmy „vlastnictví“ a „vlastnické právo“ užívány promiscue jako pojmy totožného 

významu. 
4  KRATOCHVÍL, Z. a kol., Nové občanské právo. I. vydání. Praha: Orbis, 1965, s. 186  
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duševního vlastnictví a řadě nadnárodních úprav.5 Protože podle zmíněného ustanovení 

Listiny platí, že každý má právo vlastnit majetek, je zavedení pojmu věci v širším smyslu 

sjednocujícím elementem. Širokým pojetím pojmu věci jsou pod objekty vlastnického práva 

zařazeny jak věci hmotné, tak i nehmotné, a i jim je tak poskytnuta ochrana vlastnického 

práva. 

 

Pozemek je jako část zemského povrchu objektem vnímatelným smysly, který někde 

začíná a někde končí, a je tudíž oddělen od jiných objektů, což jej činí samostatným 

předmětem. Jeho začátek a konec však nelze vnímat jen plošně, z pohledu na zemský povrch, 

ale je potřeba ho vnímat jako trojrozměrný objekt, který má své hranice v prostoru. Jako 

samostatný předmět, který je pro člověka užitečný, tvoří vnější svět, je jeho částí, kterou lze 

ovládat, a s ohledem na tyto jeho vlastnosti, plně konvenující § 489 a § 496 odst. 1 

občanského zákoníku, je věcí v právním smyslu, a to věcí hmotnou (res corporales).  

 

Podmínka ovladatelnosti je v občanském zákoníku přítomna jen v právě 

zmíněném ustanovení § 496 odst. 1, vymezujícím hmotné věci (Hmotná věc je ovladatelná 

část vnějšího světa, která má povahu samostatného předmětu.). U nehmotných věcí (res 

incorporales) se ovladatelnost nepředpokládá. Kindl6 jasně vyjadřuje neopodstatněnost 

spojování ovladatelnosti s nehmotnými věcmi a tuto podmínku v případě nehmotných věcí 

považuje za absurdní. Ovladatelnost jakožto jedna z vlastností věci je podle něj stanovena jen 

pro ty z nich, ohledně nichž to dává smysl. Význam ovladatelnosti jako podmínky pro 

vymezení věci v právním smyslu je jím tak relativizován. Odmítnout však ovladatelnost jako 

znak věci v právním smyslu z důvodu nehmotné podstaty jedné části, která tvoří tuto právní 

kategorii, jednoduše není možné. Hmotné a nehmotné věci nejsou a nemohou být ovladatelné 

tím stejným způsobem. Ovladatelnost u hmotných věcí, vysloveně uvedenou v zákonném 

ustanovení, je nutné chápat jako zdůraznění schopnosti vymezení takové věci ve vnějším 

světě smysly, tj. jako hmatatelnost nebo očividnost s ohledem na její materiální podstatu. 

Ačkoli to stejné není, s ohledem na absenci fyzické hmoty, předpokládáno u věcí 

nehmotných, nelze ze zákonné formulace vyvodit závěr, že nehmotné věci ovladatelné nejsou. 

 

 

 
5  Důvodová zpráva k občanskému zákoníku, s. 117 
6  KINDL, D. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek I.              

(§ 1-654) I. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1159 
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Jako neovladatelné, tj. takové, které nelze podrobit lidské vůli, by nebyly schopné sloužit 

potřebám člověka, což je obecným definičním znakem každé věci v právním smyslu. 

Hledisko ovladatelnosti je tak zcela jistě vázáno i na nehmotné věci, i když je naplňované 

jiným způsobem než u věcí hmotných.  

 

Lze se proto jednoznačně přiklonit k názoru té části autorů, která považuje 

ovladatelnost za obecný znak věci v právním smyslu, společně s užitečností a odlišností od 

osoby. „Všechny tři zmíněné znaky jsou pro vymezení věci v právním smyslu podstatné a 

musí být splněny současně (kumulativně).“7 „Z hlediska civilistické nauky profilují věc 

v právním smyslu její užitečnost a ovladatelnost. Užitečné je, co je prospěšné pro život 

člověka, a tedy má i hodnotu. Co člověk jakožto bytost nadaná rozumem může podrobit své 

vůli, co může ovládnout, je věcí.“8  

 

O užitečnosti a ovladatelnosti věcí pojednává i důvodová zpráva k občanskému 

zákoníku. Z jejího obsahu vyplývá, že věcmi v právním smyslu jsou objekty pro člověka 

užitečné, přičemž užitečností se nerozumí jen faktické přinášení užitku jednotlivého předmětu 

konkrétnímu vlastníkovi, ale objektivní způsobilost přinášet především hospodářský užitek, 

což nevylučuje ale ani užitek estetický či jiný. Současně ale důvodová zpráva uvádí, že 

užitečnost není vnitřní vlastností věci (s věcí trvale a neoddělitelně spjatou); o tom, co je 

užitečné, a co je vzhledem k tomu věcí, rozhodují lidská vůle a poznání i schopnosti člověka. 

Totiž ne vše, co je pro člověka užitečné, lze spojit s pojmem věci, příkladmo vzduch, déšť či 

slunce. Věc v právním smyslu dále profiluje její ovladatelnost, kterou je rovněž třeba chápat 

jako kategorii objektivní a obecnou, nikoli tedy ve vztahu ke konkrétnímu jednotlivci nebo ke 

konkrétní situaci, a kterou autoři důvodové zprávy spojují se způsobilostí být předmětem 

subjektivních majetkových práv, především práva vlastnického.9  

 

Míra užitečnosti a ovladatelnosti jakožto předpokladů být věcí v juristickém slova 

smyslu se v případě pozemku významným způsobem odvíjí od stupně lidského poznání a 

úrovně technologického vývoje. S postupující mírou lidského vědění se mění účel využívání 

 

 

 
7  ZUKLÍNOVÁ, M, THӦNDEL, A. in DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J., ZUKLÍNOVÁ, M. a kol. Občanské 

právo hmotné. Svazek 1. Díl první: Obecná část. I. vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2013, s. 373 
8  ELIÁŠ, K. Věc jako pojem soukromého práva. In Právní rozhledy. Vydání 2007, ročník 15, číslo 4, s. 119 
9  Důvodová zpráva k občanskému zákoníku, s. 118 



 

6 

 

 

 

zemského povrchu a mění se i způsob, jakým zemský povrch lidstvu slouží, a jak jsou lidé 

schopni prostor nad ním i pod ním ovládat. Pozemek jako věc v právním smyslu tak není 

pojmem konstantním v čase a podléhá změnám spolu s technologickým vývojem, který 

posunuje možnosti člověka a tím i horizontální hranice pozemku jako objektu v prostoru. 

S tím, jak se zdokonalují stavební techniky, vzdaluje se zemskému povrchu (rozuměj 

zemskému povrchu stricto sensu) hranice vymezující prostor, který je pro člověka užitečný a 

člověkem i ovladatelný. Stejně jako počátek velkoobjemového využívání betonu v Římě 

kolem třetího století př. n. l. nebo první použití střelného prachu k rozpojování hornin v roce 

1627 v Banské Štiavnici na Slovensku10 posunuly dál možnosti tunelového stavitelství, tak 

vývoj ocelových konstrukcí nebo sofistikovaných stabilizačních systémů umožnil výstavbu 

výškových budov. Tyto a podobné pokroky v průmyslu, které jdou ruku v ruce s pokroky ve 

vědě a výzkumu, ovlivňují možnosti chování člověka a jeho schopnost využívat zemský 

povrch, a tím posouvají i míru užitečnosti a ovladatelnosti pozemků.    

 

Občanský zákoník pojem pozemek používá, když při vymezování nemovitých věcí jej 

staví hned do úvodu poskytnutého výčtu, rovněž např. když vymezuje jeho součásti, 

povinnosti vlastníka pozemku a pravidla, jež se aplikují při naplavení zeminy na břeh, 

odplavení části pozemku k jinému břehu nebo při vytvoření ostrova. Stejně jako předcházející 

občanské zákoníky, ani ten aktuální definici pozemku ale neobsahuje. Navíc jsou v každém ze 

zmíněných ustavení občanského zákoníku pozemku přisuzovány odlišné vlastnosti, když na 

jednom místě je konstatováno, že součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, 

čímž je vystižena právě jeho trojrozměrnost, a na místě jiném je pozemek chápán jen plošně 

v rovině nejsvrchnější vrstvy zemského povrchu.11     

 

Několik definic pozemku nabízí právní nauka. Zde jsou pro účely této práce vybrané 

některé z nich, které vzájemně nekolidují: „Pozemek je část zemského povrchu bez ohledu na 

 

 

 
10  KLÍČ, R., GREBEŇ, O. Od doutnáku k elektronické rozbušce. In Zpravodaj společnosti pro trhací techniku a 

pyrotechniku. Praha: Společnost pro trhací techniku a pyrotechniku. Vydání 2006, ročník 4, číslo 2, s. 15 
11  Dvojrozměrné pojetí pozemku je např. v § 506 odst. 2 nebo v § 1023 občanského zákoníku. K problematice 

vnímání pozemku při nabytí vlastnického práva odtržením od jiného břehu (tzv. avulsio) viz např. M. Kind in 

KINDL, M., ROZEHNAL, A. Nový občanský zákoník. Úskalí věcných práv. I. vydání. Plzeň: Aleš Čeněk, 

2015, s. 40-42 nebo KINDL, M. Právo nemovitostí. I. vydání. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 119 a 120 
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to, zda a čím je tato část zemského povrchu pokryta.“12 „Pozemek je možno chápat jako 

určitou reálnou trojrozměrnou část (výseč) zemského povrchu, která je ve vlastnictví určité 

osoby.“13 „Pozemek je individualizovaná část zemského povrchu (majetkový kus nacházející 

se v reálném světě). Je lhostejné, jaký je povrch pozemku (např. je-li pokryt vodou nebo je-li 

celý zastavěn), jaká je jeho rozloha a jaké má účelové určení. Vymezení pozemku jako části 

povrchu zemského předpokládá existenci pozemku v určitých hranicích.“14 Hranice určené 

rozličnými způsoby akcentuje v definování pozemku i zákon o katastru nemovitostí, 

vymezující pozemek pro své účely, čemuž je věnována následující kapitola.  

 

Na tomto místě je možné shrnout, že pozemkem je reálná individualizovaná 

trojrozměrná část zemského povrchu, bez ohledu na charakter své vnější vrstvy, velikost a 

účel, k němuž je určena, existující ve svých hranicích. S ohledem na existenci volných 

oceánů, resp. moří (mare liberum), která nemohou být vlastnictvím žádného národa, státu, 

jednotlivce nebo společnosti15, a rovněž s ohledem na povahu Antarktidy, která je uznána za 

nadnárodní území státy, které mají možnost politické rozdělení Země ovlivňovat16, 

nepovažuje autorka této práce za definiční kritérium pojmu pozemek vlastnictví určitou 

osobou. Pozemkem může být i část zemského povrchu, která svého vlastníka nemá. 

 

Z pohledu kategorizace věcí je pozemek věcí hmotnou, nemovitou, a tedy i 

individuálně určenou a nezastupitelnou. Nelze jej zničit (ve smyslu jeho zániku jako věci) ani 

zužitkovat. Naproti tomu jej nelze ale ani vyrobit nebo rozmnožit, je možné pouze dělit 

pozemky existující.  

 

Dělit pozemek lze nejen určením nových hranic na jeho povrchu, tj. na více částí, 

které se tímto dělením stávají samostatnými věcmi, ale rovněž jej lze dělit pomyslně na 

 

 

 
12  ZUKLÍNOVÁ, M, THӦNDEL, A. in DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J., ZUKLÍNOVÁ, M. a kol. Občanské 

právo hmotné. Svazek 1. Díl první: Obecná část. I. vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2013, s. 375 
13  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník: velký komentář, svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 255 
14  ELIÁŠ, K. Věc jako pojem soukromého práva. In Právní rozhledy. Vydání 2007, ročník 15, číslo 4, s. 119 
15  Ottův slovník naučný: ilustrovaná encyklopedie obecných vědomostí. XVI. díl. Praha: J. Otto, 1900, s. 830 
16  Antarktický smluvní systém (The Antarctic Treaty System) - komplex opatření regulujících vztahy mezi státy 

v oblasti Antarktidy, skládající se ze Smlouvy o Antarktidě (Washington, 1959), právních aktů přijatých na 

Konzultativních zasedáních smluvních stran Smlouvy o Antarktidě, Protokolu o ochraně životního prostředí 

ke Smlouvě o Antarktidě (Madrid, 1991, také znám jako Madridský protokol), Úmluvy o zachování 

antarktických tuleňů (CCAS, Londýn 1972) a Úmluvy o zachování antarktických mořských živých zdrojů 

(CCAMLR, Canberra, 1980). Dostupné z: https://www.mzp.cz/cz/smlouva_o_antarktide 
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ideální podíly, které jsou předmětem vlastnictví více subjektů, spoluvlastníků takového 

pozemku, jako věci nehmotné. Dělitelností z pohledu kategorizace věcí je však míněna jen 

možnost věci být skutečně rozdělena na díly, které se stanou novými samostatnými věcmi per 

se. Pozemky mají i opačnou schopnost. Jednotlivé sousedící pozemky nebo jejich části jsou 

způsobilé ke spojení, čímž vytvoří nový jediný pozemek. Z několika jednotlivých věcí se pak 

stane věc jediná.  

 

Rozdělení pozemku nebo naopak navýšení jeho rozlohy přirozeně nezpůsobí žádné 

fyzické změny zemského povrchu, ze kterých by bylo nové vymezení pozemků patrné. 

Fyzické změny zemského povrchu, které jsou člověkem zpozorovatelné s ohledem na časový 

úsek, během kterého k nim dojde, jsou občanským zákoníkem předpokládané jen v oblasti 

vodních toků, kde vlivem působení přírodních sil nebo lidskou činností může skutečně 

docházet k pohybu a změnám pevniny. Ačkoli mají tyto změny terénu následky v majetkové 

sféře vlastníků dotčených pozemků, ve skutečnosti žádný zemský povrch takto nepřibývá ani 

neubývá, protože i pozemek netvořící pevninu je pozemkem.  

 

Změny reliéfu zemské kůry jsou rovněž následkem pohybu litosférických desek, 

způsobeným procesy probíhajícími v zemském plášti. Tyto pomalé geologické děje vedoucí 

k vytvoření nové pevniny, pohoří či trhlin jsou pozorovatelné v intervalu desítek až desítek 

milionů let a spíše jak pro právní vědu jsou zajímavé pro geologii a deskovou tektoniku. Jde o 

procesy fyzicky měnící zemský povrch, jejichž příčiny jsou ryze přírodní povahy. I člověk ale 

může provádět významné změny zemského povrchu vedoucí ke vzniku nových pevnin. 

Budování nových poloostrovů a ostrovů v mořích a zálivech navyšující délku pobřeží je 

trendem několika posledních let.17 V České republice, jakožto vnitrozemském státu, jsou tyto 

změny poměru vodní plochy a souše výsledkem terénních úprav realizovaných zejména 

v městských parcích a na vodních dílech. 

 

 

 

 
17  Např. umělé poloostrovy Palm Islands nebo souostroví The World u pobřeží Dubaje (Spojené arabské 

emiráty) nebo projekt umělého souostroví Federation Islands u pobřeží Soči (Ruská federace) 
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1.1.2. Pozemek jako předmět evidence katastru nemovitostí 

V katastru nemovitostí jsou pozemky evidovány v podobě parcel.18 Jak pojem 

pozemek, tak pojem parcela, je v zákoně č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, vymezen, 

nicméně definice pojmů uvedené v tomto zákoně jsou plně platné jen pro účely katastru 

nemovitostí. „Nejsou to tedy pojmy definované pro celý právní řád České republiky. Nelze 

proto vyloučit, že stejný pojem užitý pro jiné účely podle jiného právního předpisu může mít 

odlišný význam.“19 To je s ohledem na určení účelu vymezení pojmu zákonem pravdou, 

nicméně občanský zákoník a zákon o katastru nemovitostí tvoří na území České republiky 

fungující tandem. „Definice pozemku byla vždy obsažena v předpisech o katastru a 

v občanském zákoníku byla vždy definice nemovité věci, a i když se pojem nemovité věci 

různě měnil, pozemek byl za nemovitou věc bezesporu pokládán vždy.“20  

 

Pohledem zákona o katastru nemovitostí jsou na části zemského povrchu tvořící 

pozemek významné její hranice. Jedině část zemského povrchu oddělená od okolního povrchu 

hranicí stanovenou tímto zákonem je pozemkem.  

 

Na prvním místě je mezi rozhodnými hranicemi uvedená hranice územní jednotky, 

nicméně není jasně stanovené, co tou územní jednotkou je, zda územní samosprávné celky 

podle čl. 99 Ústavy, nebo segmenty podle zákona č. 128/2000 Sb., o obcích, tj. stát, kraje, 

okresy, obce a vojenské újezdy, anebo části, na něž se dělí území podle zákona č. 36/1960 

Sb., o územním členění státu a vyhlášky č. 564/2002 Sb., o stanovení území okresů České 

republiky a území obvodů hlavního města Prahy. Nesourodé členění státu je nově odstraněno 

zákonem č. 51/2020 Sb., o územně správním členění státu, který vejde 1. ledna 2021 

v účinnost a zákon o územním členění státu i vyhlášku o stanovení území okresů a obvodů 

nahradí. Tento zákon zavádí všeobecné územně správní členění, když člení území republiky 

na správní obvody krajů a správní obvod hl. m. Prahy, tak jak to činí ústavní zákon 

č. 347/1997 Sb., o vytvoření vyšších územně samosprávných celků, a dále pak na správní 

obvody obcí s rozšířenou působností a okresy.  

 

 

 
18  § 3 odst. 1 písm. a) zákona o katastru nemovitostí 
19  BAUDYŠ, P., Katastrální zákon. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 5 
20  BAREŠOVÁ, E. in BAREŠOVÁ, E., BLÁHOVÁ, I., DOUBEK, P., JANEČEK, B., NEDVÍDEK, L., 

ŠANDOVÁ, H. Katastrální zákon. Komentář. 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 13 
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Hranici územní jednotky následuje hranice katastrálního území, kterým je technická 

jednotka tvořící místopisně uzavřený a v katastru společně evidovaný soubor nemovitostí. 

Území České republiky se v současné době člení na 13 076 katastrálních území.21  

 

Zřejmě nejběžnější hranicí mající za následek vznik pozemku je hranice vlastnická, 

oddělující od sebe pozemky ve vlastnictví různých subjektů. Od roku 1883, kdy byl vydán 

zákon č. 82/1883 ř. z. společně se zákonem č. 83/1883 ř. z., měnící obecný zákon o knihách 

pozemkových a zavádějící systém průběžné nepřetržité údržby katastru, je k provedení změny 

vlastnických hranic pozemků v katastrální mapě nezbytné vyhotovení geometrického plánu. 

Tento technicko-právní nástroj slouží pro účely jednoznačného určení geometrické, polohové 

a rozměrové změny v katastru. Vlastník pozemku mající úmysl jej rozdělit, anebo jinak 

změnit hranice svého pozemku, se nyní bez geometrického plánu obsahujícího geometrické a 

polohové určení nově vytvářené hranice, případně obsahujícího kontrolní údaje na hranicích 

stávajících, neobejde.  

 

Rozdělit pozemek nebo jej sloučit s jiným není rovněž možné bez souhlasu orgánu 

státní správy udělovaného postupem upraveným v § 82 stavebního zákona. Tento souhlas 

obsahující podmínky pro nové rozdělení nebo scelení pozemků vydává stavební úřad na 

základě žádosti vlastníka pozemku, resp. na základě žádosti všech vlastníků dotčených 

pozemků, rozhodnutím o dělení nebo scelování pozemků jako jedním z druhů územního 

rozhodnutí v územním řízení. Další možností, kdy jsou hranice pozemku určeny rozhodnutím 

v územním řízení, je vydání rozhodnutí o umístění stavby. Stavební úřad v takovém 

rozhodnutí vedle souhlasu s umístěním stavby určí jak nové hranice pozemku pod 

umisťovanou stavbou, tak i hranice ostatních dotčených pozemků. Při své činnosti postupuje 

v souladu s vyhláškou provádějící stavební zákon tak, aby každý pozemek svými vlastnostmi, 

zejména velikostí, polohou, plošným a prostorovým uspořádáním, umožňoval využití pro 

navrhovaný účel a byl dopravně napojen na veřejně přístupnou pozemní komunikaci.22  

 

 

 

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

katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx  
22  § 20 odst. 3 a 4 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění 
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Ve vazbě na rekodifikaci soukromého práva účinnou od roku 2014 a novelu 

stavebního zákona účinnou od počátku roku 2018 byly novelou zákona o katastru nemovitostí 

účinnou od počátku roku 2018 mezi hranice, jejichž určením vzniká podle zákona o katastru 

nemovitostí pozemek, zařazeny vedle hranic stanovených již zmíněným územním 

rozhodnutím, regulačním plánem nebo územním souhlasem, i hranice stanovené společným 

povolením, kterým se stavba umisťuje a povoluje, veřejnoprávní smlouvou nahrazující 

územní rozhodnutí, a rovněž hranice dané schválením navrhovaného záměru stavebním 

úřadem, tj. hranice stanovené za použití dalších nástrojů veřejného práva, upravených ve 

stavebním zákoně. Oddělit právo veřejné od práva soukromého, jak se autoři občanského 

zákoníku snaží hned v jeho úvodu23, se s poukázáním na tuto provázanost v otázkách 

pozemkového práva a katastru nemovitostí, kdy existence pozemku závisí na veřejném právu, 

jeví jako nemožné a neúčelné. V praxi to znamená, že je-li některé ze zmíněných opatření 

vydáno, postačí k zákresu nového členění pozemků v území do katastrální mapy získaná 

listina a geometrický plán, ve kterém je změna hranic pozemků v katastrální mapě 

vyobrazena. Zákres nově vznikajících hranic do katastrálních map tak již nemusí čekat na 

okamžik povolení vkladu vlastnického práva k nově vytvořenému pozemku, jak tomu bylo 

v minulosti, ale může být učiněn zápisem do katastru nemovitostí na základě ohlášení 

vlastníka pozemku nebo jiného oprávněného.24  

 

V případech, kdy bylo možné dělení nebo sloučení pozemků povolit bez stanovení 

zvláštních podmínek jen na základě návrhu vlastníka pozemku, trval celé čtyři roky paradoxní 

stav. V situaci, kdy není třeba stanovit pro dělení nebo scelování pozemků podmínky, vydá 

totiž stavební úřad k předloženému záměru, majícímu povahu žádosti o vydání územního 

rozhodnutí a doprovázenému grafickou přílohou zobrazující navrhované změny v určení 

hranic pozemků ve výřezu katastrální mapy, souhlas, tj. sdělí, že není důvodné pro nové 

vymezení pozemku stanovit jakékoli podmínky, zahájené územní řízení zastaví a navrhovaný 

záměr schválí.25 Tento souhlas stavebního úřadu je sdělením podle § 154 a násl. správního 

řádu a není územním rozhodnutím. Toto sdělení nemělo proto stejné účinky jako územní 

rozhodnutí a změna hranic pozemků v katastru nemovitostí byla provedena až na základě 

 

 

 
23  § 1 odst. 1 věta druhá: Uplatňování soukromého práva je nezávislé na uplatňování práva veřejného. 
24  § 31 písm. a) zákona o katastru nemovitostí 
25  § 82 odst. 3 stavebního zákona 
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vkladu vlastnického práva, tedy při převodu nového pozemku. Od počátku roku 2018 je však 

pozemkem i část zemského povrchu oddělená od sousedních částí povrchu hranicí danou 

schválením navrhovaného záměru stavebním úřadem, a tedy i v případech, kdy není na 

základě žádosti o souhlas s dělením či scelováním pozemků vydáváno územní rozhodnutí, ale 

jen souhlas s navrženým záměrem, dojde ke vzniku pozemku a po vyhotovení geometrického 

plánu mohou být jeho hranice zápisem zaneseny do map katastru nemovitostí. 

 

Pozemkem podle zákona o katastru nemovitostí je dále část zemského povrchu 

oddělená od sousedních částí hranicí jiného práva zapisovaného do katastru záznamem. Jde o 

právo správy, hospodaření a využívání majetku státu, měst a územních samosprávných celků. 

I hranice tohoto práva, jenž je odvozeno od vlastnického práva státu či územně 

samosprávného celku, vymezuje pozemek, stejně jako hranice rozsahu zástavního práva, 

umožňující dát do zástavy jen část pozemku dlužníka, která však i po oddělení bude mít 

vlastnosti pozemku požadované pro využívání území. Rovněž jen část pozemku může být 

zatížena právem stavby, když zákon o katastru nemovitostí umožňuje vymezit pozemek i 

hranicí rozsahu toho práva stavebníka mít na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. 

Poslední hranicí oddělující od sebe pozemky je hranice odlišných druhů nebo způsobů využit 

pozemků, umožňující diferencovat zemědělské pozemky, lesní plochy, zastavěné plochy a 

nádvoří apod. 

 

Výčet hranic, kterými je zákonem o katastru nemovitostí definován pozemek, je 

taxativní a žádnému jinému ohraničení nelze přiřadit stejné důsledky. Nový pozemek, resp. 

nové pozemky, nelze proto vymezit např. hranicí rozsahu práv odpovídajících věcnému 

břemeni zřízenému k části pozemku, ačkoli se část pozemku zatížená věcným břemenem 

vyznačuje v geometrickém plánu, což umožňuje znázornění tohoto věcného práva 

v katastrální mapě, ani hranicemi pronajaté či propachtované části pozemku, které mohou být 

v případě zemědělského pachtu dokonce rozeznatelné v terénu.  

 

Pozemky se v katastru evidují v podobě parcel, které jednotlivé části zemského 

povrchu náležitým způsobem popisují, zejména zobrazením v katastrální mapě určují jejich 

tvar a rozměr vymezený jejich hranicemi, polohu vůči ostatním nemovitým věcem a svým 
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číselným označením pozemek jednoznačně identifikují. Geometrické určení pozemku i 

parcelní číslo jsou pro právní jednání týkající se pozemku závaznými údaji.26 Další informace 

o pozemku, jako např. jeho výměru nebo údaje o budově, která je jeho součástí, pak lze najít 

v souboru popisných informací tvořících písemný operát katastru.   

 

1.2. Specifické vlastnosti půdy a zájem na jejím optimálním využití 

Předmětem této práce je půda ve smyslu části zemského povrchu, jako jednoho ze tří 

významů, které český jazyk pro tento výraz nabízí. Půdou lze rovněž rozumět i prostor pod 

lomenou střechou budov, ale zejména také významnou složku životního prostředí, a to 

zeminu, tj. materiál, který je jedním z prvků tvořících zemský povrch, a který je možno 

z tohoto povrchu separovat, ať už se tak děje cílenou lidskou činností, anebo neúmyslně 

vlivem přírodních procesů (erozí). Jako část zemského povrchu, tj. jako pozemek, je půda 

věcí zcela výjimečnou, nezastupitelnou a vzácnou, což je příčinou zájmu a pozornosti, která jí 

je věnována ve společenských vztazích a v právu, a toho, že i v tomto smyslu je důležitou 

složkou životního prostředí. 

 

Ochrana půdy je jedním z hlavních ekologických a hospodářských problémů lidstva 

v současné době, včetně snahy o zastavení rychlosti její degradace. Kromě toho, že slouží 

jako zdroj potravin a surovin, je také základnou pro veškeré lidské činnosti, pro které 

poskytuje elementární předpoklad, tedy prostor. Nakládání s půdou je i z těchto důvodů 

regulováno právem. „Právo hraje významnou roli a vytváří rámec jak pro využívání, tak i pro 

ochranu půdy, a to jak z hlediska kvantitativního (ochrana celkové výměry půdy), tak i 

kvalitativního (ochrana potravního řetězce před kontaminací, úrodnost a funkčnost). Na 

ochranu půdy nemají však vliv jen normy práva veřejného, zejména práva životního prostředí, 

ale i správního a finančního, ale do značené míry i práva soukromého, zejména právo 

občanské a pozemkové. Mezinárodní a evropské právo vzhledem k vázanosti půdy na národní 

území mohou hrát jen značně omezenou roli.“27 Vlastník půdy musí při využívání svých 

pozemků respektovat tento právní rámec, který vymezuje dovolené způsoby výkonu jeho 

vlastnického práva při sledování cílů, jakými jsou zabezpečení hospodárného nakládání 

 

 

 
26  § 51 zákona o katastru nemovitostí 
27  DAMOHORSKÝ, M., Ochrana půdy v právu. In České právo životního prostředí, vědecký časopis. Vydání 

2016, ročník 16, číslo 4, strana 8 – 20 



 

14 

 

 

 

s půdou a její systémová ochrana, a to jak jejího množství, tak i vlastností. Tyto úkoly 

podmíněné specifickými vlastnostmi půdy a vztahů, jejichž objektem pozemky jsou, vyžadují 

uplatnění metody veřejnoprávní regulace, která v úpravě pozemkově-právních vztahů 

převládá.  

 

Jak již zmíněno, půda je elementárním předpokladem pro jakoukoli lidskou činnost, 

k níž poskytuje prostor. Pro tento účel je nenahraditelná, při uspokojování lidských potřeb 

není nijak zastupitelná. Plocha zemského povrchu je současně konečná, nemůže být 

vytvořena další, a množství pozemků, co do jejich výměry, je proto omezené. Rozloha 

zemského povrchu je neměnná, měnit se může jen jeho charakter, který je rozhodný pro jeho 

využitelnost. Pozemky využitelné k uspokojování potřeb a zájmů lidí jsou přitom mezi ně již 

vlastnicky rozděleny. Možnosti využít nebo získat pozemek jsou tak závislé na vůli jejich 

současných vlastníků. Omezené množství pozemků zčásti vynahrazuje jejich polyfunkční 

charakter. Mají schopnost sloužit různým účelům souběžně a mohou být využívány současně 

i několika subjekty. K uspokojení svých zájmů je tak mohou užívat i subjekty odlišné od 

vlastníka.  

 

Pozemky mají trvalou životnost. I když je možné měnit jejich charakter, kvalitu a 

věcnou hodnotu, k lepšímu i horšímu, jejich podstata zemského povrchu přetrvá stále a 

v tomto ohledu jsou nezničitelné. Trvalou mají i svou polohu, jsou nepřemístitelné.  

 

Prostorová alokace pozemku zásadním způsobem určuje jeho užitnou hodnotu, 

vycházející z přírodních poměrů v daném místě, charakteru reliéfu i podloží, sklonitostí či 

orientací ke světovým stranám. Kromě těchto přírodních faktorů omezuje využití pozemků, 

s ohledem na jejich specifické vlastnosti a úlohu, i právo, a to institutem účelové kategorizace 

půdy. „Účelová kategorizace pozemků je založena na polyfunkčním charakteru půdy. 

Třídícím faktorem je vedle přírodních vlastností pozemku v daném území veřejný zájem na 

jejich využití. Je projevem ingerence státu do vlastnického práva k pozemku.“28  

 

 

 

 
28  FRANKOVÁ, M. a kol. Úvod do pozemkového práva. 1. vydání. Beroun: Eva Rozkotová, 2014, s. 43 
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Pozemky jsou na základě této kategorizace rozděleny do vymezených skupin podle 

převažujícího účelu využití, který má korespondovat se skutečným stavem a rovněž se 

zápisem v katastru nemovitostí, anebo být zákonným postupem změněn. Správné 

vyhodnocení vhodnosti půdních zdrojů pro jejich různé využití je klíčovým předpokladem pro 

dosažení cíle sledovaného uplatňováním tohoto nástroje, kterým je optimální využití půdy. 

Toto optimální využití půdy je zajišťováno omezením vlastníka pozemku, který může 

s pozemkem nakládat jen v souladu s jeho účelovým určením. Stát tímto způsobem limituje 

výkon vlastnického práva z důvodu úsilí harmonizovat využívání území vedené různými 

ekonomickými zájmy a toto využívání dát do souladu i se zájmem na ochranu jednotlivých 

složek životního prostředí.  

 

Institut účelové kategorizace půdy je obsažen v několika normách pozemkového 

práva. Tím základním předpisem, který vyjmenovává druhy pozemků rozlišované v rámci 

této kategorizace, tj. účelové kategorie, je zákon o katastru nemovitostí.29 Charakteristiku 

jednotlivých druhů pozemků a způsoby využití některých z nich lze nalézt v příloze vyhlášky             

č. 357/2013 Sb. zákon provádějící. Změny účelového určení pozemků upravuje stavební 

zákon ve své části třetí v rámci územního plánování, které je nejdůležitějším prostředkem 

uplatňování účelové kategorizace půdy. Ve své koncepční fázi omezuje do budoucna 

způsoby, jakými mohou být jednotlivé pozemky využity, a v realizační fázi pak územní 

plánování umožňuje měnit druh pozemku a tím i předepsaný způsob jeho využití.  

 

 V zájmu úplnosti je nutné uvést i zákon č. 139/2002 Sb., o pozemkových úpravách a 

pozemkových úřadech, zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, zákon 

č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství, zákon č. 254/2001 Sb., o vodách,     

a zákon č. 289/1995 Sb., o lesích, které institut účelové kategorizace půdy zohledňují a pojem 

druh pozemku ve svých normách užívají. 

 

 

 

 

 
29  § 3 odst. 2: Pozemky se člení podle druhů na ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé 

travní porosty, lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní plochy. Orná půda, 

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travní porosty jsou zemědělskými pozemky. 
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1.3. Vlastnické právo 

Vlastnické právo (proprietas) a ostatní věcná práva (iura in rem) tvoří jednu z 

ústředních částí systému občanského práva. Je řazeno mezi základní lidská a občanská práva a 

jako jedno z nich požívá i ústavní ochrany. „Vlastnické právo lze vymezit jako právní panství 

nad věcí, jehož obsahem je oprávnění vlastníka nakládat věcí podle své vůle, a to co 

nejobsáhleji, za předpokladu, že tím neporušuje zákon nebo právo jiných osob.“30 Stejně jako 

teorie i občanský zákoník opustil tzv. analytickou definici vlastnického práva, vymezující 

vlastnické právo prostřednictvím jednotlivých dílčích oprávnění vlastníka, např. oprávnění 

předmět svého vlastnictví držet, užívat, požívat jeho plody a užitky a nakládat s ním, která 

uváděl občanský zákoník 196431, ale také např. oprávnění  předmět svého vlastnictví 

spotřebovat, poškodit, zničit nebo opustit. Vymezení vlastnického práva jeho členěním na 

dílčí oprávnění nelze učinit způsobem zcela vyčerpávajícím jeho skutečný obsah. Stejně tak je 

ale obtížné, nebo přímo nemožné, podat definici, kterou by nešlo vyvrátit.32 Pokud by se 

podařilo úplnou a nevyvratitelnou definici vlastnického práva sestavit, byla by tak obsáhlá, že 

by neměla praktický význam. 

 

Dnešní pojetí vlastnického práva vychází z teorie právního panství nad věcí, tedy z 

tzv. syntetické definice, akcentující co nejobsáhlejší, bezprostřední a výlučnou možnost 

vlastníka ovládat věc, vyjádřenou v občanském zákoníku slovem libovolně 

33. Ze syntetické 

definice vlastnického práva vycházely již první civilní kodexy (Code civil a ABGB) a byla 

použita i zakladatelem české civilistiky Randou,34 podle kterého bylo vlastnictví 

„bezprostřední a úplná čili nejsvrchovanější právní moc nad věcí hmotnou nebo správněji 

řečeno: pojmová právní možnost přímého a neobmezeného nakládání věcí hmotnou.“ 

Definice vlastnictví jako neomezeného panství člověka nad věcí má stěžejní postavení v 

rámci právně teoretických koncepcí, ve skutečnosti však výkon žádného práva nemůže být 

 

 

 
30  ZUKLÍNOVÁ, M. in DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek III. Díl třetí: 

Věcná práva. 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 30 
31  § 123 občanského zákoníku 1964 
32  Omnis definitio in iure civili periculosa est: parum est enim, ut non subverti posset. neboli Definice v 

civilním právu je nebezpečná, neboť jen zřídka ji nelze vyvrátit. 
33  § 1012 občanského zákoníku: Vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního řádu libovolně 

nakládat a jiné osoby z toho vyloučit. 
34  RANDA, A., Právo vlastnické dle rakouského práva v pořádku systematickém. 7. nezměněné vydání. Praha: 

Nakladatel České akademie pro vědy slovesnost a umění, 1923, s. 1-2. Vydáno v edici Klasická právnická 

díla, reprint původních vydání, Praha: ASPI, a.s., 2008. 
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neomezený. Každý subjekt vlastnického práva je ve společenství osob, tj. jiných subjektů 

vlastnických práv. Ve výkonu vlastnického práva je tedy každý omezen výkonem 

vlastnických práv jiných vlastníků. „Neomezenost byla v určité době považována za definiční 

znak vlastnictví, ale dnes tomu tak již není…je vždy omezeno, přinejmenším pojmově, 

totožnými právy ostatních vlastníků. Z toho plyne, že teorie neomezenosti vlastnického práva 

je již překonána (doktrína datuje překonání na přelomu 19. a 20. století).“35 Stejně tak Spáčil 

považuje pojmovou neomezenost vlastnického práva za myšlenkovou konstrukci, která se 

v praxi nikdy nemohla naplnit, protože právní řád výkon vlastnického práva vždy nějak 

omezuje.36 

 

1.3.1. Ústavní základy vlastnického práva 

Vlastnické právo je zaručeno nejsilnější právní normou českého právního řádu, a to 

ústavním zákonem č. 2/1993 Sb., Listina základních práv a svobod (dále jen „Listina“). Každý 

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

ochranu.37 „Z ústavní ochrany vlastnického práva v prvé řadě vyplývá zákaz vylučovat či 

jinak diskriminovat kteréhokoli jednotlivce v jeho právu na vlastnictví a povinnost státu do 

tohoto práva mimo rámec stanovený Listinou nezasahovat.“38 Citovaný text Listiny mluví o 

ochraně vlastnického práva. Nejedná se ale pouze o ochranu před státem, před jeho 

protiústavní ingerencí, ale právě o právo jednotlivce na ochranu poskytovanou státem před 

zásahy do jeho vlastnického práva. Záruku poskytovanou Listinou základním právům, 

představujícím subjektivní veřejná práva, popisuje Ústavní soud ve svém nálezu, kde uvádí, 

že garance vlastnického práva není jen ochranou před zásahy ze strany veřejné moci (status 

negativus), nýbrž zakotvuje i nárok na určité pozitivní plnění (zejména ochranu) ze strany 

státu (status positivus).39 Ze společných ustanovení Listiny lze dovodit, že tohoto plnění se 

vlastník může domáhat přímo.40 

 

 

 

 
35  DVOŘÁK, J., SRBOVÁ, A. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 68 
36  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 137 
37  Čl. 11 odst. 1 Listiny  
38  ŠIMÁČKOVÁ, K. in WAGNEROVÁ, E., ŠIMÍČEK, V., LANGÁŠEK, T., POSPÍŠIL, I. a kol. Listina 

základních práv a svobod. Komentář. Praha: Wolters Kluwer ČR, a.s., 2012, s. 302 
39  Nález Ústavního soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. IV.ÚS 1735/07 
40  Čl. 41 a contrario Listiny 
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Vlastnické právo, a vlastnické právo k pozemku zvláště, může být postihnuto tím 

nejkrajnějším způsobem zásahu do jeho výkonu a existence samotné, tj. jeho nuceným 

odnětím (expropriatio). I Deklarace lidských a občanských práv z roku 1789, základní kámen 

světové demokracie, prohlašující vlastnictví za neporušitelné a posvátné právo, připouští jeho 

odnětí, pokud jde o případ zjevně to vyžadující na základě zákonné zjištěné veřejné 

nezbytnosti, a to pod podmínkou spravedlivé a předcházející náhrady.41 Vyvlastnění proto pro 

svůj charakter ultimativního zásahu do základních práv nemůže být Ústavou ignorováno. 

Listinou je vyvlastnění, stejně tak jako nucené omezení vlastnického práva, připuštěno jen za 

předpokladu, že je uskutečněné ve veřejném zájmu, na základě zákona a za náhradu. 

Podmínka splnění těchto kritérií je pro jednotlivce zárukou, že svého majetku nebude nikdy 

zbaven, slovy Všeobecné deklarace lidských práv OSN z roku 1948, svévolně.42 

 

Listina dále umožňuje určit zákonem zvláštní vlastnický režim majetku, který je 

nezbytný k zabezpečování potřeb celé společnosti, rozvoje národního hospodářství a 

veřejného zájmu, a umožnit vlastnictví takového majetku jen státu, obci nebo určeným 

právnickým osobám. Tohoto ústavou dovoleného omezení možného okruhu subjektů 

vlastnického práva je českým zákonodárcem využito při snaze o naplnění státního cíle 

vytyčeného v čl. 7 Ústavy, dbát o šetrné využívání přírodních zdrojů a ochranu přírodního 

bohatství, a za tímto účelem je nerostné bohatství nacházející se na území České republiky 

podrobeno režimu tohoto ustanovení a je ve vlastnictví České republiky. Listina rovněž chrání 

i majetek vytvořený člověkem k zabezpečování potřeb celé společnosti, jakým je soustava 

dálnic, silnic a místních komunikací.43 Jiné zákonné úpravy ale nevyužívají prostor pro 

přiřknutí vlastnictví vyhrazeným subjektům, pokud jde o přírodní zdroje a přirozenou cestou 

vzniklé dutiny v horninách, tj. jeskyně, a ponechávají je bez vlastníka. Pro jeskyně, povrchové 

a podzemní vody a určené přírodní zdroje mající léčebné využití, včetně minerálních vod, je 

zákony stanoveno, že nejsou vůbec předmětem vlastnictví (res extra commercium).44  

 

 

 

 
41  Čl. 17 Deklarace lidských a občanských práv ze dne 26. 8. 1789 
42  Čl. 17 odst. 2 Všeobecné deklarace lidských práv OSN ze dne 10. 12. 1948: Nikdo nesmí být svévolně zbaven 

svého majetku. 
43  § 9 odst. 1 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích: 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. 
44  K nerostnému bohatství, jeskyním a přírodním zdrojům více v kapitole 3.1.1.  
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Zmocnění dává zákonodárci Listina i pro určení věcí, které mohou být pouze ve 

vlastnictví českých a slovenských občanů. Toto ustanovení bylo využito k omezení nabývání 

vlastnictví nemovitých věcí osobami bez trvalého pobytu nebo sídla v České republice, 

zakotveného v dříve platném devizovém zákoně.45 V podmínkách fungování Evropské unie 

však bylo toto opatření, střežící národní zájmy za použití diskriminačního kritéria státní 

příslušnosti, neakceptovatelnou překážkou volného pohybu kapitálu, a jako takové muselo být 

zrušeno. Překážka nabývání objektů vedlejšího bydlení (rozuměj objektů určených k rekreaci 

a pozemků určených k jejich výstavbě) státními příslušníky členských států, kteří nebydlí v 

České republice, a společnostmi zřízenými podle práva jiného členského státu, které ani 

nejsou usazeny, ani nemají pobočku nebo zastoupení na území České republiky, byla 

v platnosti do 1. května 2009, a obdobná překážka nabývání zemědělské půdy a lesů státními 

příslušníky členských států a společnostmi zřízenými podle práva jiného členského státu, 

které nejsou ani usazeny, ani zapsány do rejstříku v České republice, byla účinná do 1. května 

2011, tedy po dobu trvání vyjednaných přechodných období, ve kterých se česká právní 

úprava nabývání nemovitostí cizinci mohla odchylovat od principu volného pohybu kapitálu v 

Evropské unii.46  

 

Vlastnické právo je ústavním pořádkem zaručené a chráněné. Jak je ale již zmíněno 

v předcházející kapitole této části práce, teorie neomezenosti vlastnického práva je překonána, 

když nikdy nemohlo dojít k jejímu naplnění už z důvodu prosté omezenosti vlastnické 

svobody stejnou svobodou jiného vlastníka. Nehledě na tento čistě logický argument přinesl 

francouzský teoretik Léon Duguit do dřívějšího zcela individualistického chápání 

vlastnického práva na počátku 20. století i novou koncepci vlastnictví jako sociální funkce, 

která k vlastnickému právu přistupovala z hlediska jeho funkce ve společnosti. Zastáncem 

sociální koncepce vlastnictví v Německu byl tehdy věhlasný právní vědec Justus Wilhelm 

Hedemann, který se zasloužil o její promítnutí do Výmarské ústavy z roku 1919 ustanovením 

vlastnictví zavazuje, převzatým do Základního zákona Spolkové republiky Německo ve dvou 

větách znějících: Vlastnictví zavazuje. Jeho výkon má zároveň sloužit veřejnému blahu.47 

Z německého práva byla tato koncepce přijata do čl. 11 odst. 3 Listiny doslovným převzetím 

 

 

 
45  § 17 zákona č. 219/1995 Sb., ve znění účinném do 18. 7. 2011 
46  Příloha V Aktu o podmínkách přistoupení České republiky k Evropské, vyhlášený pod č. 44/2004 Sb. m. s., 

který je nedílnou součástí Smlouvy o přistoupení České republiky k Evropské unii 
47  Čl. 14 odst. 2 Základního zákona Spolkové republiky Německo z 23. 5. 1949 

https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-26-ledna-2004-kterou-se-meni-vyhlaska-c-2732000-sb-kterou-se-stanovi-nejvyssi-pripustne-zbytky-veterinarnich-leciv-a-biologicky-aktivnich-latek-pouzivanych-v-zivocisne-vyrobe-v-potravinach-a-potravinovych-surovinach-ve-zneni-vyhlasky-c-1062002-sb-4887.html
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věty Vlastnictví zavazuje, avšak u nás byla spojena se zákazem zneužívání vlastnictví na újmu 

práv druhých anebo v rozporu se zákonem chráněnými obecnými zájmy. Lze souhlasit 

s názorem autorů odborné literatury, že český ústavodárce zvolenou formulací především 

zamýšlel zakázat zneužití vlastnického práva.48 Paremie vlastnictví zavazuje v podobě 

obsažené v Listině již neakcentuje službu veřejnému blahu jako funkci vlastnictví, která byla 

jejím původním obsahem, ale přesto apeluje na společenskou odpovědnost vlastníka, který 

musí být při výkonu svého vlastnického práva ohleduplný k právům jiných a zájmu 

společnosti jako celku, a to výměnou za respektování a ochranu vlastnictví, která je ústavou a 

společností poskytována. „Zákonodárce, resp. ústavodárce, tak respektoval nepopíratelný 

poznatek, že vlastnictví neznamená absolutní svobodu vlastníka při výkonu jednotlivých 

oprávnění tvořících obsah vlastnického práva, ale že vlastníkova svoboda je vymezena 

zákonem.“49 Míru stanovenou zákonem nesmí překročit poškozování lidského zdraví, přírody 

a životního prostředí, ke kterým by mohlo výkonem vlastnického práva dojít.  

 

Ústavní meze vnějšího omezení vlastnického práva, na které se tato rigorózní práce 

soustředí, vystihuje Šimáčková50 takto: „S ohledem na povinnost šetřit podstatu a smysl 

vlastnického práva (čl. 4 odst. 4 Listiny) nesmí být vlastnické právo omezeno ve větší než 

přiměřené míře a pouze tehdy, když je to nezbytné. Je vždy třeba posuzovat, zda omezení 

užívání majetku (vlastnického práva) sleduje legitimní cíl, zda je v souladu s vnitrostátním 

právem a zda je přiměřené ve vztahu ke sledovanému cíli.“ Stručně tak popisuje základní 

obsah principu proporcionality, již dlouhodobě zakotveného v judikatuře Ústavního soudu pro 

případy kolize základního práva či svobody s jiným základním právem či svobodou nebo 

s jinou ústavně chráněnou hodnotou, i když citovaný čl. 4 odst. 4 Listiny případy střetů 

s jinými právními vztahy výslovně neupravuje.51 Upravuje případy používání ustanovení o 

mezích základních práv a svobod, ale Ústavní soud rozšířil jeho použití i na případy kolizí.52 

Při zkoumání ústavnosti omezení vlastnického práva k pozemku v důsledku střetu 

s vlastnickým právem k podzemní stavbě nebo střetu s jinou ústavně chráněnou hodnotou 

 

 

 
48  KNAPP, V., KNAPPOVÁ, M. in KNAPPOVÁ, M., ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., a kol. Občanské právo 

hmotné 1. 4. vydání. Praha: ASPI, a.s., 2005, s. 326 - 327 
49  Nález Ústavního soudu ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. I.ÚS 451/11 
50  ŠIMÁČKOVÁ, K. in WAGNEROVÁ, E., ŠIMÍČEK, V., LANGÁŠEK, T., POSPÍŠIL, I. a kol. Listina 

základních práv a svobod. Komentář. Praha: Wolters Kluwer ČR, a.s., 2012, s. 312 
51  Při používání ustanovení o mezích základních práv a svobod musí být šetřeno jejich podstaty a smyslu. 

Taková omezení nesmějí být zneužívána k jiným účelům, než pro které byla stanovena. 
52  Nález Ústavního soudu ze dne 12. 10. 1994, sp. zn. Pl. ÚS 4/94 
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bude toto omezení, při němž je dávána priorita jednomu základnímu právu před jiným, testu 

proporcionality podrobeno společně s testem minimalizace zásahu do vlastnického práva, 

opřeného právě o příkaz šetřit jeho podstatu a smysl. 

 

1.3.2. Vlastnické právo jako subjektivní věcné právo a jeho limity 

„Subjektivní právo je normou přiznaná míra možnosti chování subjektu. Je to právem 

upravená možnost subjektu se určitým způsobem chovat a požadovat k tomu odpovídající 

chování druhého subjektu.“53 V případě vlastnického práva vlastníkovu oprávnění odpovídá 

povinnost neurčitého počtu subjektů, resp. všech ostatních, směřující k tomu, aby se tyto 

zdržely všeho, čím by rušily využívání vlastníkova oprávnění. Jako působící erga omnes je 

tak vlastnické právo řazeno mezi absolutní subjektivní práva. „Subjektivní práva a právní 

povinnosti vyplývají z objektivního práva (tj. z normativní právní úpravy).“54 Jak ale 

současně Gerloch uvádí, podle recentních přístupů k právu nemusí subjektivní právo vyplývat 

ze zákona vždy. „Z hlediska teorie přirozeného práva subjektivní právo předchází normativní 

úpravě. Pokud by zákonodárce postupoval proti, z hlediska přirozeného práva nezadatelnému 

subjektivnímu právu, jednal by protiprávně.“55 

 

Základ obsahu vlastnického práva jako subjektivního práva vymezuje § 1012 

občanského zákoníku: Vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního řádu 

libovolně nakládat a jiné osoby z toho vyloučit. Jak je již uvedeno výše, odpovídá současné 

vymezení vlastnického práva syntetickému pojetí vlastnického práva jako absolutního 

přímého právního panství nad věcí, nezavdávajícímu příčinu k pochybnostem o jeho elasticitě 

a persistenci.  

 

Namísto uvádění konkrétních vlastnických oprávnění je vyzdvižena autonomie 

vlastníkovy vůle nakládat se svou věcí podle libosti. „Úplnost vlastnického práva je vyjádřena 

důrazem na oprávnění vlastníka nakládat se svým vlastnictvím volně, tj. že může na svoji věc 

 

 

 
53  HAVRÁNEK, J. a kol. Právní teorie. 1. vydání. Plzeň: Aleš Čeněk, 2013, s. 277 
54  GERLOCH, A. Teorie práva. 7. vydání. Plzeň: Aleš Čeněk, 2017, s. 23 
55  GERLOCH, A., 2017, op. cit. s. 23 



 

22 

 

 

 

působit nebo nepůsobit, jak je mu libo, a jiné z působení na věc vyloučit.“56 Obsahem 

vlastnického práva i přesto zůstává zejména právo předmět vlastnictví držet (ius possidendi), 

užívat (ius utendi), požívat (ius fruendi), zničit (ius abutendi), opustit (ius dereliquendi) nebo 

s ním jinak nakládat (ius disponendi), vždy v mezích právního řádu (sic!). Vlastník není 

limitován jen zákony, ale samotným právním řádem. Vlastnické právo tak může být omezeno 

i na základě právních jednání realizovaných v souladu s právním řádem, tj. např. smlouvou, 

nebo na základě jiných právně relevantních skutečností.   

 

Vlastnictví pozemku má ale určitá specifika, např. jej nelze zničit, spotřebovat nebo 

přemístit, a ve volném nakládání se svým vlastnictvím je tak vlastník omezen samotnou 

podstatou tohoto sekundárního předmětu vlastnictví.57 

 

Sepjetí pozitivní a negativní stránky vlastnického práva v jediném ustanovení má 

podle důvodové zprávy k občanskému zákoníku zvýraznit jeho jednotné pojetí. „Pozitivní 

stránku vlastnického práva představuje právo vlastníka nakládat s věcí zpravidla kterýmkoli 

způsobem podle libosti, jako negativní stránka vlastnického práva se označuje právo vlastníka 

zabránit zpravidla každému jinému, aby jeho věc užíval nebo na ni jinak působil (ius 

exclusionis).“58  

 

Tyto dvě stránky však samy o sobě nevystihují plný význam vlastnického práva, když 

ignorují jeho sociální funkci vyjádřenou ústavní zásadou vlastnictví zavazuje. „Zásada je 

pojmovým (definičním) znakem vlastnictví a je třeba ji vykládat tak, že vlastnictví jako 

právní institut nespočívá jen v právu jednoho a povinnosti ostatních ho v jeho právu nerušit,                               

nýbrž že i vlastník sám má z důvodu svého vlastnictví určité povinnosti vznikající mu přímo 

ze zákona.“59 Především jde o povinnost vykonávat své vlastnické právo v souladu se 

zákonem chráněnými obecnými zájmy a tak, aby případné poškození lidského zdraví, přírody 

a životního prostředí, jeho výkonem způsobené, nepřekročilo zákonem stanovenou míru. 

 

 

 
56  Důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 2012, s. 261. Zkrácená citace „Důvodová 

zpráva k občanskému zákoníku“. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-

zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf 
57  K pozemku jako věci, která může být předmětem vlastnictví viz kapitolu 1.1.1 této rigorózní práce 
58  Důvodová zpráva k občanskému zákoníku, s. 261 (text upraven autorkou této práce podle pravidel logiky)  
59  KNAPP, V., KNAPPOVÁ, M. in KNAPPOVÁ, M., ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., a kol. Občanské právo 

hmotné 1. 4. vydání. Praha: ASPI, a.s., 2005, s. 327 
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Rovněž je vysloven zákaz zneužití vlastnického práva na újmu práv druhých. Tyto povinnosti 

představují vnitřní omezení vlastnického práva vyjádřené v Listině normou, která je, stejně 

jako ostatní ustanovení jejího čl. 11, přímo použitelná. 

 

Zmíněný ústavní princip zakazující zneužití vlastnictví na újmu práv druhých nebyl 

v zákonné úpravě obsažen a byl jen dovozován, což ale změnil občanský zákoník v § 8 

(Zjevné zneužití práva nepožívá právní ochrany), který je obecný, zakazující podstatné a 

nepochybné zneužití jakéhokoli subjektivního práva (abusus iuris), a v § 1012, obsahujícím 

zákaz šikanózního výkonu vlastnického práva, který ve své podstatě není jeho výkonem, 

nýbrž protiprávním činem (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).  

 

Zneužitím práva se zabývala v minulosti i judikatura: „Za zneužití výkonu práva lze 

považovat takové jednání, jehož cílem není dosažení účelu a smyslu sledovaného právní 

normou, nýbrž které je v rozporu s ustálenými dobrými mravy vedeno přímým úmyslem 

způsobit jinému účastníku újmu.“60 Úmysl poškodit jiného ale podle Zuklínové nutným 

atributem zneužití práva není, nicméně je-li takový úmysl přítomen, alespoň ve formě cíle 

někoho obtěžovat, považuje to za zvláštní případ zneužití práva, a to šikanu, tj. za jednání 

vlastníka, které je zakázané, pokud je závažné a svou intenzitou překračuje míru přiměřenou 

poměrům.61 Nelze však připustit, že by dovolenost šikanózního výkonu práva byla závislá na 

míře přiměřené poměrům. Zneužití práva jeho výkonem vedeným úmyslem jiné osoby 

obtěžovat nebo poškodit je právem reprobované vždy a otázka míry přiměřené poměrům je 

zde bez významu. 

 

Citované ustanovení § 1012 ve své první části stanoví rovněž povinnost nerušit práva 

jiných, jakožto obecný limit výkonu vlastnického práva obsažený již v Deklaraci lidských a 

 

 

 
60  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 28. 5. 2000, sp. zn. 21 Cdo 992/99 
61  ZUKLÍNOVÁ, M. in DVOŘÁK, J., ŠVESTKA, J. a kol. Občanské právo hmotné. Svazek III. Díl třetí: 

Věcná práva. 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 36 
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občanských práv.62 Spáčil pod vlivem předešlé právní úpravy subsumuje pod toto omezení 

zákaz rušení práv jiných osob, které překračuje míru přiměřenou poměrům, užívajíce termín 

obtěžování, a rovněž jakékoli závažné rušení práv jiných osob, i pokud toto rušení 

nepřesahuje míru přiměřenou poměrům.63 Obtěžování tedy považuje za právně významné jen 

v případě, že překračuje míru přiměřenou poměrům, kdežto v případě závažného rušení práva 

považuje otázku míry přiměřené poměrům za bezvýznamnou. Občanský zákoník 1964 tyto 

dvě kategorie rušení práv jiných skutečně rozlišoval64 a v návaznosti na něj i tehdejší 

judikatura.65 Současný občanský zákoník však posouzení míry přiměřené poměrům 

předpokládá u všech případů závažného rušení práv jiných osob, které ale nejsou přímo 

šikanou, tedy nespadají do této zvláštní kategorie rušení práv, ke kterému dochází 

kvalifikovaným způsobem. „Rušení práv jiných osob musí přitom být objektivně zjistitelné a 

mít prokazatelně negativní účinky na tyto jiné osoby, anebo na věci v jejich vlastnictví.              

O rušení ale půjde i v případě, že fyzikální působení bude smysly nepostřehnutelné, 

objektivně však bude škodlivé (radioaktivita).“66 

 

Ustanovení § 1012 zakazuje vlastníku rušit práva jiných osob a vztahuje se na všechny 

vlastníky a neurčitý okruh osob ohrožených obtěžováním, kdežto ustanovení § 1013 o zákazu 

vnikání imisí na pozemek jiného vlastníka (souseda) v míře nepřiměřené místním poměrům, 

které podstatně omezují obvyklé užívání pozemku, jsou aplikovatelná již jen na vlastníky a 

uživatele pozemků nebo jiných nemovitých věcí. Sousedem přitom není jen vlastník pozemku 

bezprostředně navazujícího, ale každý vlastník či uživatel pozemku nebo jiné nemovité věci, 

který je nežádoucími účinky dotčen, nehledě na vzdálenost od nemovité věci, která je 

původcem těchto nepříznivých vlivů. Jako imise, kterých je vlastník povinen se zdržet, 

občanský zákoník demonstrativně vypočítává odpad, vodu, kouř, prach, plyn, pach, světlo, 

 

 

 
62  Čl. 4. Deklarace lidských a občanských práv z 26. 8. 1789: Svoboda spočívá v možnosti konat to, co neškodí 

jinému: proto výkon přirozených práv každého člověka má hranice tam, kde začíná právo ostatních členů 

společnosti užívat svých vlastních práv. 
63  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 143 
64  § 127 odst. 1 občanského zákoníku 1964: Vlastník věci se musí zdržet všeho, čím by nad míru přiměřenou 

poměrům obtěžoval jiného nebo čím by vážně ohrožoval výkon jeho práv.  
65  Např. Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 3. 3. 2004 sp. zn. 22 Cdo 1935/2003 
66  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 143 
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stín, hluk, otřesy a jiné podobné účinky, a rovněž zvířata, která neomezuje pouze na zvířata 

chovaná.67  

 

I následná ustanovení občanského zákoníku stanoví limity výkonu vlastnického práva 

s cílem dosáhnout klidného spolužití osob ve společnosti, a to normami upravujícími další 

vzájemné vztahy sousedů, vznikající např. při zřizování stavby, výsadbě stromů, údržbě 

rozhrad nebo při vzniku potřeby vstoupit na pozemek souseda z jiného důvodu. Respektování 

zásady rovného postavení vlastníků nutně přináší určitá omezení. Tato omezení začínají tam, 

kde začínají stejná oprávnění jiného vlastníka. 

 

  

  

 

 

 
67  Terminologicky dochází na tomto místě k diskrepanci, protože to, co je vlastníkem produkováno, je obecně 

označováno za emise (z lat. emittere), nicméně v právu se pojem imise vžil pro emise vnikající na pozemek 

jiného, nejčastěji sousedícího pozemku 
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2. Podzemní stavby 

Tato část práce se zabývá podzemními stavbami, coby lidmi vytvořenými objekty 

rozličných účelů umisťovanými pod zemský povrch, jejich vymezením a možnostmi jejich 

lokalizace.  

 

Předně je třeba připomenout, že pojem stavba má mnoho významů. Stavební inženýr 

v tomto pojmu uvidí stavební práce a s nimi spojený souhrn dodávek stavebních materiálů, 

hmot, dílů a strojů sloužících k vytvoření díla na podkladě příslušné projektové dokumentace. 

Tímto vytvářeným dílem je stavební objekt, který může, ale nemusí být stavbou ve smyslu 

soukromého práva. Ve smyslu práva veřejného může být stavbou stavební objekt, může ale 

současně podle stejných předpisů jít o proces vytváření díla, tedy o souhrn činností 

směřujících k vytvoření objektu. Stejně tak mohou být stavbou činnosti vedoucí ke změně 

objektu již vytvořeného anebo činnosti měnící objekt před jeho dokončením.  

 

I právní předpisy, teorií rozdělované na předpisy veřejného a předpisy soukromého 

práva, užívají pojmu stavba v různých významech, a proto je na místě opatrnost při aplikaci 

předpisů z těchto skupin na skutkové podstaty ze skupiny opačné kategorie a důslednost 

v odlišování významu tohoto pojmu podle soukromého a veřejného práva, protože v tomto 

jsou na sobě obě skupiny norem nezávislé.  

 

Stavební zákon definuje stavbu pro své účely v § 2 odst. 3 takto: Stavbou se rozumí 

veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich 

stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel 

využití a dobu trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby. Ne všechna 

stavební díla ale splňují kritéria věci v právním smyslu, a ne všechna proto jsou stavbami ve 

smyslu práva soukromého. I některé další zákony obsahující převážně veřejnoprávní normy, 

např. vodní zákon nebo zákon č. 49/1997 Sb., o civilním letectví, užívají pojmu stavba, ne 

vždy se ale bude jednat rovněž o stavbu v soukromoprávním smyslu. Z uvedeného je zřejmé, 

že stavba ve smyslu veřejného práva má mnohem širší význam než stavba v právu 

soukromém. Ne vše, co veřejnoprávní předpisy považují za stavbu, bude stavbou jakožto 

jednou z věcí ve smyslu soukromoprávním. 
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Občanský zákoník pojmu stavba užívá v § 498 při vymezování nemovitých věcí, mezi 

které řadí i stavby podzemní se samostatným účelovým určením, a dále v ustanoveních § 506 

stanovujících součásti pozemku. Na tomto místě občanský zákoník legislativní zkratkou 

stavba pojímá pod tento pojem kromě staveb zřízených na pozemku i jiná zařízení.  

 

Melzer a Tégl shrnují nezbytné definiční znaky pojmu stavba v občanskoprávním 

smyslu, když uvádějí, že stavbou je výsledek stavební činnosti člověka, který je vymezitelný 

vůči okolnímu pozemku, a k těmto jejím rysům dále přistupují i materiální podstata, 

samostatná hospodářská funkce (účel) a relativní kompaktnost materiálu jakožto typické 

znaky, které mohou být naplněny více či méně, ale při působení vzájemné závislosti ve svém 

celku pojem stavby vymezují.68 Tuto definici lze pro účely této práce přijmout jako 

racionální, platnou a aplikovatelnou i na stavby budované pod zemským povrchem.  

 

Koukal zjevně chybně vykládá ustanovení § 505 občanského zákoníku, které stanoví, 

že součástí věci je vše, co nemůže být od věci odděleno, aniž se tím věc znehodnotí, což platí 

i o součástech pozemku, a na základě tohoto ustanovení za definiční znak stavby považuje 

spojení s pozemkem.69 Stavba ale vždy nemusí být s pozemkem spojena a nemusí proto vždy 

být jeho součástí. Není-li stavba, kterou lze přenést z místa na místo bez porušení její 

podstaty, součástí pozemku, je věcí movitou podle § 498 odst. 2. Vždy jen stavbou movitou 

může být podle Koukala70 stavba dočasná, což ale není možné takto rezolutně tvrdit. Samotná 

dočasnost staveb je problematickou kategorií a související argumentace tak bude předmětem 

samostatné kapitoly 2.1.2. a kapitoly 3.2.3. této práce. 

 

Potřebuje-li občanský zákoník odlišit stavby a jiná zařízení budovaná pod zemským 

povrchem od staveb postavených na zemském povrchu, označuje je přívlastkem podzemní. 

Až na výjimky však stavba není nikdy kompletně celá pod zemí. Většinou je podzemní stavba 

propojená s povrchem, kde má vstup nebo vyústění vzduchotechniky. Současným trendem je 

výstavba rodinných domů krytých z větší či menší části zeminou, za účelem využití její 

 

 

 
68  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník - velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014,                         

s. 261 - 266 
69  KOUKAL, P. in LAVICKÝ, P. a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1-654). Komentář. 1. vydání. 

Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1795 
70  KOUKAL. P., 2014, op. cit., s. 1795 
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izolační a akumulační funkce, anebo z důvodu jejich umístění v území, kde je kladen důraz na 

ochranu rázu krajiny, protože přímo zasazení těchto domů pod povrch pozemku do svahu 

anebo přinejmenším jejich zelené střechy umožňují splynutí s okolím a tyto stavby pak 

přirozeně navazují na krajinu a okolní vegetaci. Melzer a Tégl k této variabilitě technických 

řešení podzemních staveb uvádějí konstruktivní kritérium, a sice že „za podzemní lze 

považovat i tu stavbu, která vyúsťuje na povrch pozemku (vinný sklep), resp. obecně stavbu, 

která svými určitými prvky zasahuje i povrch pozemku (popř. vystupuje nad jeho povrch). 

Pro stanovení, kdy se ještě jedná o podzemní stavbu…bude rozhodovat, zda nadzemní část 

stavby (ne)vylučuje smysluplné užívání pozemku. Pro posouzení povahy stavby jako stavby 

podzemní zásadně není rozhodující poměr, v němž je stavba umístěna pod povrchem a na 

povrchu.“71 V případě staveb, jakými jsou podzemní garáže, podzemní prostory ochranných 

systémů, podzemní tunely anebo štoly nevznikají pochybnosti o jejich podzemním charakteru, 

určité atypické stavby však budou vyžadovat hlubší úsudek o jejich povaze a o využitelnosti 

povrchu pozemku, v němž jsou umístěné.  

 

2.1. Podzemní stavba jako samostatná věc v právním smyslu 

Podzemní stavba je samostatnou věcí v právním smyslu, když není součástí jiné věci. 

Status samostatné věci u podzemní stavby je vyloučen funkčním a fyzickým spojením s jinou 

stavbou jakožto věcí hlavní, stejně tak jako skutečností, že stavba je součástí pozemku, pod 

jehož povrchem je umístěna. Podzemní stavba přitom není součástí pozemku, pakliže má 

samostatné účelové určení, nebo je stavbou dočasnou, anebo je stavbou liniovou, i kdyby 

splňovala obecná kritéria součásti věci.72 Součástí pozemku rovněž není (a je věcí nemovitou) 

podzemní stavba pevně spojená se zemí, která nebyla součástí pozemku ani podle právních 

předpisů předcházejících účinnosti občanského zákoníku a ke dni nabytí jeho účinnosti byla 

ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka podzemku. Obdobně to platí i pro podzemní stavbu 

na pozemku jiného vlastníka zřízenou na základě věcného práva vzniklého před dnem nabytí 

účinnosti občanského zákoníku anebo na základě smlouvy uzavřené před stejným dnem.73 

 

 

 

 
71  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník - velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 270 
72  § 498, § 506 a § 509 občanského zákoníku 
73  § 3055 odst. 1 a 2 občanského zákoníku 
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Podzemní stavba jako samostatná věc v právním smyslu je způsobilým objektem 

věcných práv a ve vztahu k pozemku, který ji obklopuje, je nezávislá a lze s ní disponovat 

samostatně. Z těchto důvodů k ní může mít vlastnické právo osoba odlišná od vlastníka 

pozemku, jehož vlastnické právo je touto stavbou dotčeno.  

 

2.1.1. Samostatnost účelového určení podzemní stavby 

Samostatné účelové určení stavby, tedy její hospodářský význam, je opět třeba 

hodnotit objektivně, nezávisle na vůli jejího vlastníka či uživatele, podobně jako jiné 

kategorie vztahující se k věcným právům, pro něž je uplatňován princip vnějšího zdání. 

„Účel, k němuž podzemní stavba slouží, je posuzován s ohledem na to, jak se jeví při běžném 

(obvyklém) nahlížení.“74 Předpoklad samostatnosti účelového určení podzemní stavby není 

splněn tam, kde stavba sdílí účel s jinou stavbou, anebo kde je hlavním účelem podzemní 

stavby sloužit pozemku, v němž je zřízena. V případě stavby nemající zcela žádný účel by 

totiž bylo možné hovořit o ztrátě užitečnosti a tím i ztrátě statusu věci v právním smyslu. Má-

li podzemní stavba samostatné účelové určení, je vždy věcí nemovitou. Jako příklad lze uvést 

samostatnou podzemní garáž, tunel metra či vinný sklep.  

 

Jakou ale má podzemní stavba právní povahu, když samostatné účelové určení nemá? 

Dělení věcí na nemovité a movité má vliv např. na náležitosti formy právních úkonů, režim 

vzniku věcných práv, délku vydržecí doby, anebo na důsledky derelikce.  

 

Na základě § 498 odst. 1 věty první občanského zákoníku lze výkladem a contrario 

dovodit, že podzemní stavby bez samostatného účelového určení nejsou věcmi nemovitými. 

V souladu s principem tertium non datur platí, že není-li věc věcí nemovitou, je věcí movitou, 

což potvrzuje i § 498 v odst. 2, který za movité určuje veškeré další, nevyjmenované, věci. 

V případě podzemních staveb však Kindl75 zastává názor, že podzemní stavby bez 

samostatného účelového určení vůbec nejsou samostatnými věcmi a jsou vždy součástí 

pozemku: „Podzemní stavby, které nemají samostatné účelové určení, jsou součástmi 

pozemku, pod nímž se nalézají. Právě v tom je smysl zákonného řešení problematiky 

 

 

 
74  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník - velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 271 
75  KINDL, T. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek I.                      

1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1197 
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upravované komentovaným ustanovením.76 Jde totiž o řešení situace podzemní stavby, jež je 

součástí určitého pozemku, avšak zasahuje pod jiný.“  

 

S ohledem na vymezení pojmu stavby v občanskoprávním smyslu v úvodu druhé části 

této práce lze skutečně v nedostatku samostatné hospodářské funkce spatřovat nenaplnění 

nezbytných definičních znaků tohoto pojmu. Jelikož však jde o znaky typické (nikoli 

klasifikační), nelze tento závěr přijmout bez dalšího. Absence samostatného účelového určení 

jakožto typického znaku stavby pouze znamená, že ostatní znaky vymezující pojem stavby, 

jakými jsou materiální podstata posuzované podzemní stavby a kompaktnost materiálu, ze 

kterého je vytvořená, musí být o to výraznější, aby všechny hodnocené znaky ve své 

celistvosti mohly vést k závěru, že se stále jedná o stavbu.  

 

Pakliže je při hledání odpovědi na položenou otázku možné učinit závěr, že konkrétní 

věc bez samostatného účelového určení, kterou lze přenést z místa na místo bez porušení její 

podstaty, je podzemní stavbou, musí být dále posouzeno, zda tato podzemní stavba naplňuje 

obecná kritéria součásti věci. Tato kritéria jsou obsažená v definici součásti věci v § 505 

občanského zákoníku. Hodnocení obecných kritérií vymezujících součást věcí komplikuje 

zejména nejasnost podmínky: co nemůže být od věci odděleno, aniž se tím věc znehodnotí. 

Lze si totiž představit situaci, kdy odstranění stavby, která je ex lege součástí pozemku, může 

vést i ke zhodnocení tohoto pozemku, s ohledem na nové způsoby jeho využití, které 

odstranění této stavby umožnilo. Podle důvodové zprávy k občanskému zákoníku je 

znehodnocení v tomto případě nutné posuzovat jako ztrátu funkce celku v důsledku oddělení 

jeho součásti, bez zohlednění dopadů na míru využitelnosti pozemku pro jiné účely. To stejné 

platí při úvahách o součásti věci s ohledem na její povahu.77 Už dříve Nejvyšší soud 

judikoval, že „znehodnocením věci nemusí být jen ztráta hodnoty peněžní, nýbrž může jít i o 

znehodnocení funkční, estetické či jiné. Jinými slovy řečeno se znehodnocením míní stav, kdy 

hlavní věc v porovnání se stavem před oddělením její součásti slouží svému účelu méně 

kvalitně nebo mu nemůže sloužit vůbec.“ 
78 V případě závěru, že podzemní stavba, která nemá 

samostatné účelové určení a je přemístitelná z místa na místo bez negativních dopadů na její 

 

 

 
76  § 506 odst. 2 občanského zákoníku (poznámka autorky práce) 
77  Důvodová zpráva k občanskému zákoníku s. 128 
78  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30. 10. 2007, sp. zn. 30 Cdo 3034/2006  
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podstatu, k pozemku podle jeho povahy nenáleží a může být od pozemku oddělena, aniž se 

tím pozemek znehodnotí, lze tuto označit za podzemní movitou stavbu jakožto samostatný 

objekt práv. V případě opačného závěru bude tato podzemní stavba tvořit součást pozemku 

jako věci nemovité.   

 

Z výkladu § 498 a § 505 ve spojení s § 506 a § 509 občanského zákoníku tedy 

vyplývá, že podzemní stavba je samostatnou movitou věcí pouze za předpokladu, že je 

přemístitelná z místa na místo bez porušení své podstaty a buď sdílí hospodářský účel s jinou 

stavbou, jejíž ale není součástí, anebo je dočasná, liniová, anebo netvoří součást pozemku 

z důvodu nenaplnění obecných zákonných předpokladů součásti věci, tzn. podle povahy 

pozemku k tomuto nenáleží a je od něj oddělitelná tak, že jejím odstraněním nedojde ke 

znehodnocení takového pozemku. Poslední z předpokladů implikuje další podmínku, a to tu, 

že nepůjde o podzemní stavbu, jejíž hlavní funkcí je sloužit pozemku, ve kterém je uložena. 

Odstraněním takové stavby by totiž jistě ke znehodnocení pozemku, kterému sloužila, došlo. 

Na základě zde uvedeného rozboru je možné shrnout, že podzemní stavba jakožto věc movitá 

je eventualitou, jejíž přípustnost je velmi limitovaná, nikoli však zcela vyloučená.  

 

2.1.2. Dočasnost podzemní stavby 

Kdy je možné stavbu považovat za stavbou dočasnou je velikou otázkou. Občanský 

zákoník upravuje právní následky superedifikátu, jeho vymezení však nikoli. Při hodnocení 

časového omezení trvání stavby a určování významu pojmu dočasná stavba evidentně nelze, 

stejně jako v případě pojmu stavby, vycházet pouze ze stavebního práva, kde definici dává § 2 

odst. 3 stavebního zákona (stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání). 

Podle Kindla je ale třeba s touto veřejnoprávní normou při výkladu soukromoprávní normy, 

která dočasné stavby vylučuje z pravidla superficies solo cedit, počítat a pracovat.79 Rovněž 

Fojtík vyslovil názor, že „nelze ignorovat zřejmý a nezbytný vzájemný průnik norem 

občanského, stavebního a katastrálního práva, práva soukromého a veřejného a nelze 

uzavřeně vykládat a posuzovat institut dočasné stavby jen sensu stricto z pohledu 

 

 

 
79  KINDL, T. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek I.                            

(§ 1-654) 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1195 
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občanskoprávního.“80 Baudyš považuje vodítko poskytované stavebním právem, podle něhož 

o dočasnosti stavby rozhoduje doba, na kterou stavební úřad umístění stavby na pozemku 

povolil, dokonce za nejvhodnější, když uvádí: „Uvedené hledisko je mně osobně nejbližší. 

Umožňuje také snadno rozpoznat, která stavba je dočasná a která trvalá.“81  

 

K podpoře uvedeného kritéria vycházejícího z normy veřejného práva, majícího 

nejvíce odpůrců, uvádí Baudyš zajímavou argumentaci ustanovením § 4 odst. 1 občanského 

zákoníku82, kdy se s jistou dávkou sarkasmu ptá, zda se svéprávná osoba s rozumem 

průměrného člověka i schopností užívat jej s běžnou péčí a opatrností snad může oprávněně 

domnívat, že stavba povolená stavebním úřadem na dobu předem časově omezenou, je 

stavbou trvalou. Je jasné, že každá takto definovaná osoba, ale dokonce možná i většina 

odborníků pohybujících se v oboru staveb a nemovitých věcí obecně, bude o stavbě povolené 

na dobu časově omezenou uvažovat jako o stavbě dočasné. A v ten moment je jim tento zcela 

logický závěr vyvracen s odkazem na čistě občanskoprávní kritérium vycházející z úmyslu 

originárního vlastníka stavby.   

 

Pokud by bylo přijato časové omezení doby trvání stavby určené stavebním úřadem 

jako kritérium určující dočasnou stavbu podle občanského zákoníku, bylo by toto řešením při 

posuzování zákonné výjimky ze superficiální zásady v případech, kdy stavebníkem je sám 

vlastník pozemku pod stavbou, protože ani takový případ není zákonem vyloučen. Judikatura 

totiž doposud vykládala otázku dočasnosti stavby jen v souvislosti s výstavbou na cizím 

pozemku, který byl stavebník oprávněn užívat po dobu časově omezenou. K otázce 

dočasnosti stavby z hlediska stavebněprávního a občanskoprávního Nejvyšší soud judikoval, 

že „pokud stavebník zřídí na základě dohody s vlastníkem pozemku stavbu na pozemku, který 

je podle této dohody oprávněn užívat jen dočasně, ztrácí po uplynutí sjednané doby (případně 

po jiném způsobu zániku práva) právo mít nadále na tomto pozemku dočasně umístěnou 

stavbu…Pro posouzení otázky, zda stavebník má ke stavbě na cizím pozemku 

 

 

 
80  FOJTÍK, L. Povaha dočasné stavby. [Systém ASPI] Původní nebo upravené texty pro ASPI, 3. 11. 2014              

[cit. 24. 3. 2019] ASPI ID LIT50043CZ. Dostupné v Systému ASPI 
81  BAUDYŚ, P. Nemovitá věc podle nového občanského zákoníku. In Rekodifikace a praxe. Vydání 2014, 

ročník 2, číslo 12, s. 3 - 9 
82  Má se za to, že každá svéprávná osoba má rozum průměrného člověka i schopnost užívat jej s běžnou péčí a 

opatrností a že to každý od ní může v právním styku důvodně očekávat. 
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občanskoprávní důvod (titul), a pro obsah jeho práva mít na cizím pozemku stavbu, není 

obsah stavebního povolení rozhodující.“83  

 

Nevýhodou tohoto řešení naopak je ta skutečnost, že definování staveb dočasných 

v závislosti na právu veřejném by dopadalo jen na omezený rozsah staveb – jen tam, kde 

umístění stavby vyžaduje rozhodnutí stavebního úřadu a kde je toto rozhodnutí stavebníkem i 

řádně získáno. O jakou stavbu jde je však potřeba posoudit i v ostatních případech. Až na tuto 

bohužel podstatnou nedokonalost se veřejnoprávní kritérium pro určení, zda je stavba dočasná 

nebo trvalá, jeví i s poukázáním na uvedenou argumentaci vnímáním průměrně rozumným 

člověkem jako řešení praktické, které by bylo možné bez jakýchkoli omezení použít i pro 

podzemní stavby a závěry učiněné v této práci. Tégl a Melzer84 ale tento veřejnoprávní pohled 

na dočasnost stavby, u kterého je kritériem rozhodnutí orgánu veřejné moci, zavrhují jako 

nepoužitelný. Připouštějí pouze jeho teoretickou možnost sloužit jako ultima ratio, selžou-li 

jiná kritéria. Rovněž argumentují jednoznačným výkladovým stanoviskem Komise pro 

aplikaci nové civilní legislativy při Ministerstvu spravedlnosti, podle něhož dočasnou stavbou 

dle § 506 občanského zákoníku dočasná stavba dle stavebního zákona není.  

 

Dočasnost stavby rozhoduje o tom, že tato není součástí pozemku a je možné s ní 

samostatně disponovat. Určení podzemní stavby jako stavby dočasné má za následek, že tato 

se nestane součástí pozemku, bez ohledu na její účelové určení, tedy bez ohledu na to, zda má 

samostatnou funkci, zda sdílí účel s jinou stavbou anebo zda slouží pozemku, ve kterém je 

umístěna.  

 

S ohledem na tyto praktické důsledky je třeba najít pro občanské právo relevantní 

kritéria dočasnosti stavby. Dočasná stavba je zřejmě opakem stavby trvalé, ale ani pro tu 

nenabízí občanský zákoník určující kritéria. Ačkoli definice superedifikátu v občanském 

zákoníku chybí, je vymezení existence stavby po určitou omezenou dobu podle platného 

práva rozhodnou skutečností pro oddělování stavby od pozemku. „Nejasnost interpretace je 

zde dána tím, že občanský zákoník dočasnou stavbu nedefinuje, a to na rozdíl od rakouského 

 

 

 
83  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 18. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 2261/2001 
84  TÉGL, P., MELZER, F. Superedifikáty a nový občanský zákoník. In Právní rozhledy. Vydání 2014, ročník 

22, číslo 4, s.134 
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občanského zákoníku, který zde byl inspiračním zdrojem, a který za dočasnou stavbu 

považuje takovou, jež je na cizím pozemku vystavěna s úmyslem, aby na něm nezůstala 

trvale.“85 Pokud by ale měl o dočasnosti stavby rozhodovat prostý úmysl stavebníka, tím spíše 

když ten staví na pozemku vlastním, byl by nabyvatel tohoto pozemku v právní nejistotě, zda 

stavba na něm postavená je samostatnou věcí s právním režimem nezávislým na pozemku, 

anebo zda taková stavba je součástí pozemku a sdílí s ním i právní osud, protože dočasnost 

stavby hodnocená podle tohoto ryze subjektivního kritéria není ostatními osobami seznatelná. 

Vůle zřídit stavu s úmyslem, že tato nemá zůstat na pozemku trvale, nemusí být v čase trvalá 

a status stavby by se tak mohl nepozorovaně měnit a tato vůle může být navíc jen předstíraná.  

Samotné subjektivní kritérium dočasnosti nemůže z těchto důvodů obstát. 

 

Úmysl stavebníka ponechat stavbu na pozemku nebo v pozemku toliko dočasně by 

mohl být dovoditelný i podle právních kritérií, pakliže by dočasnost vycházela z existence 

soukromoprávního titulu, na jehož základě byla stavba zřízena, jak popisuje Eliáš: „O právní 

kritérion dočasnosti stavby půjde v případech, kdy s ohledem na dočasnost závazkového 

užívacího či požívacího práva k cizímu pozemku půjde o stavbu určenou buď k likvidaci po 

zániku uživatelova či poživatelova práva k cizímu pozemku, anebo při ujednání, že se stavba 

v důsledku zániku práva k cizímu pozemku stane vlastnictvím vlastníka pozemku bez 

náhrady.“86 Připadnutí stavby do vlastnictví vlastníka pozemku, aniž by tento vydal 

investorovi stavby protihodnotu, má zřejmě odlišit tento titul od práva stavby, které je pro 

založení oprávnění stavět na cizím pozemku primárně určeno. Jinde stejný autor uvádí využití 

nástroje závazkového práva (konkrétně pronájem pozemku) přímo jako jednu z možností 

získání právního důvodu k umístění stavby na cizí pozemek. „Tehdy zůstane pozemek v cizím 

vlastnictví, vytvořená stavba se stane jako stavba dočasná (§ 506) vlastnictvím investora.“87 

K posuzování dočasnosti stavby podle právního důvodu se přiklonil i Spáčil s tím, že dočasné 

jsou stavby, které bude muset stavebník, který je jejich vlastníkem, po čase odstranit. Stavby 

 

 

 
85  ZÍTEK, A. Co má občanský zákoník na mysli, když hovoří v § 506 odst. 1 o dočasné stavbě? In Rekodifikace 

a praxe. Vydání 2014, ročník 2, číslo 10, s. 25 - 26 
86  ELIÁŠ, K. Právo stavby. In Obchodněprávní revue. Vydání 2012, ročník 4, číslo 10, s. 277.  
87  ELIÁŠ, K. Občanské právo pro každého. Pohledem (nejen) tvůrců nového občanského zákoníku. 1. vydání. 

Praha: Wolters Kluwer ČR, 2013, s. 210 
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zřízené na cizím pozemku na základě dočasného práva přitom označil za movitosti.88 Později 

však připustil potřebu další diskuse nad touto otázkou.89  

 

Výstavbou na základě dočasného obligačního práva, ale stejně tak na základě 

dočasného věcněprávního titulu, jakým je služebnost, kterou by byl uměle držen právní režim 

staveb oddělený od pozemku s odkazem na jejich dočasnost jakožto přímý důsledek 

dočasnosti oprávnění investora, by došlo k setrvávání na principu superficies non solo cedit, 

což rozhodně není s ohledem na platné právo žádoucí, a k obcházení ustanovení o právu 

stavby, které má de lege lata právě výstavbu na cizím pozemku umožňovat.90 

 

K otázce dočasnosti staveb, která je kritériem pro zachování jejího statusu jako 

samostatné věci, lze uzavřít, že pro její posouzení není zcela konkrétní pravidlo, ale vždy 

záleží na hodnocené situaci a okolnostech, které ji doprovází. Úmysl stavebníka, kterým je 

veden při výstavbě, je potřeba znát bez jakýchkoli pochybností a s ohledem na tuto skutečnost 

musí být jeho vůle projevena navenek, musí být zjevná z charakteru stavby a jejího 

technického provedení tak, aby jeho úmysl postavit stavbu dočasné povahy mohl každý zjistit. 

Použité stavební technologie a materiály jsou vybírány podle účelu, k němuž má stavba 

sloužit. Kritérium dočasnosti stavby tedy lze hledat v hodnocení výsledku stavební činnosti 

jakožto v hmatatelném ztvárnění vůle stavebníka, nabízející možnost objektivního posouzení 

povahy stavby s ohledem na její provedení a účel. Vycházet ze stavebního zákona nebo pouze 

z kritérií zdůvodňujících dočasnost právní při posuzování stavby jako dočasné či trvalé není 

samo o sobě možné.  

 

2.1.3. Liniové stavby 

Zvláštní právní režim založil občanský zákoník v § 509 pro inženýrské sítě. Tyto jsou 

zřizované pod zemským povrchem pravidelně a mohou být jak věcmi movitými, tak 

nemovitými, v závislosti na možnosti přenosu z místa na místo bez porušení podstaty takové 

 

 

 
88  SPÁČIL, J. In SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. 

Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1230 
89  SPÁČIL, J. Stavba na cizím pozemku – nová judikatura a nové problémy. In Soudní rozhledy. Vydání 2017, 

ročník 23, číslo 7-8, s. 224 
90  Obdobně i TÉGL, P., MELZER, F. Superedifikáty a nový občanský zákoník. In Právní rozhledy. Vydání 

2014, ročník 22, číslo 4, s. 135 
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inženýrské sítě. S účinností jeho první novely, od 28. února 2017, však byl rozsah těchto 

zařízení i jejich pojmenování změněno na liniové stavby, tedy významem širší pojem. 

Zavedená a v praxi využívaná služebnost inženýrské sítě upravená v § 1267 an. však zůstala 

beze změn.  

 

I přes své spojení s pozemkem, které může být pevné, jsou liniové stavby 

samostatnými věcmi a jako takové nejsou součástí pozemku nebo pozemků, kterými jsou 

vedeny. Příkladmý výčet poskytuje o významu pojmu liniové stavby představu, když jde 

zejména o vodovody, kanalizace nebo energetická či jiná vedení, a jiné předměty, které ze své 

povahy pravidelně zasahují více pozemků. Užití pojmu předměty je v této souvislosti poněkud 

zavádějící. Ustanovení dává smysl pouze ve vztahu ke stavbám ve smyslu soukromého práva, 

které si lze jen stěží představit pod pojmem předměty. Předmět, který není takovou stavbou, 

by se nikdy součástí pozemku nestal a zvláštní úprava by nebyla potřeba. Ustanovení rovněž 

zakládá vyvratitelnou domněnku, že součástí liniových staveb jsou i stavby a technická 

zařízení, která s nimi provozně souvisí. Tak bude šachta součástí kanalizace, světelné 

signalizační zařízení součástí tramvajové dráhy nebo uliční lampa součástí elektrické sítě 

veřejného osvětlení. 

 

Na nové pojetí součásti pozemku reagoval zákon o elektronických komunikacích91, 

který vymezení inženýrské sítě upřesňuje v rámci svého předmětu. Změna terminologie 

umožnila dopad normy navíc např. i na tunely nebo stavby drah a zařízení k nim náležející, 

umístěné nad povrchem, na povrchu, nebo pod ním. Už před novelou občanského zákoníku 

bylo splynutí s pozemkem zvláštním zákonem výslovně vyloučeno pro stavby dálnic, silnic a 

místních komunikací92 a následně byl ustanovením, že stavba dráhy není součástí pozemku, 

doplněn i zákon upravující podmínky výstavby a provozu drah.93  

 

 

 

 

 
91  § 104 odst. 10 zákona č. 127/2005 Sb., o elektronických komunikacích: Síť elektronických komunikací 

(včetně stožárů, nadzemního i podzemního komunikačního vedení a jejich opěrných a vytyčovacích bodů) 

není součástí pozemku ve smyslu jiného právního předpisu* a je ve smyslu jiného právního předpisu* 

považována za inženýrskou síť. *občanský zákoník 
92  § 9 odst. 1 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích 
93  § 5 odst. 1 zákona č. 266/1994 Sb., o dráhách 
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2.2. Podzemní stavba jako součást pozemku 

Podzemní stavba, která je součástí pozemku, není stavbou jakožto samostatnou věcí 

v právním smyslu, ale tvoří s pozemkem jeden celek jako jediná nemovitá věc.  

 

Může jí být podzemní stavba, která nemá samostatné účelové určení, tzn. nemá svůj 

vlastní hospodářský význam, ale slouží pozemku, pod jehož povrchem je umístěna. Typickým 

příkladem takové stavby je odvodňovací či zavlažovací zařízení vybudované s cílem zvýšit 

úrodnost půdy, jíž je pozemek pokryt. Meliorační zařízení zcela jistě náleží pozemku a 

nemůže od něj být odděleno, aniž se tím pozemek znehodnotí. Funkční a fyzické spojení 

tohoto zařízení s pozemkem a jeho neoddělitelnost bez negativních následků na funkci 

pozemku odůvodňují závěr, že meliorační zařízení umístěné pod povrchem pozemku není 

samostatnou stavbou, ale součástí pozemku, ke kterému došel i Ústavní soud ve svém nálezu 

sp. zn. Pl. ÚS 16/93.  Kindl však v komentáři ustanovení vylučujícího ze součásti pozemku 

inženýrské sítě považuje v této části citovaný nález s ohledem na změnu jednoduchého práva 

dnes již za nepoužitelný s odůvodněním, že meliorační zařízení patří právě mezi inženýrské 

sítě, které byly zvláště upraveny.94 Zařízení zlepšující kvalitu půdního pokryvu pozemku a 

tím i jeho hospodářské využití však zpravidla zřizuje sám vlastník tohoto pozemku a není zde 

racionální důvod k oddělování právního režimu těchto věcí. Umožnění dispozice s oběma 

objekty zvlášť, tj. zvlášť s pozemkem a zvlášť s touto inženýrskou sítí, funkčně související 

s pozemkem, ve kterém je uložena, nemá rozumné odůvodnění. V případě melioračního 

zařízení je hospodářská souvislost tohoto zařízení a pozemku natolik zjevná, že jej nelze 

považovat za liniovou stavbu, která by de lege lata nebyla součástí pozemku. Je přitom 

součástí pozemku i tehdy, když zasahuje pod jiný pozemek. 95 

 

Součástí pozemku se podzemní stavba může stát rovněž jejím zánikem, tedy 

v okamžiku, kdy přestane být způsobilá k plnění svého samostatného účelového určení a 

přestane tak být samostatnou nemovitou věcí. V souladu s tímto závěrem rozhodl Nejvyšší 

soud o zániku vojenské pevnosti Josefov u Jaroměře, kde havarijní stav systému podzemních 

 

 

 
94  KINDL, T. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek I.                    

(§ 1-654) 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1203 
95  Podobný názor také TÉGL, P. in MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník - velký komentář. Svazek 

III. Praha: Leges, 2014, s. 346-347 
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chodeb dosáhl takové úrovně, že stavba přestala mít faktickou celistvost, a tedy i užitnou 

hodnotu, a nemohla již být dále kvalifikována jako věc v právním smyslu: „Jedním 

z významných kritérií pro posouzení, zda jde o samostatnou věc v právním smyslu nebo její 

součást, je její zachovaná funkčnost (užitná hodnota).“96  

 

2.3. Evidence podzemních staveb 

Ze samotné podstaty podzemních staveb vychází skutečnost, že tyto stavby jsou 

viditelné z povrchu jen částečně, anebo vůbec. Při plánování nové výstavby je přitom nutné se 

stavbami pod zemským povrchem počítat a činnosti na povrchu jim přizpůsobit.  

 

Při dotčení pozemku stavební činností je automaticky předpokládána přítomnost 

určitých liniových staveb, pravidelně umisťovaných jak na zemském povrchu, ve výšce nad 

ním, tak pod ním. Stavebník je proto povinen zjistit si informace o existenci podzemních 

staveb technické infrastruktury a zajistit jejich ochranu i při realizaci staveb, které nevyžadují 

územní rozhodnutí ani územní souhlas, pakliže vyžadují provedení zemních prací nebo 

terénních úprav.97 Každý stavebník, žádající o vydání územního rozhodnutí, pak v předstihu 

žádá o informace vlastníky veřejné dopravní a technické infrastruktury, od nichž potřebuje 

stanovisko, které je obligatorní přílohou žádosti o vydání územního rozhodnutí. Předmětem 

stanoviska je vyjádření vlastníků např. staveb pozemních komunikací, drah, vodních cest, 

letišť, inženýrských sítí a staveb a zařízení s nimi provozně souvisejících k možnosti a 

způsobu napojení na tato zařízení nebo k podmínkám dotčených ochranných a bezpečnostních 

pásem.98 Základem tohoto systému je premisa, že vlastník infrastruktury má o svém 

nadzemním i podzemním zařízení nejpřesnější informace, ať je vlastníkem takto dotčených 

pozemků kdokoli.  

 

2.3.1. Digitální technické mapy 

Komplexní přístup k mapování zemského povrchu lze spatřovat ve tvorbě technických 

map.  Doposud je některé obce a kraje pořizují dobrovolně, a to pro celá svá území, anebo pro 

 

 

 
96  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010 
97  § 79 odst. 4 stavebního zákona 
98  § 86 odst. 2 písm. c) stavebního zákona 
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jejich vymezené části, zejména ty zastavěné nebo zastavitelné. Pro celé území hlavního města 

je od roku 2002 vedena Jednotná digitální mapa Prahy, spravovaná Institutem plánování a 

rozvoje hl. m. Prahy. Podle zákona č. 200/1994 Sb. o zeměměřičství se však dle jeho novely 

provedené zákonem č. 47/2020 Sb. s účinností od 1. července 2023 vedení digitální technické 

mapy stane pro kraje povinností a bude podkladem i pro tvorbu centrální digitální mapy 

veřejné správy, pomocí níž bude zajištěno jednotné rozhraní pro zobrazení katastrální mapy, 

ortofotomapy a digitálních technických map krajů, pro předávání údajů k jejich aktualizaci a 

rovněž bude zajištěno vedení seznamu vlastníků, provozovatelů a správců technické a 

dopravní infrastruktury.99 S digitální technickou mapou kraje, příp. i obce, a digitální mapou 

veřejné správy, počítá už i návrh nového stavebního zákona jako s podklady pro územně 

plánovací činnost.100 

 

Technická mapa je mapovým dílem velkého měřítka vedeným na prostředcích 

výpočetní techniky, tj. digitálně, vyhotovovaným a udržovaným způsobem určeným 

technickou normou ČSN 01 3411 – Mapy velkých měřítek. Kreslení a značky. V této mapě 

jsou podrobně zakreslené přírodní a technické objekty a zařízení podle jejich skutečného 

stavu.101 Obce nemají povinnost technickou mapu spravovat, pokud ji však zavedou a udržují, 

musí tato mapa mít základní obsah stanovený vyhláškou č. 233/2010 Sb., o základním obsahu 

technické mapy obce, vydanou Českým úřadem zeměměřičským a katastrálním. Takto vedená 

technická mapa může být zdrojem informací sloužících jak pro správu samotné obce či kraje, 

činnosti projektantů, geodetů či správců inženýrských sítí, ale může být i podkladem pro 

pořízení územně analytických podkladů podle stavebního zákona, sloužících jako zdroj při 

plánování dalšího rozvoje území. 

 

Technická mapa obce obsahuje prvky vedené v souladu se skutečností v terénu,          

o nichž získává data využitím dokumentace skutečného provedení stavby, geometrických 

plánů, výsledků revize technické mapy obce, účelovým zaměřením skutečného stavu, nebo 

 

 

 
99  viz nově vložené § 4b až 4d zákona č. 200/1994 Sb., o zeměměřičství a o změně a doplnění některých zákonů 

souvisejících s jeho zavedením, ve znění pozdějších předpisů. 
100  § 63 odst. 4 návrhu nového stavebního zákona ve znění zveřejněném 28. 5. 2020 na portálu VeKLEP. 

Dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep, čj. OVA: 563/20 
101  § 2 písm. m) zákona č. 200/1994 Sb., o zeměměřičství. S účinností od 1. 7. 2023 se tato definice mění a 

digitální technickou mapu bude databázový soubor obsahující údaje o dopravní a technické infrastruktuře a 

vybraných přírodních, stavebních a technických objektech a zařízeních, které zobrazují a popisují jejich 

skutečný stav, a údaje o záměrech na provedení změn dopravní a technické infrastruktury. 
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využitím důlně měřičské dokumentace. Hlášení změn provedených na prvcích obsahu 

technické mapy obce stavebníky, ať již je výsledkem jejich stavební činnosti vznik nových 

prvků, anebo změna či odstranění těch existujících, je klíčovým předpokladem pro zajištění 

aktuálnosti této mapy v čase. Obce proto mohou stanovit obecně závaznou vyhláškou 

povinnost vlastníka stavby ohlásit a doložit změny týkající se obsahu technické mapy obce i 

podmínky zpracování a předávání geodetické části dokumentace skutečného provedení stavy 

pro tento účel.102  

 

Stejným způsobem mohou obce rozšířit obsah technické mapy nad rámec základního 

obsahu technické mapy obce určeného vyhláškou. Mezi prvky tohoto základního obsahu 

technické mapy obce, uvedené v příloze vyhlášky, patří jak objekty a trasy sítí dopravní a 

technické infrastruktury, ústící na povrch i vedené pod ním, tak i další podzemní stavební a 

důlní objekty a obrysy podzemních prostor. Může to tedy být právě technická mapa, jejímž 

prostřednictvím je možné zjistit existenci podzemní stavby v zájmovém území. 

 

2.3.2. Katastr nemovitostí a registr územní identifikace, adres a nemovitostí 

Podzemní stavby naopak nelze nalézt v mapě katastrální, jelikož tyto nejsou 

předmětem evidence katastru nemovitostí. Totiž ne vše, co je nemovitou věcí podle 

občanského zákoníku, je stanoveno za předmět evidence katastru. Ze staveb jsou tímto 

předmětem jen nadzemní stavby pojmenované pro účely katastru jako budovy103 a vybraná 

vodní díla104, pokud nejsou součástí pozemku nebo práva stavby. Údaje o budovách a vodních 

dílech, které jsou součástí pozemku nebo práva stavby, katastr nemovitostí rovněž 

obsahuje.105 Jde ale o údaje vázané k pozemku nebo k právu stavby, protože tyto stavby 

nejsou samostatným předmětem práv a ani samostatným předmětem evidence katastru. 

 

 

 

 
102  § 20 odst. 3 písm. b), c) zákona č. 200/1994 Sb., o zeměměřičství a o změně a doplnění některých zákonů 

souvisejících s jeho zavedením 
103  § 2 písm. l) zákona o katastru nemovitostí: budovou se rozumí nadzemní stavba spojená se zemí pevným 

základem, která je prostorově soustředěna a navenek převážně uzavřena obvodovými stěnami a střešní 

konstrukcí. 
104  § 20 odst. 1 vodního zákona: Přehrady, hráze, jezy, stavby, které se k plavebním účelům zřizují v korytech 

vodních toků nebo na jejích březích, stavby k využití vodní energie a stavby odkališť, pokud jsou spojené se 

zemí pevným základem se evidují v katastru nemovitostí. 
105  § 10 odst. 1 písm. h) vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
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V katastru nemovitostí tedy podzemní stavby nejsou evidovány a k tomuto druhu 

nemovitých věcí zde nejsou obsažené ani žádné informace. O představě evidence podzemních 

staveb mluví důvodová zpráva k zákonu o katastru nemovitostí jako o technicky 

neuskutečnitelné: „Představa evidence jiných nemovitostí v katastru, např. podzemních staveb 

se samostatným účelovým určením, je nereálná. Katastr u nás ani nikde ve světe není na 

evidenci takových staveb technicky připraven.“106 Ačkoli nové podzemní stavby jsou 

geodeticky zaměřované podle jejich skutečného provedení, rozšíření předmětu evidence 

katastru na nové podzemní prostory nemá, jakožto nesystematické, své opodstatnění.  

 

V katastrální mapě není znázorňováno ani částečné umístění stavby pod zemským 

povrchem. Je-li část budovy zakrytá zeminou či jinou horninou tvořící v daném místě zemský 

povrch, jak je tomu v případě zasazení stavby do svahu, je v katastrální mapě zobrazován 

obvod budovy jako linie průniku vnějšího obvodu budovy s terénem, tj. pouze v rozsahu, ve 

kterém budova, nezakrytá zeminou, nad terénem vyčnívá.107 Pakliže vůbec nelze zaměřit 

tento průnik obvodu nebo jeho části s terénem, aby vznikl uzavřený polygon obvodu budovy, 

to znamená, že stavba je při pohledu shora celá pod povrchem, i když charakter terénu 

umožňuje odhalení části její obvodové linie, není tato stavba předmětem evidování v katastru 

nemovitostí. Z bočního pohledu na tuto stavbu a na výšku její boční odhalené části konstrukce 

se takový objekt může jevit jako budova v běžném smyslu slova. Ve smyslu předpisů 

ovládajících katastr nemovitostí však definici budovy nenaplňuje a jakožto podzemní stavba 

předmětem evidence není. 

 

Podle stejných pravidel a stejným způsobem jsou v katastru nemovitostí evidované i 

nadzemní části podzemních staveb, jsou-li tyto nadzemní části budovami. Stavba se v katastru 

eviduje, pokud se jedná o podzemní stavbu se samostatným účelovým určením, která vyhovuje 

definici budovy jako nadzemní stavby (z části vystupuje nad terén, přičemž podzemní část 

stavby nacházející se mimo obvod stavby zobrazovaný v katastrální mapě je z hlediska 

obestavěného prostoru převážnou částí stavby).108 Pro účely správy katastru je tedy v případě 

podzemní stavby podstatný poměr, který představuje podzemní část stavby k části vystupující 

 

 

 
106  Důvodová zpráva k zákonu č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, k § 3. [Systém ASPI], ASPI ID 

LIT45159CZ. Dostupné v Systému ASPI 
107  § 2 odst. 1 písm. c) a § 5 vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
108  Bod 4.3.2.1 písm. e) Návodu pro správu katastru nemovitostí č.j. ČÚZK-03030/2016-22 
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nad terén, když je předpokládáno, že v případě podzemní stavby se samostatným účelovým 

určením část stavby umístěná v podzemí svým obvodem převažuje. V tomto bodě se vnitřní 

norma Českého úřadu zeměměřičského a katastrálního rozchází s názorem Tégla a Melzera 

citovaným v kapitole 2. této práce a na stejném místě přijatým za věcně vyhovující, podle 

kterého pro posouzení povahy stavby jako stavby podzemní není rozhodující poměr jejích 

částí umístěných pod povrchem a nad ním, nýbrž při průniku stavby na povrch pozemku 

rozhoduje míra zachování funkce takového pozemku.109  

 

Z hlediska problému zobrazování, resp. nezobrazování podzemních staveb v mapách 

katastru nemovitostí není ale polemika o relevanci definice podzemní stavby důvodná, jelikož 

v katastrální mapě nejsou zakresleny žádné podpovrchové části staveb, ať už se jedná o 

stavby nadzemní, anebo podzemní. Není tedy rozhodující vymezení, co je podzemní stavbou. 

Podzemní části nadzemních staveb, tj. budov, se v katastru neevidují, stejně jako se neevidují 

podzemní stavby se samostatným účelovým určením.  

 

Je-li ale součástí těchto staveb i objekt umístěný nad terénem, a ten je z pohledu norem 

ovládajících katastr budovou, je tento objekt samostatně v katastru evidován. Právě z důvodu 

určení, že se jedná o samostatnou stavbu, a ne součást pozemku, je pro katastrální úřad 

podstatná znalost charakteru stavby, jejíž nadzemní část je v katastrální mapě zobrazována. 

Podkladem osvědčujícím, že jde o podzemní stavbu se samostatným účelovým určením, která 

není součástí pozemku ani práva stavby, je pro katastrální úřad prohlášení vlastníka této 

stavby. Vlastník v prohlášení deklaruje, že podzemní část stavby nacházející se mimo obvod 

stavby zobrazovaný v katastrální mapě je z hlediska obestavěného prostoru převážnou částí 

stavby, a na základě prohlášení těchto jejích fyzických vlastností nedojde ke sloučení její 

nadzemní části se zastavěným pozemkem.110 Stejným způsobem postupuje i vlastník dočasné 

stavby anebo stavby, jenž je součástí konkrétně označené inženýrské sítě. 

 

Data z informačního systému katastru nemovitostí společně s daty z informačního 

systému územní identifikace slouží k editaci údajů v registru územní identifikace, adres                      

a nemovitostí (RÚIAN), jednom ze základních registrů veřejné správy České republiky, 

 

 

 
109  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník – velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 270 
110  Bod 5.3.1.3 písm. d) Návodu pro správu katastru nemovitostí č.j. ČÚZK-03030/2016-22 
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ustanoveným zákonem č. 111/2009 Sb., o základních registrech. Jelikož ale ani pro systém 

územní identifikace není podzemní stavba se samostatným účelovým určením územním 

prvkem, nejsou o těchto stavbách vedené informace ani v RÚIAN. Dokončená stavba, která 

se nezapisuje do katastru nemovitostí, totiž musí mít přidělené číslo popisné nebo evidenční, 

aby byla jakožto stavební objekt územním prvkem, o kterém jsou v tomto registru vedené 

údaje.111 Přidělení čísla popisného nebo evidenčního podzemní stavbě však zákon o obcích     

č. 128/2000 Sb. nepřipouští. 

 

Logickým důsledkem skutečnosti, že podzemní stavby nejsou předmětem evidence 

katastru nemovitostí, ani jiného veřejného seznamu, je oslabení právní jistoty nabyvatele 

vlastnických práv či jiných práv zřizovaných k těmto stavbám, jelikož ten se nemůže 

odvolávat na zásadu materiální publicity a jeho dobrou víru v zápis ve veřejném seznamu, 

která je s ním spojená. I přes zavedení dispozitivní aplikace konsenzuálního principu nabytí 

věci neevidované ve veřejném seznamu (Vlastnické právo k věci určené jednotlivě se převádí 

už samotnou smlouvou k okamžiku její účinnosti, ledaže je jinak ujednáno nebo stanoveno 

zákonem.112) bude v případě podzemních staveb převod pravidelně provázen tradicí,                         

u menších staveb sloužících pro osobní využití realizovanou předáním prostor samotných,                  

u podzemních staveb většího rozsahu navíc předáním dokumentace a dokladů souvisejících 

s jejich provozem. Nevýhodou i nadále zůstává skutečnost, že subjekt vlastnického práva 

nebo uskutečněný převod tohoto práva není pro třetí osoby seznatelný. Vlastník pozemku, 

pod jehož povrchem se podzemní stavba nachází, nemá možnost při jejím nálezu zjistit 

vlastníka této stavby. Prostřednictvím veřejných seznamů nemá možnost zjistit ani fakt, že se 

v jeho pozemku nějaká podzemní stavba nachází. 

 

  

 

 

 
111  § 29 odst. 1 písm. c) zákona č. 111/2009 Sb., o základních registrech 
112  § 1099 občanského zákoníku 
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3. Rozsah vlastnického práva k pozemku a jeho omezení podzemní stavbou 

První část této rigorózní práce se věnuje vlastnickému právu k pozemku, jako jednomu 

z možných sekundárních předmětů tohoto práva, který se od jiných věcí v mnohém odlišuje. 

Byl učiněn závěr, že pozemkem je reálná individualizovaná trojrozměrná část zemského 

povrchu, bez ohledu na charakter své vnější vrstvy, velikost a účel, k němuž je určena, 

existující ve svých hranicích. Zatímco hranice pozemku na horizontální linii nejsou pro svou 

jednoznačnou identifikovatelnost z povrchu zdrojem polemik, vyvstávají otázky týkající se 

hranic pozemku ve vertikálním směru.   

 

Předmětem této části práce je vymezení pozemku v části pod zemským povrchem 

určující rozsah vlastnického práva k tomuto prostoru, nejčastěji cíleně využívaného pro těžbu 

surovin, růst kořenů či jiných podzemních částí rostlin, anebo pro umístění staveb a jiných 

zařízení. Právě na přítomnost podzemních staveb v pozemku cizího vlastníka je tato práce 

dále zaměřena. Jsou analyzovány způsoby, jakými může být vlastnické právo k pozemku 

podzemní stavbou jiného vlastníka omezeno a další právní aspekty umístění těchto staveb do 

cizího pozemku. 

 

3.1. Rozsah vlastnického práva k pozemku 

Horizontální ohraničení pozemku ve směru pod zemským povrchem zdá se být na 

samém okraji zájmu doktríny. Otázky jsou vyslovovány, zůstávají ale bez odpovědí. Do jaké 

hloubky má vlastník pozemku tento ve svém vlastnictví? Do jaké hloubky může vlastník 

pozemku s pozemkem libovolně nakládat a jiné osoby z toho vyloučit? Naléhavost otázek 

spojených s určením hranice pozemku na vertikální linii pod zemským povrchem bude 

nabývat na své intenzitě s postupným vyčerpáním kapacit povrchů pozemků při uspokojování 

potřeb společnosti a narůstajícím počtem kolizních situací, vznikajících při využívání 

podzemního prostoru.  

 

Pozemek není s ohledem na své vlastnosti jednoznačně fakticky vymezitelným 

objektem vnějšího světa. Pozemek není rovněž obvykle tvořen výhradně pustou zemskou 

masou, naopak na jeho povrchu, a i pod ním, jsou situované stavby nebo vzrostlá vegetace. 

Doplněním normy, která určuje, co neoddělitelně náleží k věci jako její součást a bez dalšího 

tak sdílí její právní osud, je proto institut součásti pozemku.  
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Vymezení pozemku včetně jeho součástí jako věci v právním smyslu, tj. jako objektu 

vlastnického práva, je klíčové pro vymezení rozsahu výkonu tohoto práva, způsobů, jakým 

muže být omezeno nebo naopak jak může vlastník pozemku vyloučit z užívání prostoru, který 

je jeho součástí, jiné subjekty.  

 

Pro naplnění cílů této práce je relevantní většina z ustanovení § 505 až § 509 

občanského zákoníku upravující součást věci a součást pozemku zvláště. Předně jde o legální 

definici součásti věci, která je nastolena hned v prvním z uvedených ustanovení, a sice že 

součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, aniž se 

tím věc znehodnotí, a která určuje rámec pro výklad dalších ustanovení tento pojem dále 

zpřesňujících. Mezi ta patří právě vymezení součástí pozemku, a to jak pozitivně, tedy 

určením, co součástí pozemku je, tak negativně, tj. explicitním oddělením určitých věcí od 

pozemku a oddělením jejich právních režimů, jakožto samostatných věcí v právním smyslu. 

Stavbami se zabývá druhá část této rigorózní práce, a to zejména těmi umístěnými v prostoru 

pod zemským povrchem, ať už tvoří součást pozemku nebo jsou samostatnými objekty 

právních vztahů. Zbývá se vypořádat s poslední specifickou součástí pozemku pod zemským 

povrchem, za kterou je určen právě prostor pod povrchem pozemku, což je cílem této 

kapitoly.    

 

Pravidlo, že prostor nad povrchem i pod povrchem pozemku je součástí pozemku, je 

nyní v občanském zákoníku výslovně uvedeno v § 506. V Arndtsově Učební knize pandekt se 

k vlastnictví pozemku s odkazem na myšlenky Jheringa uvádí: „Vlastnictví pozemku zvláště 

vztahuje se též i na to, co nalézá se pod povrchem, jakož i na prostor nad pozemkem, pokud 

dle přirozené povahy věci může jednotlivec v obou těchto směrech výlučné vlády své užívati 

a pokud má vláda ta při používání pozemku pro něho jakéhosi praktického zájmu.“113 

V citovaném tvrzení lze nalézt diverzitu v určení předmětu vlastnictví v závislosti na směru, 

tedy rozčlenění samotných podstat toho, co zahrnuje vlastnictví pozemku. Tak ve směru dolů 

je k vlastnictví pozemku vztaženo i „to, co nalézá se pod povrchem“, kdežto ve směru vzhůru 

je k vlastnictví pozemku vztažen (pouze) „prostor nad pozemkem“.  

 

 

 
113  ARNDTS, C. L. Učební kniha pandekt. První díl: Nauky všeobecné a práva věcná. 1. vydání. Praha: 

Nákladem Právnické Jednoty, 1886, s. 213 - 214. Vydáno v edici Klasická právnická díla, reprint původních 

vydání, Praha: Wolters Kluwer ČR, a.s., 2010 
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Rozlišení určité hmoty a prostoru v § 506 občanského zákoníku chybí, což může vést 

k mylnému závěru, že ve směru pod povrch pozemku se vlastnictví vůbec nevztahuje na „to, 

co nalézá se pod povrchem“, tedy na hmotu vyplňující onen prostor. Tento závěr může 

podporovat i etymologický výklad slova prostor, pakliže latinský výraz pro prostor, totiž 

spatium, ve svém původním významu označoval volný prostor nebo mezeru.114 V českém 

jazyce slovo prostor vzniklo jako abstraktum až v novověku ze sloves „stříti, prostírati (se)“ a 

z konkrétního označení „prostora“ (tj. místo nebo místnost).115 Doslova tedy jde o to, co se 

prostírá čili to, co se v místě nalézá.  

 

Podle § 297 ABGB platilo, že k pozemku patří ty věci, které byly na zemi a půdě 

zřízeny s tím úmyslem, aby tam trvale zůstaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovým 

prostorem v kolmé čáře nad nimi. Toto ustanovení podle komentáře ABGB autorů Sedláčka a 

Roučka vyjadřuje společně s pravidlem superficies solo cedit, že „součástí pozemku je i 

vzduchový prostor, nikoli ale vzduch, a protože prostor je kategorií, kterou nelze pokládat za 

část věci, je jím vyjádřeno, že pán pozemku je i pánem v onom prostoru (ale ne jeho 

vlastníkem), a navíc, což je důležité, že sem patří rovněž nejen prostor, ale vůbec země do 

hloubky pod pozemkem.“116 Bylo tedy vzpomenuto i na „to, co nalézá se pod povrchem“, 

jako na zemi do hloubky, tj. substanci tvořící zemskou kůru.  

 

S ohledem na jazykové vyjádření ustanovení § 506 občanského zákoníku se jeho 

autoři neztotožňují s autory citovaného komentáře a prostor za část věci, resp. součást věci, 

pokládají. Za prostor v tomto pojetí proto nelze považovat jen vymezený koridor, protože by 

bylo zcela beze smyslu určovat za součást pozemku vymezené místo, avšak bez jeho 

přirozeného obsahu a tento nechávat bez vlastníka. Vlastnictví pozemku se nepochybně 

vztahuje i na to, co se v tomto místě nalézá, co se v tom místě prostírá, tedy onu hmotu 

prostor pod povrchem pozemku vyplňující, když samotný povrch není ničím jiným než 

 

 

 
114  PRAŽÁK, J., NOVOTNÝ, F., SEDLÁČEK, J. Latinsko-český slovník. L-Z. 1. vydání. Praha: Státní 

pedagogické nakladatelství, 1955, s. 31 
115  MACHEK, V. Etymologický slovník jazyka českého. 3. nezměněné vydání. Praha: Academia, 1971, s. 589. 

Reprint původního vydání, Praha: Nakladatelství Lidové noviny, 1997 
116  SEDLÁČEK, J., ROUČEK, F. Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské 

právo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Díl II. 1. vydání. Praha: Právnické knihkupectví a 

nakladatelství V. Linhart, 1935, s. 43-44. Reprint původního vydání, Praha: CODEX Bohemia, s.r.o., 1998 
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horním okrajem této hmoty, a proto tato hmota tvoří pozemek jako takový, je jeho částí. 

Předmětné ustanovení je potřeba vykládat v tomto smyslu.  

 

Kam ale až prostor nad povrchem a pod povrchem pozemku dosahuje?                                 

Randa v souladu s tradičním principem římského práva, že vlastník půdy je vlastníkem 

sloupce do nebe i do pekel,117 uváděl, že „vlastnictví k pozemku v sobě zavírá i moc nad 

prostorou v kolmé čáře nad i pod pozemkem, vylučuje ovšem minerálie, jež jsou předmětem 

regálu horního.“118 Eliáš vykládané ustanovení občanského zákoníku, jakožto jeho hlavní 

autor, upřesňuje, když uvádí, že „nelze dovozovat, že vertikálně je pozemek ohraničen, pokud 

jde o prostor nad povrchem pozemku, hranicí atmosféry, pokud jde o prostor pod povrchem 

pozemku, středem Země. I tu se totiž uplatní hledisko užitečnosti a ovladatelnosti jako 

kritérium pro vymezení věci v právním smyslu.“119 Poskytuje tak rozumné vodítko, jak o 

rozsahu vlastnického práva vlastníka pozemku uvažovat. Aby se jednalo o jedinou věc 

v právním smyslu, musí být všechny součásti pozemku společně způsobilé sloužit potřebě lidí 

a naplnit tak kritérium užitečnosti. Není přitom rozhodné, zda všechny úrovně pozemku 

slouží zcela totožnému účelu či stejnému subjektu. Rozdílný způsob využití povrchu pozemku 

a prostoru pod ním či nad ním lze předpokládat a není na závadu jeho užitečnosti jako celku. 

 

Naproti tomu Spáčil tezi o vlastnictví prostoru nad povrchem pozemku ale popírá, 

když za pána v onom prostoru považuje pána pozemku, ten může odtamtud zásah každé jiné 

osoby vyloučit, nicméně vlastníka pozemku nepovažuje za vlastníka prostoru nad ním a tento 

prostor nepovažuje ani za součást pozemku.120 Není pak ovšem jasné, co by vlastníka 

pozemku opravňovalo k potlačování zásahů ostatních do tohoto prostoru, pokud by to nebylo 

právo vlastníka. Zní i názor Melzera a Tégla: „vlastník pozemku nemůže být vlastníkem 

vzduchového sloupce a prostor nad povrchem pozemku není a nemůže být součástí pozemku, 

jelikož ve vztahu k prostoru nad povrchem pojmově nelze vůbec uvažovat o jeho odloučení 

 

 

 
117  Cuius est solum eius est usque ad coelum et ad inferos 
118  RANDA, A., Právo vlastnické dle rakouského práva v pořádku systematickém. 7. nezměněné vydání. Praha: 

Nakladatel České akademie pro vědy slovesnost a umění, 1923, s. 24 
119  ELIÁŠ, K. a kol. Občanský zákoník. Velký akademický komentář. Svazek I. 1. vydání. Praha: Linde Praha, 

a.s., 2008, s. 495 
120  SPÁČIL, J. Poznámky k vlastnictví prostoru nad pozemkem a pod ním. In Právní rozhledy. Vydání 2012, 

ročník 20, číslo 7, strana 246 



 

48 

 

 

 

od pozemku jako věci hlavní.“121 Teorie součásti věci s nezbytnou možností separace od věci 

hlavní nepochybně brání pochopení povrchu pozemku a prostoru pod ním i nad ním jako 

jednoty a snaha materializovat prostor nad pozemkem jako sloupec vzduchu tento restriktivní 

pohled jen podporuje.  

 

K prostoru kolmo nad povrchem pozemku, který nelze s ohledem na provázanost 

s řešeným tématem zcela opomenout, lze na tomto místě krátce konstatovat, že v tomto směru 

tvoří nejzazší linii určující konec pozemku spodní hranice vzdušného prostoru, který je 

využitelný pro letecký provoz a jeho užívání podléhá zvláštnímu režimu.122 Do této výšky je i 

dle Nejvyššího soudu České republiky vlastník pozemku vlastníkem prostoru nad ním: „za 

součást pozemku je třeba považovat i vzdušný prostor nad tímto pozemkem, a i tento prostor 

náleží vlastníku pozemku.“ 123 Vrchní horizontální hranice pozemku je tedy na úrovni pomezí 

vzdušného prostoru využívaného k letectví. 

 

Sloupec vzduchu nemůže způsobit stejné výkladové problémy při interpretaci pravidla 

o prostoru pod povrchem pozemku, jehož aplikovatelností se tato práce zabývá. I tak je přijetí 

zásady, že prostor pod povrchem pozemku je jeho součástí, vyvraceno zmíněnou 

občanskoprávní teorií, která při určení součástí věci nutně vyžaduje vedle existence této věci i 

existenci věci hlavní. „Pokud by platilo, že součástí pozemku je prostor pod povrchem, pak 

hlavní věcí je jen povrch pozemku. Nelze však jednoznačně učit, co je povrch pozemku a co 

je prostor pod povrchem.“124  

 

S částí tohoto výroku, vyjadřující nemožnost určit hranici mezi povrchem pozemku a 

prostorem pod ním, nelze než souhlasit. I judikatura pozemkem, jako částí zemského povrchu 

v určitých hranicích, rozumí „nejen svršek země či půdy, ale i celý hlubinný prostor půdy či 

jiné zemské vrstvy, která je pod touto vrstvou“.125 Prostor pod povrchem pozemku je jak 

fakticky, tak právně nemožné od povrchu pozemku oddělit. Nedělitelnost pozemku v tomto 

smyslu potvrdil i Nejvyšší soud: „Povrch pozemku netvoří samostatný předmět 

 

 

 
121  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník – velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 311 
122  § 2 odst. 4 zákona č. 47/1997 Sb., o civilním letectví  
123  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010 (R 51/2012) 
124  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník – velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 313 
125  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 10. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 11/2007 
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občanskoprávních vztahů a nelze s ním nakládat bez současné dispozice s pozemkem. 

Pozemek je částí zemského povrchu bez ohledu na charakter jeho povrchu. Pouze vlastník 

věci hlavní (pozemku) je oprávněn disponovat také součástmi věci (povrch), které jsou 

podrobeny režimu akrescence k věci hlavní. Nelze-li oddělit součást věci od věci hlavní, nelze 

argumentací a simili oddělit povrch od vlastního pozemku.“126  

 

Na základě této skutečnosti v něm lze spatřovat jeden ze dvou druhů součástí věci, 

které rozlišuje Tichý127, a to nesamostatnou součást. Nesamostatnou součást nelze vůbec 

oddělit od věci, jejíž součástí je. Tvoří jeden celek. Prostor pod povrchem pozemku tak nelze 

vnímat jinak než jako část pozemku, resp. jako pozemek samotný. „Povrch pozemku a prostor 

pod ním je nezbytné chápat jako jednotu (jednu věc).“128 Pokud by prostor pod povrchem 

pozemku nebyl jeho součástí pod vlivem argumentace, že povrch pozemku nelze jakožto věc 

hlavní jednoznačně vymezit, musel by být buď součástí jiné věci, anebo by musel být věcí 

samostatnou, což naráží na totožnou překážku spočívající v nemožnosti oddělení povrchu 

pozemku a prostoru pod tímto povrchem. Byla by připuštěna jeho způsobilost být objektem 

práv odděleným od pozemku, ale možnost, že by prostor pod povrchem pozemku byl 

samostatně obchodovatelný, si nelze v současné době představit.  

 

Skutečnost, že prostor pod povrchem pozemku je jeho součástí (součást jako pojem 

občanského zákoníku) je v souladu i s obecnými kritérii vymezujícími součást věci, 

uvedenými v § 505 občanského zákoníku, jež musí být dána kumulativně. „Součást věci 

k věci podle své povahy náleží, je s věcí relativně neoddělitelně spojena a nemůže být od věci 

oddělena, aniž by se věc znehodnotila.“129 „§ 506 občanského zákoníku je třeba chápat jako 

doplnění obecného vymezení součásti věci, a to specificky ve vztahu k pozemkům. Obě 

ustanovení je proto třeba aplikovat ve vzájemné souvislosti.“130 

 

Hranice podobná hranici vzdušeného prostoru, kterou by bylo možné analogicky 

aplikovat v prostoru pod povrchem, neexistuje. Rozhodující je pouze faktická možnost 

 

 

 
126  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005 
127  TICHÝ, L., Obecná část občanského práva. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 30 
128  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník - velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 313 
129  KINDL, T. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek I. 1. 

vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1190 
130  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník - velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 311 
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člověka podrobit prostor pod povrchem své vůli a jeho užíváním získávat užitek. Úroveň 

technického vývoje, které lidstvo doposud dosáhlo, umožnila průnik do zemské kůry 

v hloubce asi 13 km.131 Je otázkou, zda provedení geologického vrtu lze považovat za 

skutečné opanování prostoru. Snad do okamžiku, než někdo jiný najde odlišný důvod pro 

užívání tohoto podzemního prostoru, který bude uznán za důležitější. V současné době je 

zemská kůra prakticky využitelná provozem vrtů např. pro účely získávání geotermální 

energie do hloubky přibližně 2 až 5 km a umístěním staveb přibližně do hloubky 2 km.132  

 

Faktická možnost člověka uplatňovat svá vlastnická práva k pozemku jako kritérium 

pro určení spodní hranice pozemku zazněla v již citovaném názoru zástupců pandektní vědy, i 

když jinými slovy. Pojetí vlastnického práva k pozemku podle Jheringa a Arndtse je omezeno 

toliko na praktickou potřebu vlastníka pozemku, jehož vlastnictví se sice vztahuje i na to, co 

nalézá se pod povrchem, ale pouze „pokud dle přirozené povahy věci může jednotlivec 

výlučné vlády své užívati a pokud má vláda ta při používání pozemku pro něho jakéhosi 

praktického zájmu.“133 Kritéria praktického významu a možnosti užívat pozemek vyjádřená 

touto myšlenkou nalézají ekvivalent v současné právní nauce zabývající se vymezením věci 

v právním smyslu, kde je to právě hledisko užitečnosti a ovladatelnosti, které se uplatní 

rovněž při snaze vymezit pozemek v jeho hranicích po vertikální ose. Jak je ale řečeno 

v kapitole 1.1.1. této práce, užitečnost a ovladatelnost jako kritéria vymezení věci v právním 

smyslu jsou kategoriemi objektivními. Nejedná se o užitečnost nebo ovladatelnost pro 

konkrétního člověka, a tedy ani není hodnoceno, jak a do jaké hloubky je konkrétní pozemek 

užitečný, do jaké hloubky jej může jeho vlastník podrobit své vůli či jaký má užívání jeho 

podzemní části praktický význam pro jeho vlastníka. Způsobilosti pozemku přinášet užitek si 

tak nemusí jeho vlastník ani být vědom a rovněž ani nemusí sám být schopný tento jeho 

potenciál využít.  

 

Omezení vlastnického práva k pozemku hranicí schopnosti opanovat prostor pod 

pozemkem potud, pokud má pro samotného vlastníka jeho užívání praktického významu 

 

 

 
131  Kolský vrt v Rusku (12 261 m) 
132  Gotthardský tunel ve Švýcarsku (hloubka 2 300 m) 
133  ARNDTS, C. L. Učební kniha pandekt. První díl: Nauky všeobecné a práva věcná. 1. vydání. Praha: 

Nákladem Právnické Jednoty, 1886, s. 213 - 214. Vydáno v edici Klasická právnická díla, reprint původních 

vydání, Praha: Wolters Kluwer ČR, a.s., 2010. 
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podle Jheringa a Arndtse předpokládá ovšem subjektivní přístup. Jedná se o schopnost 

výlučné vlády a praktickou potřebu této vlády konkrétního vlastníka pozemku. Faktickou 

možnost vlastníka uplatňovat moc plynoucí z vlastnického práva považuje za limit 

vlastnického práva k pozemku i současná komentářová literatura, konkrétně Koukal, který 

uvádí: „O součásti pozemku má smysl hovořit pouze v kontextu faktické možnosti vlastníka 

uplatňovat moc plynoucí z právního panství nad věcí (vlastnického práva). Závisí tedy na 

technických možnostech v daném místě a čase.“134 Subjektivním hlediskem ale neomezuje 

vlastnické právo, tak, jak to činí představitelé pandektní vědy, nýbrž omezuje přímo pozemek 

jako věc v právním smyslu. Vymezování samotné hranice pozemku na vertikální linii 

skutečnou možností konkrétního vlastníka uplatňovat moc plynoucí z právního panství nad 

věcí přináší ale otázku, co se nachází pod hranicí pozemku určenou schopnostmi a možnostmi 

konkrétního pozemkového vlastníka, tedy co se nachází pod pozemkem? Čím je tato část 

zemské kůry, když již není součástí pozemku pro faktickou nemožnost jeho vlastníka 

uplatňovat k této části své vlastnické právo, a může být využívána jiným subjektem?  

 

Z podaného výkladu je zřejmé, že hodnocení možností a schopností konkrétního 

vlastníka pozemku není tím správným měřítkem pro určování horizontální hranice pozemku, 

ani pro vymezování rozsahu vlastnického práva k němu. K určení hranice pozemku ve směru 

pod zemský povrch jsou relevantní hlediska užitečnosti a ovladatelnosti a tato kritéria je 

potřeba hodnotit objektivně, s obecnou platností, nikoli ve vztahu ke konkrétní situaci a 

konkrétnímu vlastníkovi.  

 

3.1.1. Nerostné bohatství, jeskyně, povrchové a podzemní vody, další přírodní 

zdroje a výtažky z nich – zvláštní úprava součásti pozemku 

Právním předpisem vymezujícím součást pozemku speciálně je zákon č. 44/1988 Sb., 

o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon). Tento zákon stanoví zvláštní úpravu 

pro nerostné bohatství na území České republiky a rozdílně od obecného pravidla určuje 

Českou republiku jako vlastníka tohoto bohatství, čímž odděluje vlastnictví určitých ložisek 

nerostů od vlastnického práva k pozemku. Nerostným bohatstvím pro účely tohoto zákona 

 

 

 
134  KOUKAL, P. in LAVICKÝ, P. a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1-654). Komentář. 1. vydání. 

Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1795 
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jsou ložiska vyhrazených nerostů, tj. části zemské kůry tvořené např. radioaktivními nerosty, 

všemi druhy ropy, zemního plynu či uhlí, nerosty, z nichž lze průmyslově vyrábět kovy, 

fosfor nebo síru, nebo vrstvy tvořené technicky využitelnými krystaly či drahými kameny.135  

 

Vrstva zemské kůry tvořená těmito nerosty je po jejím nálezu a zjištění, že některý 

z nerostů je v ní přítomen v množství a jakosti, které umožňují důvodně očekávat jeho 

nahromadění, prohlášena Ministerstvem životního prostředí za výhradní ložisko136 a stává se 

tak vlastnictvím státu bez ohledu na to, kdo je vlastníkem pozemku nad ní. Lze tedy dovodit, 

že tato vrstva, pakliže není součástí pozemku, tj. žádného pozemku, musí být samostatnou 

věcí. Ve spojení s tím, co je uvedeno v kapitole 1.1.1. o věci v právním smyslu se zdá být 

důvodná pochybnost o naplnění atributů res iuris, je-li o ovladatelnosti ložiska nerostů 

uvažováno, jak je vyjádřena v komentáři horního zákona: „Znak ovladatelnosti ložisek 

nerostů je poněkud problematický a zjevně zde chybí. Ovladatelnost ložisek nerostů není 

možné spatřovat v možnosti jejich těžby. Jakmile dojde k jejich vytěžení, změní se samotná 

podstata celé věci. Nejedná se již o ložiska, ale o nerosty samotné. V právním slova smyslu 

by je tedy nebylo možné považovat za věci, a tudíž by teoreticky byla sporná i otázka jejich 

vlastnictví.“137  

 

Znak ovladatelnosti je bezesporu problematický, jde-li o jakoukoli vrstvu zemské 

kůry. Autoři důvodové zprávy k občanskému zákoníku spojují ovladatelnost se způsobilostí 

být předmětem vlastnictví: „Věcí v právním smyslu je to, čeho se mohou týkat subjektivní 

majetková práva, především právo vlastnické. Obecně je pro věc v právním smyslu typické, 

že si ji lze přivlastnit.“138 Ustanovením horního zákona si Česká republika ložiska 

vyhrazených nerostů přivlastnila, a to ústavně konformním způsobem, v souladu s čl. 11 odst. 

2 Listiny, který připouští, že nerostné bohatství může být jakožto strategický zdroj nezbytný 

k zabezpečování potřeb celé společnosti ve vlastnictví výhradně státu.139 Toto přivlastnění 

 

 

 
135  § 3 odst. 1 a § 5 horního zákona 
136  § 6 odst. 1 horního zákona 
137  VÍCHA, O., Horní zákon. Zákon o hornické činnosti, výbušninách a o státní báňské správě. Komentář.                      

1. vydání, Praha: Wolters Kluwer ČR, 2017, s. 26 
138  Důvodová zpráva k občanskému zákoníku, s. 118 
139  Čl. 11 odst. 2 Listiny základních práv a svobod: Zákon stanoví, který majetek nezbytný k zabezpečování 

potřeb celé společnosti, rozvoje národního hospodářství a veřejného zájmu smí být jen ve vlastnictví státu, 

obce nebo určených právnických osob… 
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pak může legitimizovat teorii, že ložiska vyhrazených nerostů jsou samostatnou věcí 

v právním smyslu.  

 

Místo, kde se horní okraj takového ložiska stýká s materiálem nad ním, pak vytváří 

horizontální hranici pozemku, tj. linii, kde pozemek jako věc v právním smyslu končí. Pokud 

by bylo objektivně možné, zejména s ohledem na hloubku uložení ložiska a aktuální 

technické možnosti, ovládat i prostor pod ložiskem vyhrazených nerostů, a i tento prostor by 

byl objektivně způsobilý přinášet užitek, byl by i tento prostor součástí pozemku, v němž je 

ložisko nerostů uloženo. 

 

Ložiska nerostů, která v taxativním výčtu vyhrazených nerostů nejsou uvedena, jsou 

ložisky nerostů nevyhrazených a tato jsou explicitně určena jako součásti pozemku a jsou 

tedy vlastnictvím vlastníka tohoto pozemku.140 Jedná se např. o vrstvy štěrkopísku, písku, 

stavebního kamene či cihlářských surovin. Teprve ale novela horního zákona účinná od                  

20. prosince 1991 umožnila využívat tato ložiska nevyhrazených nerostů vlastníkům pozemků 

a jiným fyzickým nebo právnickým osobám v rámci jejich podnikatelské činnosti. Do té doby 

měly možnost nevýhradní ložiska těžit jen jednotná zemědělská družstva a vlastníci pozemků 

toliko pro vlastní potřebu, ne za účelem dosažení zisku.141 

 

Další výjimkou z obecného pravidla, ovládajícího vymezování součástí pozemku, je 

ustanovení § 61 odst. 4 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, podle kterého 

jeskyně nejsou součástí pozemku a nejsou předmětem vlastnictví. Toto ustanovení, jehož 

stručnost však poskytuje prostor pro různé výklady, bylo do zákona doplněno s účinností od 

28. dubna 2004 za účelem určení povahy jeskyně vůči pozemku, který ji obklopuje,                       

a stanovení jejího vlastnického režimu. Do té doby byly tyto otázky vykládány pouze 

soudy.142 I to je zřejmě důvod, proč o povaze jeskyně, tj. o tom, zda je ve vlastnictví státu, je-

 

 

 
140  § 3 odst. 2 a § 7 horního zákona 
141  VÍCHA, O., Horní zákon. Zákon o hornické činnosti, výbušninách a o státní báňské správě. Komentář.                      

1. vydání, Praha: Wolters Kluwer ČR, 2017, s. 37 
142  Viz např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002  
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li tvořena vyhrazenými nerosty, nebo zda je samostatnou nemovitou věcí, anebo zda je vůbec 

věcí, nepanuje ani v aktuální literatuře shoda.143  

 

Podle judikatury nelze prostor nijak nevymezený vůči okolí či se s okolím prolínající 

považovat za věc144, a proto ani jeskyně věcí v právním smyslu být nemůže. Podzemní prostor 

vzniklý působením přírodních sil, včetně výplní a přírodních jevů v něm145, není součástí 

pozemku a není tedy ani samostatnou věcí, kterou by si bylo možné přivlastnit. Účel 

citovaného ustanovení zákona o ochraně přírody a krajiny interpretuje i Melzer a Tégl:           

„Z hlediska civilistického jeskyně věcí v právním smyslu není. Smysl dané úpravy spočívá 

v tom, že ve vztahu k této části svého pozemku nemá vlastník výlučná oprávnění, která by 

jinak jako vlastník měl, ani jiná práva, která by mu jako vlastníkovi příslušela.“146 Prostor 

jeskyně tak netvoří vůbec součást pozemku, který ji obklopuje, a vlastník tohoto pozemku 

není oprávněn v tomto prostoru vykonávat svá vlastnická práva. 

 

Shodný vlastnický režim určuje i zákon č. 254/2001 Sb., o vodách, ve svém § 3 

povrchovým a podzemním vodám. Vody přirozeně se vyskytující na zemském povrchu nebo 

pod zemským povrchem v pásmu nasycení v přímém styku s horninami nejsou předmětem 

vlastnictví a nejsou součástí ani příslušenstvím pozemku, na němž nebo pod nímž se vykytují. 

Přirozeně se vyskytující podzemní voda může být, má-li specifické vlastnosti, i vodou 

minerální. Její vlastnický režim, stejně jako právní režim jiných přírodních zdrojů a výtažků 

z nich, vhodných pro léčebné využití, jakými je např. rašelina či bahno, stanoví zvláštní zákon 

tak, že přírodní léčivý zdroj ani zdroj přírodní minerální vody není součástí ani příslušenství 

pozemků a není předmětem vlastnictví.147 Povrchové a podzemní vody a určené přírodní 

zdroje mající léčebné využití tedy k pozemku nenáležejí a jeho vlastníkovi k nim nepřísluší 

žádná vlastnická práva. 

 

 

 

 
143  A to ani v rámci jedné publikace, nepřiznávající jeskyni status věci a současně ji považující za věc hmotnou, 

viz HANÁK, J. in VOMÁČKA, V., KNOTEK, J., KONEČNÁ, M., HANÁK, J., DIENSTBIER, F., 

PRŮCHOVÁ, I. Zákon o ochraně přírody a krajiny. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 487 
144  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010 
145  § 10 odst. 1 zákona o ochraně přírody 
146  MELZER, F., TÉGL, P. a kol. Občanský zákoník - velký komentář. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 314 
147  § 4 odst. 1 zákona č. 164/2001 Sb., o přírodních léčivých zdrojích, zdrojích přírodních minerálních vod, 

přírodních léčebných lázních a lázeňských místech (lázeňský zákon) 
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3.2. Omezení vlastnického práva k pozemku podzemní stavbou jiného 

vlastníka 

Podzemní stavba není součástí pozemku – pozemek je podzemní stavbou zastavěn, i 

když se stavba nachází v jeho podpovrchové části. Otázku záboru pozemku umístěním stavby 

pod jeho povrchem řešil v minulosti i Nejvyšší soud v souvislosti s rozhodováním o 

mimosoudních rehabilitacích, když bylo judikováno, že podzemní garáž je stavbou umístěnou 

na pozemku: „Podle názoru dovolacího soudu je pozemek zastavěn nejen stavbou nadzemní, 

která má často i svou podzemní část, ale i stavbou umístěnou pod povrchem země.“148 Ani 

dnes není pochyb o tom, že na návrh vlastníka pozemku může být soudem nařízeno odstranit 

stavbu zřízenou pod povrchem pozemku bez řádného právního důvodu149, ačkoli v hypotéze 

zákonného ustanovení je předpokládáno zřízení stavby na cizím pozemku. Platné právo rovněž 

stanoví, že stavba zřízená na cizím pozemku připadá vlastníkovi pozemku.150 Následek 

spočívající v připadnuti stavby do vlastnictví vlastníka pozemku nečiní překážku aplikaci 

tohoto ustanovení i na stavby podzemní. Takovou překážkou by bylo pravidlo, že se stavba 

stává součástí pozemku – to by v případě podzemní stavby, která má charakter samostatné 

věci, nebylo totiž možné. 

 

Pro účely podzemní stavby může být podpovrchová část pozemku využívána 

samotným vlastníkem v rámci výkonu jeho vlastnického práva, anebo může být díl oprávnění 

vlastníka realizovatelných v této části pozemku postoupen jiné osobě, a to buď z vůle 

vlastníka pozemku anebo i nedobrovolně. Vlastník pozemku pak nemůže svá vlastnická práva 

vykonávat v plném rozsahu a je v jejich výkonu omezen.  

 

3.2.1. Teoretická východiska omezení vlastnického práva k pozemku 

Omezení vlastnického práva, která vycházejí ze samotné podstaty tohoto práva a platí 

proto za určitých podmínek pro všechny vlastníky, jak jsou popsána v kapitole 1.3. Vlastnické 

právo, jsou inherentní pojmu vlastnictví a představují jeho vnitřní omezení. „Vnitřní – 

pojmová (imanentní) omezení vlastnictví jsou taková, která bez dalšího vyplývají přímo 

 

 

 
148  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 27. 11. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1438/96 
149 § 1085 občanského zákoníku 
150  § 1084 odst. 1 občanského zákoníku 
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z pojmu vlastnictví a která lze koneckonců odvodit z obecné zásady vlastnictví zavazuje.“151 

Toto omezení vlastníkovy svobody je přímo vyjádřeno i v Listině, společně se zákazem 

výkonu vlastnického práva v rozporu s obecnými zájmy, které jsou chráněny zákonem.152  

 

Ale již plněním obecné povinnosti neminem laedere je každý vlastník ve výkonu 

svého práva limitován ochranou práv druhých. Konkretizované pravidlo odrážející tuto 

zásadu, platné pro určité případy, lze nalézt i v občanském zákoníku, kde je formulovaná 

prevenční povinnost při konání jako zvláštní povinnost předcházet vzniku újmy na svobodě, 

životě, zdraví nebo i na vlastnictví jiného153. Hranice řádného výkonu vlastnického práva 

překračuje rovněž výše zmíněné zneužití vlastnictví nebo jeho realizace výhradně za účelem 

poškození jiného. 

 

Nejsou to pouze zákony, které vlastníka omezují. Limitován je celým právním řádem. 

Zákonem je ale možné, s obecnou platností, stanovit i další meze pro vlastnické právo a jeho 

výkon, nad rámec vymezený samotnou povahou vlastnického práva, avšak pouze při splnění 

podmínek stanovených Listinou. Může tak být učiněno výhradně předpisem ve formě zákona 

a při zachování zásady rovnosti, kdy zákonná omezení vlastnického práva musí platit stejně 

pro všechny případy, které splňují stanovené podmínky.154  

 

Při výkonu vlastnického práva se nelze vyhnout střetům s jinými právními vztahy, při 

kterých dochází ke skutečnému omezení konkrétního vlastnického práva. Vlastnické právo 

může být omezeno i v důsledku právních jednání realizovaných v souladu s právním řádem 

nebo na základě jiných právně významných skutečností. Teorie označuje tato omezení jako 

vnější omezení. „Vnější (ad hoc) omezení vlastnictví jsou taková, která nevyplývají z povahy 

vlastnictví, nýbrž která si vlastník ukládá sám anebo která mu ukládá soud či správní úřad 

anebo výjimečně zákon.“155 Tato pravá omezení vlastnického práva mají, na rozdíl od těch 

 

 

 
151  KNAPP, V., KNAPPOVÁ, M. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., a kol. Občanské právo hmotné 1.                     

Díl první: obecná část, díl druhý: věcná práva. 5. jubilejní a aktualizované vydání. Praha: Wolters Kluwer 

ČR, 2009, s. 287 
152  čl. 11 odst. 3 Listiny základních práv a svobod 
153  § 2900 občanského zákoníku 
154  čl. 4 odst. 2 a 3 Listiny základních práv a svobod 
155  KNAPP, V., KNAPPOVÁ, M. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., a kol. Občanské právo hmotné 1.                 

Díl první: obecná část, díl druhý: věcná práva. 5. jubilejní a aktualizované vydání. Praha: Wolters Kluwer 

ČR, 2009, s. 287 



 

57 

 

 

 

pojmových, zvláštní povahu a jsou relevantní jen pro určité vlastníky. Omezení vlastnického 

práva je připuštěno pouze v nezbytných případech, pakliže je to přiměřené ve vztahu 

k ústavně vymezenému cíli. Omezení rovněž nesmí být zneužito k jinému účelu, než pro který 

bylo určeno a shledáno jako legitimní a přiměřené.  

 

Příkazem ústavodárce v čl. 4 odst. 4 Listiny šetřit při aplikaci ustanovení o mezích 

základních práv a svobod podstatu a smysl těchto omezovaných nebo vymezovaných práv je 

vyjádřen zákaz omezovat vlastnické právo v míře, kdy by jeho podstata a smysl ztrácely na 

významu, ačkoli klíč k výkladu výrazu podstata a smysl Listina neposkytuje. Jak již bylo 

zmíněno v kapitole 1.3.1. Ústavní základy vlastnického práva, Ústavní soud rozšířil použití 

tohoto článku Listiny z případů aplikace ustanovení o mezích základních práv a svobod i na 

případy kolizí těchto práv nálezem Pl. ÚS 4/94, kde byl poprvé vysvětlen obsah jednotlivých 

složek testu proporcionality, označený za moderní ústavní nepsané pravidlo pro řešení kolize 

základních práv a svobod. Bylo tak připuštěno omezení vlastnického práva i v situacích, kdy 

ústavní úprava omezení nepředpokládá, a to v případě kolize s jiným základním právem či 

svobodou. Později však bylo Ústavním soudem v nálezu Pl. ÚS 15/96 připuštěno omezení 

vlastnického práva nejen v případě kolize s jiným základním právem či svobodou, ale rovněž 

při střetu s jinou ústavně chráněnou hodnotou, jež nemá povahu základního práva a svobody 

(veřejný statek). Jako příklady těchto ústavně chráněných hodnot, jejichž prospěch není 

dělitelný mezi jednotlivce a lidé nemohou být vyloučeni z jeho požívání, jsou v nálezu 

uvedeny národní bezpečnost, veřejný pořádek a zdravé životní prostředí. Omezení 

vlastnického práva je tedy přípustné i v zájmu ochrany těchto hodnot, novější judikaturou 

označovaných jako veřejné dobro.156 

 

Pro posouzení možnosti omezení základního práva či svobody ve prospěch jiného 

základního práva nebo svobody, resp. i ve prospěch veřejného dobra, stanovil soud podmínku 

jejich vzájemného poměřování (test vhodnosti, test potřebnosti a test poměřování) a 

podmínku šetření podstaty a smyslu omezovaného základního práva nebo svobody (zvažování 

využití právních institutů, minimalizujících argumenty podložený zásah do jednoho z nich). 

Druhá z podmínek, zakotvující princip minimalizace v kolizi stojícího práva, se však zdá být 

 

 

 
156  např. nález Ústavního soudu ze dne 28. 1. 2004, sp. zn. Pl. ÚS 41/02 
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jen alternací testu potřebnosti, dle něhož „je povoleno použití pouze nejšetrnějšího – ve 

vztahu k dotčeným základním právům a svobodám – z více možných prostředků.“157 

Vyvstává tedy otázka, kdy se test minimalizace zásahu do základního práva použije, přičemž 

ani sám Ústavní soud není v metodice používání obou testů konzistentní.  

 

Kosař analýzou dostupné judikatury určil čtyři stádia, kdy Ústavní soud test 

minimalizace provádí; nezávisle na testu proporcionality v širším slova smyslu, jako součást 

kritéria potřebnosti, jako součást kritéria poměřování, nebo jako součást testu proporcionality 

v širším slova smyslu, ale až po kritériu poměřování. Obecně ale shrnuje, že při posuzování 

možnosti omezení základního práva ve prospěch jiného základního práva se Ústavní soud řídí 

podmínkou vzájemného poměřování a podmínkou minimalizace zásahu do obou práv.158  

 

Test minimalizace zásahu tedy následuje test proporcionality lato sensu, tj. v jeho 

podobě tří hodnotících komponent, se zásadní závislostí na jeho výsledku, a respektuje tak i 

ústavní příkaz k optimalizaci. „Jeho obsahem je maxima, dle níž v případě závěru o 

opodstatněnosti priority jednoho před druhým ze dvou v kolizi stojících základních práv, resp. 

veřejných statků, je nutnou podmínkou konečného rozhodnutí rovněž využití všech možností 

minimalizace zásahu do jednoho z nich.“159 

 

Určité způsoby vzniku omezení již byly zmíněny a na tomto místě je tedy možné se 

pozastavit i u teoretického rozlišení omezení vlastnického práva právě podle způsobu vzniku, 

a to na zákonná, uložená vlastníkovi úředním výrokem, tj. soudem nebo správním úřadem, 

anebo založená právním jednáním samotného vlastníka.  

 

Z omezení vlastnického práva, která vyplývají přímo ze zákona, je to vedle 

povinnosti předcházet vzniku újmy jako zásady prevence vtělující do § 2900 občanského 

zákoníku obecný princip neminem laedere i zákaz jeho výkonu způsobem, který by 

poškozoval lidské zdraví, přírodu a životní prostředí nad míru stanovenou zákonem,                      

tj. zmíněný zákaz realizace vlastnického práva v rozporu se zákonem chráněnými zájmy 

 

 

 
157  Nález Ústavního soudu ze dne 13. 8. 2002, sp. zn. Pl. ÚS 3/02 
158  KOSAŘ, D. Kolize základních práv v judikatuře Ústavního soudu ČR [Systém ASPI]. Wolters Kluwer, a.s., 

2008 [cit. 1. 3. 2020] ASPI ID LIT30076CZ. Dostupné v Systému ASPI  
159  Nález Ústavního soudu ze dne 28. 1. 2004, sp. zn. Pl. ÚS 41/02 
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vyjádřený v čl. 11 odst. 3 Listiny základních práv a svobod. S ohledem na téma této práce 

jsou však ještě podstatnější právní normy regulující vztahy mezi vlastníky sousedních 

nemovitých věcí, tedy tzv. sousedské právo a úprava obsahující zákaz imisí, ale i zákonem 

uložené povinnosti vlastníků sousedních nemovitých věcí vyplývající z užívání nebo potřeby 

správy těchto nemovitých věcí. Rovněž další věcná břemena vzniklá ze zvláštních zákonů a 

s nimi spojené povinnosti ukládané vlastníkům z důvodu ochrany zájmů přesahujících zájmy 

jednotlivých subjektů, jakými jsou například distribuce vody či elektřiny, mohou výkon 

vlastnického práva v prostoru pod zemským povrchem významně omezit.  

 

K omezení výkonu vlastnického práva na základě soudního či správního rozhodnutí 

dochází při zřizování věcných břemen a je k němu přistoupeno i v případě potřeby nuceného 

omezení nebo přímo odnětí vlastnického práva k pozemku či stavbě ve veřejném zájmu. I zde 

stojí na počátku zákon, na jehož základě je soud nebo správní orgán oprávněn do vlastnického 

práva takto zásadně zasáhnout.  

 

Kromě těchto způsobů omezení vlastnického práva, kterým je vlastník podroben 

nedobrovolně, může i právní jednání samotného vlastníka dát vzniknout omezením 

vlastnického práva, pro která je charakteristická jejich dobrovolnost. Tak může být vlastník 

pozemku omezen výkonem obligačních práv, která jinému zřídil smlouvou, výkonem práv 

odpovídajících věcnému břemeni, k jejichž vzniku dal souhlas, anebo výkonem práva stavby, 

které se rozhodl v něčí prospěch k pozemku zřídit. 

 

S ohledem na polyfunkční charakter pozemku nemusí vždy omezení vlastnického 

práva k jeho podpovrchové části znamenat rovněž omezení výkonu vlastnického práva 

k povrchu tohoto pozemku. Souběžné užívání pozemku k rozličným účelům, tj. i osobami 

odlišnými od vlastníka, je dokonce žádoucí s ohledem na míru čerpání potenciálu tohoto 

zdroje. Vzhledem k významu této složky životního prostředí a možnosti, jakými může být 

jejím prostřednictvím ohrožováno lidské zdraví a životní prostředí samotné, je odůvodněné 

omezovat vlastnická práva k pozemkům i nezávisle na vůli vlastníka s cílem chránit tyto 

veřejné zájmy. Za každých okolností je ale vlastník pozemku, vedle těchto určitých omezení 

vzniklých pro naplnění konkrétního účelu, vázán limity vyplývajícími přímo z pojmu 

vlastnictví a jeho definičních znaků, včetně zákazu zneužití vlastnického práva a zákazu jeho 

výkonu šikanózním způsobem.  
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Omezením vlastnického práva, tak jak je obecně vnímáno a jak je na ně doposud 

nahlíženo i v této práci, je především omezení vlastníka v jeho oprávnění vlastněnou věc 

určitým způsobem či v určitém rozsahu užívat, a případně i požívat plody této věci. Ono 

omezení tedy spočívá v restrikci oprávnění vlastníka, kdy je tento v oprávnění užívat jeho 

věc částečně limitován, anebo toto oprávnění pozbyl zcela. Při vzdálenějším pohledu na 

vlastnictví a jeho obsah to není ale jen ius utendi et fruendi, v jehož realizaci může být 

vlastník omezen. Omezeno může být i ius disponendi, poslední z triády tvořící obsah 

vlastnického práva a nedílně s ním spojené. V oprávnění s věcí nakládat podle své vůle se 

může vlastník omezit dobrovolně, zřídí-li jinému subjektu smlouvou předkupní právo ke své 

věci, anebo se zákazu musí podrobit bez ohledu na svou vůli, vyplývá-li omezení práva s věcí 

libovolně disponovat z právního předpisu či z rozhodnutí orgánu veřejné moci. V tomto 

širším pojetí, kdy je i postižení práva vlastníka se svou věcí disponovat považováno za zásah 

do jeho vlastnické svobody, může být vzniklé omezení považováno za skutečné omezení 

vlastnického práva. I tato alternativa omezení vlastnického práva proto bude v následující 

kapitole zkoumána v rozsahu jejího dopadu na vlastnické právo k pozemku, pod jehož 

povrchem se nachází podzemní stavba, tedy v intencích tématu této rigorózní práce.    

  

3.2.2. Omezení výkonem vlastnického práva k podzemní stavbě  

 Subjekt mající vlastnické právo k podzemní stavbě jakožto samostatné věci má stran 

tohoto základního lidského práva samozřejmě stejná práva a požívá stejné ochrany jako 

vlastník pozemku, jenž podzemní stavbu obklopuje. Se stavbou vlastník může libovolně 

nakládat, přičemž ve svém počínání je omezen právním řádem. Své vlastnictví nesmí 

zneužívat, jeho výkonem nesmí porušovat lidské zdraví, přírodu a životní prostředí nad míru 

stanovenou zákonem a nesmí porušovat ani práva jiných osob. Osoby, které jsou z právního 

pohledu s vlastníkem podzemní stavby v nejtěsnějším styku, jsou vlastníci a uživatelé 

okolních nemovitých věcí, tedy pozemků obklopujících tuto podzemní stavbu nebo jí 

blízkých, a případně staveb na nich. Jejich vzájemné právní vztahy a subjektivní práva a 

povinnosti, které jsou jejich obsahem, řeší úprava sousedských práv v občanském zákoníku.  

   

 Základem právní úpravy sousedských práv je ustanovení § 1013 občanského zákoníku 

upravující vlastníkův vztah k ostatním vlastníkům nebo uživatelům pozemků, anebo jiných 

nemovitých věcí, s případnou dopomocí subsidiárně platným § 1012 zakazujícím jakýkoli 
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způsob rušení práv jiných osob vlastníkem jakékoli věci. Ustanovení je uvedeno slovem 

vlastník, ale sousedských vztahů se neúčastní vždy jen vlastníci. Rušit jiného, anebo naopak 

požadovat nerušené užívání nemovité věci mohou i její další oprávnění uživatelé, jakými jsou 

nájemci, osoby oprávněné ze služebnosti, ale i další osoby, které se na místě zdržují 

z legitimního důvodu. Rovněž užitým pojmem soused není jen stricto sensu vlastník jiného 

pozemku. Ustanovení občanského zákoníku o vlastníku pozemku platí totiž obdobně i pro 

vlastníka jiné samostatné nemovité věci, takové, která není součástí pozemku.160 Touto 

samostatnou nemovitou věcí může být i podzemní stavba a vlastník či oprávněný uživatel této 

podzemní stavby tak bude vůči okolním nemovitým věcem v pozici souseda. Sousedství 

navíc nemusí být zcela přímé, protože účinky nepříznivých vlivů se mohou projevovat i na 

vzdálenějších nemovitých věcech. Bezprostřední sousedství nebo konkrétní vzdálenost není 

proto v tomto ohledu rozhodujícím kritériem. 

 

 Pro vlastníka pozemku představuje nebezpečí již samotná výstavba podzemní stavby 

s ohledem na náročnost výkopových prací, které si umístění takové stavby vyžaduje. To však 

neplatí pro ražené tunely nebo inženýrské sítě ukládané do pozemku v délce několika stovek 

metrů zcela bez narušení povrchové části pozemku, a to zemním protlakem, vyžadujícím jen 

výkop úzké jámy na každém z konců ukládaného úseku inženýrské sítě. Stejně tak se může 

dostat do ohrožení existující podzemní stavba v případě, že na pozemku nad ní nebo v jejím 

sousedství bude zahájena stavební činnost, v jejímž důsledku může být podzemní stavba 

narušena nebo např. zaplavena. Vlastník pozemku tak musí činnosti na pozemku podzemní 

stavbě přizpůsobit a zohlednit při tom její charakter a hloubku uložení.  

 

 V jistém smyslu prevenční povinnost chránící vlastníka pozemku nebo na něm 

umístěné stavby, ale stejně tak chránící vlastníka podzemní stavby, zavádí § 1018 občanského 

zákoníku161, zakazující narušení stability sousedních nemovitých věcí prováděním úprav 

pozemku. Výkopové a stavební práce na pozemku mohou vyvolat např. pohyb zeminy nebo 

změnu hladiny spodní vody, což může způsobit ztrátu celistvosti pozemku nebo pevnosti na 

něm zřízených staveb či jejich částí. Aby tento protiprávní stav nenastal, je vyžadováno 

 

 

 
160 § 3023 občanského zákoníku 
161  Pozemek nesmí být upraven tak, aby sousední pozemek ztratil náležitou oporu, ledaže se provede jiné 

dostatečné upevnění. 
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dostatečné upevnění výstavbou ohrožených věcí. Za účelem zajištění tohoto upevnění jsou 

instalovány např. rozpínací pažící konstrukce nebo pažící stěny kotvené do pozemku a tím 

bránící zborcení výkopové jámy. Vlastník pozemku musí zvážit, s jakým typem kotvení a 

v jakém rozsahu bude v těchto případech souhlasit, neboť horninové kotvy v pozemku 

zůstávají i po ztrátě jejich funkčnosti.  

 

 Bez realizace opatření, která zajišťují neporušenost sousedních nemovitých věcí, nelze 

provádět úpravy staveb a pozemku, které by mohly jejich integritu narušit. Sousedovi 

poskytuje v případě vážného ohrožení jeho majetku ochranu občanský zákoník ve druhém 

odstavci § 2903, na jehož základě může u soudu požadovat uložení vhodného a přiměřeného 

opatření k odvrácení hrozící újmy. Při nebezpečí z prodlení může požadovat i vydání 

předběžného opatření, kterým by byla sousedova činnost prozatímně zakázána. Pakliže 

doposud nedošlo k protiprávnímu stavu a vznik újmy teprve hrozí, může být vlastníkem 

ohroženého pozemku požadováno, aby soud provádění úprav věci zakázal, nedojde-li jiným 

dostatečným upevněním k zajištění stability ohroženého pozemku. „Rozsudečný výrok by 

měl mít formu tzv. alternativy facultas; musí v něm být konkretizována jak zakázaná úprava 

pozemku, tak specifikován způsob upevnění. V těchto případech se soud zřejmě neobejde bez 

znalečného zkoumání.“162  

  

 Pokud vlastník úpravami pozemku nebo stavby újmu na sousedních nemovitých 

věcech již způsobil, má samozřejmě povinnost škodu nahradit. § 2926 občanského zákoníku 

obsahuje i zvláštní případ odpovědnosti za škodu, na jehož základě je vyvozena absolutní 

objektivní odpovědnost osob provádějících oprávněně výkopové či stavební práce. Ten, kdo 

provádí nebo zajišťuje práce na pozemku, kterými podzemní stavbu poškodí, ale stejně tak 

ten, kdo provádí nebo zajišťuje práce na podzemní stavbě, kterými způsobí škodu na 

sousedním pozemku anebo znemožní či podstatně ztíží jeho držbu, většinou v důsledku chyby 

technického či technologického postupu, je za tuto škodu odpovědný bez ohledu na porušení 

právní povinnosti a na zavinění.  

 

 

 

 
162  SPÁČIL, J., HRABÁNEK, D. a kol. Sousedská práva podle nového občanského zákoníku. 1. vydání. Praha: 

Leges, 2015, s. 166 
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 Elementárním pravidlem představujícím základ pro omezení vlastnického práva je ale 

zákaz imisí. Imisemi, jejichž následky se projevují na pozemku a majícími původ v provozu 

podzemní stavby v jeho sousedství jsou pravidelně pronikání hluku, přenos otřesů,163 

působení neionizujícího pole či záření (zejména elektrického a magnetického pole), pronikání 

odpadních vod s eventuálním obsahem nebezpečných látek a vnikání tepla nebo vzduchu 

znečištěného pevnými prachovými částicemi nebo kouřovými částicemi, případně 

doprovázeného i zápachem. Vyústění ventilačního systému na povrch je typickou přímou 

imisí, která je bez dalšího zakázaná. Vzduchotechnika podzemní stavby proto nesmí ústit 

přímo na pozemek jiného vlastníka, a to bez ohledu na míru rušení, jakou způsobuje, ledaže 

se to opírá o zvláštní právní důvod. Tím může být zřízení věcného břemene, kterým je 

umístění výdechu vzduchotechniky podzemní stavby umožněno, a kterým se optimálně 

vlastník zaváže rovněž likvidovat negativní následky působení vydechovaného znečištěného 

vzduchu na okolní objekty, např. na fasádu a okna blízkých budov. Nepřímé pronikání účinků 

provozu podzemní stavby a činností v ní uskutečňovaných je zakázané, pokud k němu 

dochází v míře nepřiměřené místním poměrům, a pokud podstatně omezuje obvyklé užívání 

sousedního pozemku.  

  

V úpravě zakazující rušení práv jiných osob a obtěžování imisemi zákon používá 

právě tyto neurčité pojmy jako „nad míru přiměřenou poměrům“, „nad míru přiměřenou 

místním poměrům“ nebo „obvyklé užívání pozemku“ a posouzení dané věci je vždy do 

značné míry na úvaze soudu pečlivě prověřujícím okolnosti konkrétního případu.  

 

Nejvyšší soud k míře přiměřené poměrům uvedl: „Jde tu jak o poměry místní, tak o 

poměry druhové (např. při obtěžování provozem restaurace se přihlíží jak k poměrům v místě, 

tak i k poměrům obecně daným při provozu určitého druhu restaurací). Stanovení toho, zda 

jde o obtěžování nad míru přiměřenou poměrům, je věcí soudcovského uvážení… Soud 

rozhodující o návrhu na ochranu podle uvedeného ustanovení se nemůže omezit jen na 

konstatování, že namítaný zásah je v souladu se stavem v místě obvyklým, ale musí vždy 

zohlednit míru přiměřenou poměrům (které by měly být).“164 Míra přiměřená poměrům se 

 

 

 
163  K přenosu vibrací a hluku viz kapitolu 3.2.6. Omezení imisemi hluku a vibrací 
164  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 22 Cdo 223/2005 a Rozhodnutí nejvyššího soudu ze 

dne 30. 10. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3088/2018 
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rozhodně odvíjí od zvyklostí v daném místě. Nicméně okolnosti, které se jistou náhodou 

schází v určitém místě, avšak byly vyhodnocené jako nežádoucí s ohledem na základní 

zásady, na kterých spočívá soukromé právo, nelze bez dalšího považovat za přiměřené. 

Koncentruje-li se např. v jednom místě několik podzemních staveb s hlučným provozem, 

neznamená to, že by se tím pro případy obtěžování hlukem zvýšila míra přiměřená poměrům.  

 

V souvislosti s druhovými poměry Nejvyšší soud  poukazuje na způsob užívání 

pozemku, který lze považovat za obvyklý: „Občanský zákoník výslovně zakazuje obtěžování 

(konání toho, co působí, že imise vnikají na pozemek jiného vlastníka) a to „v míře 

nepřiměřené místním poměrům“ (zde jde o poměry existující v místě) a které „podstatně 

omezuje obvyklé užívání pozemku“ (tedy užívání obvyklé v jiných podobných místech, zde 

jde o poměry druhové). Je třeba vymezit, jaký okruh pozemků zahrnout pod pojem „obvyklé 

užívání“. Tak nelze zcela srovnávat poměry v obytné části průmyslového města s poměry v 

obci zaměřené na turistiku a rekreaci, i když v obou těchto případech jde o užívání obytných 

domů.“165 

 

Při hodnocení míry přiměřené poměrům by mohly být vzaté za rozhodné limity určené 

předpisy veřejného práva pro některé druhy imisí s argumentací, že až právním předpisem 

zakázané obtěžování musí být nepřípustné. Není tomu tak ale zcela bez výhrady. „Právně 

významným obtěžováním (imisí) může být i takové obtěžování, které sice nepřekračuje limity 

stanovené obecně závazným právním předpisem, ale překračuje míru obvyklou v daném 

místě, a to s přihlédnutím k míře dané v jiných obdobných místech.“166 Obtěžování tedy může 

být relevantní imisí, aniž by byly překročeny limity stanovené právním předpisem. Na druhou 

stranu překročení zákonných limitů pro určité imise způsobí velmi pravděpodobně i 

překročení míry přiměřené poměrům. „Míra přiměřená poměrům je zpravidla překročena, 

pokud obtěžování jde nad limit stanovený právním předpisem, a to bez ohledu na to, zda jde o 

obtěžování v místě obvyklé, anebo obvyklé u určitého druhu činnosti.“167 Nepřípustnost 

veřejnoprávním předpisem zakázaného obtěžování je tak vyjádřena jen s velkou mírou 

pravděpodobnosti, protože výrok o absolutním zákazu tohoto obtěžování nelze činit s jistotou 

 

 

 
165  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3940/2014  
166  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2808/2007 
167  SPÁČIL, J., HRABÁNEK, D. a kol. Sousedská práva podle nového občanského zákoníku. 1. vydání. Praha: 

Leges, 2015, s. 164 - 165 
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s ohledem na vyhlášenou nezávislost uplatňování soukromého práva na právu veřejném. 

Limity stanovené veřejnoprávními předpisy ale mohou být užitečným vodítkem ve snaze 

objektivizovat charakter a stupeň obtěžování sousedem a rozlišit skutečné rušení práva od 

situací, kdy výkon práva osoby, která se cítí být obtěžovanou, znepříjemňován či 

komplikován v míře představující rušení jejího práva není.  

 

K omezení vlastnického práva k pozemku dochází i při výkonu práva souseda na něj 

v určitých případech vstupovat. Vlastník pozemku je podle § 1021 občanského zákoníku 

povinen umožnit vlastníkovi nebo oprávněnému uživateli podzemní stavby vstup na svůj 

pozemek za účelem údržby nebo obhospodařování této stavby. Právo vlastníka či uživatele 

podzemní stavby vstoupit za daným účelem na pozemek souseda předpokládá potřebu údržby 

stavby, kterou nelze provést jiným způsobem, a je omezeno na dobu, rozsah a způsob, které 

jsou pro tuto činnost nezbytné. Zákon vlastníkovi pozemku nepřiznává za toto omezení 

náhradu, soused má však povinnost nahradit vlastníku pozemku případnou škodu způsobenou 

jeho aktivitou na pozemku.  

 

V právu vstupu je obsaženo i právo na pozemku setrvat po dobu nezbytnou k vykonání 

prací spojených s údržbou objektu168, opačný závěr by vyvracel smysl tohoto ustanovení. 

Jinou otázkou je ale četnost nebo dokonce pravidelnost požadavků na vstup za účelem údržby 

stavby. Frekvence vstupů na pozemek totiž hraje významnou roli v subjektivním vnímání 

míry tohoto omezení samotným vlastníkem pozemku a rovněž z objektivního hlediska není 

možné, aby výkonem tohoto práva byl suplován výkon práv z věcného břemene, jehož 

intenzita omezení je větší a vlastníkovi pozemku za něj náleží náhrada. V tomto smyslu 

rozhodl i Nejvyšší soud ve věci požadavku na umožnění pravidelného přístupu k odpadní 

jímce za účelem provádění kontrol jejího naplnění a za účelem jejího odčerpávání: „Není 

možno přiznat právo vstupu na pozemek za účelem údržby a obhospodařování majetku, 

pokud by to znamenalo, že bude bez náhrady omezeno vlastnické právo souseda v rozsahu 

blížícím se povinnostem z věcného břemene, a právě tak je tomu v této věci. Četnost a 

zejména pravidelnost požadovaných zásahů do práva žalované je totiž taková, že se prakticky 

rovná omezení založenému právem odpovídajícím věcnému břemeni, a takovéto omezení bez 

 

 

 
168  tj. prací vedoucích k udržení objektu v dobrém stavu, nikoli však k jeho opravě 
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jakékoli náhrady není přípustné.“169 Přípustnou míru omezení vlastnického práva z důvodu 

potřeby údržby podzemní stavby je tedy nutné posuzovat i s ohledem na skutečnost, že za 

umožnění vstupu na pozemek nenáleží jeho vlastníkovi žádná náhrada. 

 

Přiměřenou náhradu vlastníkovi pozemku ale přiznává § 1022 občanského zákoníku, 

který vlastníkovi podzemní stavby dává právo zřídit na pozemku souseda staveniště. Vlastník 

pozemku musí strpět, co je potřeba pro vykonání stavebních, bouracích nebo rekonstrukčních 

prací na stavbě, pokud není možné stejného cíle dosáhnout jiným způsobem. Má-li vlastník 

pozemku snášet, co je pro tyto práce potřebné, nejedná se o pouhý vstup a setrvání po dobu 

nezbytnou k vykonání prací. Oprávnění, jak je vyjádřeno, lze vykládat skutečně velmi široce. 

Soused podzemní stavby, která vyžaduje opravu nebo obnovu proveditelnou jen z povrchu, 

tak musí strpět případné použití techniky, přenos či převoz materiálu, jeho uskladnění na 

místě, nebo obdobné způsoby užití svého pozemku, je-li to potřebné pro provedení opravy 

podzemní stavby. Vlastník pozemku nemusí omezení v popsaném rozsahu snášet, převyšuje-li 

jeho zájem na nerušeném užívání pozemku zájem na provedení prací na podzemní stavbě. 

Jako v každém případě kolidujících práv, je potřeba vyhodnotit podmínky zákona a 

skutečnosti na obou stranách testem proporcionality a testem minimalizace zásahu do 

vlastnických práv, předtím, než je jednomu z nich soudem přiznána priorita. Povinnost 

umožnit provedení stavby, její údržbu, odstranění nebo práce související s touto činností může 

uložit i stavební úřad a tímto opatřením na sousedním pozemku vytvořit podmínky pro 

realizaci stavebního záměru.170 Dost široké možnosti vlastníka stavby tímto způsobem 

omezovat vlastnické právo k přiléhajícímu pozemku jsou pravděpodobně následkem 

kombinace fragmentace vlastnictví zemského povrchu v rukách různých subjektů a jeho 

zaplňováním stavbami. V případě hloubené podzemní stavby nebo oprav, které je nezbytné 

provádět z povrchu, pak přirozeně neexistuje jiný způsob, než záborem pozemku jeho 

vlastníka ve vlastnictví omezit a za tím účelem vstoupit s vlastníkem do právního vztahu. 

 

Výkonem vlastnického práva k podzemní stavbě jsou i dispozice s touto stavbou, jako 

např. její přenechání k užívání jiné osobě, její zastavení ve prospěch zástavního věřitele nebo 

její převod na jinou osobu. Vlastník pozemku, na němž je zřízena stavba, která není podle 

 

 

 
169 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1281/2002 
170  § 141 stavebního zákona 
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dosavadních právních předpisů součástí pozemku a nestala se součástí pozemku ke dni nabytí 

účinnosti tohoto zákona, má ke stavbě předkupní právo a vlastník stavby má předkupní právo 

k pozemku.171 Z výkladu tohoto ustanovení v komentářové literatuře by se mohlo zdát, že 

předkupní právo se vztahuje i na veškeré podzemní stavby, konkrétně z věty o vzájemném 

předkupním právu, zejména z jejího dovětku v závorce: „...V těchto případech však má 

vlastník pozemku předkupní právo ke stavbě a naopak, i vlastník stavby má předkupní právo 

k pozemku (což se týká i takové podzemní stavby, která je příslušenstvím stavby 

nadzemní).“172 Tak tomu ale není. Jistě nebylo záměrem autora komentáře, aby čtenář s jistou 

mírou citu pro český jazyk získal právě z užití slova takové mylný dojem, že předkupní právo 

je vztaženo kromě všech samostatných podzemních staveb i na takové, které jsou 

příslušenstvím stavby nadzemní. 

 

Z věty v prvním odstavci § 3056 bezprostředně následující173 vyplývá, že co se týče 

podzemních staveb, je předkupním právem vlastníka sousedního pozemku omezen jen 

vlastník podzemní stavby na stejném pozemku tvořící příslušenství stavby nadzemní. Pokud 

by totiž platilo, že předkupní právo se vztahuje na všechny stavby, tj. i na všechny podzemní 

stavby, bylo by uvedení podzemních staveb tvořících příslušenství nadbytečné. Odlišně, 

avšak shodně co do závěru podává vysvětlení tohoto ustanovení i Spáčil: „Na podzemní 

stavby, které nejsou objektivně určeny k tomu, aby byly trvale užívány společně s hlavní věcí 

v rámci jejich hospodářského určení, a tudíž nejsou příslušenstvím stavby (§ 510 odst. 1), se 

předkupní právo nevztahuje.“174  

 

Lze proto uzavřít, že vlastníci podzemních staveb, které neplní funkci příslušenství 

stavby na povrchu (anebo ji plní, ale jsou ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka nadzemní 

stavby a netvoří proto její příslušenství), předkupním právem vlastníka pozemku omezeni 

nejsou, a stejně tak oni nemají toto právo vůči vlastníkovi pozemku, který podzemní stavbu 

obklopuje. Právo vlastníka pozemku s tímto nakládat tak není existencí samostatné podzemní 

 

 

 
171  § 3056 odst. 1 občanského zákoníku 
172  KINDL, T. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek VI.         

(§ 2521-3081) 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1395 
173  Předkupní právo vlastníka pozemku se vztahuje i na podzemní stavbu na stejném pozemku, která je 

příslušenstvím nadzemní stavby. 
174  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 1235 
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stavby dotčeno a vlastník pozemku není při jeho převodu ve výběru smluvního partnera 

omezen. Jasno je i v případě liniových staveb, ať jsou umístěné na povrchu pozemků nebo 

v podzemí. Vlastníkům liniových staveb, stejně tak jako vlastníkům pozemků, na nichž jsou 

liniové stavby zřízené, vzniklo předkupní právo na základě přechodného ustanovení 

občanského zákoníku, ale jako nežádoucí bylo zákonem č. 460/2016 Sb., kterým byl 

občanský zákoník novelizován, s účinností od 28. února 2017 zrušeno. Cíl obecně sledovaný 

tímto předkupním právem, tj. neexistence samostatných staveb ale jen takových, které jsou 

součástí pozemku, nemá v případě liniových staveb opodstatnění a zachování vzájemného 

předkupního práva by přinášelo jen neodůvodněné komplikace, a to oběma stranám. 

 

Podzemní stavby, které jsou součástí práva stavby, mají však zcela odlišný režim. 

K právu stavby má totiž vlastník pozemku, kterým je právo stavby zatížené, zákonné 

předkupní právo, stejně jako stavebník oprávněný z práva stavby má předkupní právo 

k pozemku, na jehož povrchu nebo pod jehož povrchem se stavba odpovídající právu stavby 

nachází. Smluvní ujednání stran může toto předkupní právo vyloučit nebo pro něj může 

stanovit zvláštní podmínky, musí však být zapsáno do katastru nemovitostí.175 Zřízením práva 

stavby ke svému pozemku tak vlastník pozemku současně dává vzniknout omezení svého 

práva s pozemkem volně disponovat, pokud zákonné předkupní právo stavebníka ve smlouvě 

o zřízení práva stavby nevyloučí.  

 

Vzájemné předkupní právo vlastníka pozemku a vlastníka stavby nebo vlastníka práva 

stavby má jediný cíl, a to sjednotit postupně vlastnictví pozemku a stavby na něm zřízené 

s tím, že jejich rozdílné vlastnictví by mělo být jen výjimkou. Jelikož jde o omezení 

dispoziční volnosti vlastníka pozemku, je nutné, aby bylo uplatňováno v co nejmenším 

rozsahu a vlastník pozemku tak byl omezen co nejméně. Proto se předkupní právo vztahuje 

jen na část pozemku nezbytnou pro výkon vlastnického práva ke stavbě, lze-li takovou část 

pozemku se stavbou oddělit bez podstatného ztížení jejich užívání a požívání.176 

 

 

 

 
175  § 1254 občanského zákoníku 
176  § 3056 odst. 2 občanského zákoníku 
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3.2.3. Omezení výkonem dalších práv vlastníka podzemní stavby 

s věcněprávními a obligačními účinky 

 Právní panství nad věcí znamená možnost s věcí nakládat podle své vůle a část svých 

vlastnických oprávnění převést na jiného. Tak může vlastník pozemku založit jinému subjektu 

právo umístit pod povrch svého pozemku stavbu, umožnit mu její výstavbu a následné opravy 

a údržbu, zajistit mu k podzemní stavbě přístup a rovněž se zavázat k omezení své činnosti na 

povrchu pozemku v zájmu zachování jejího neporušeného stavu. Právní vztahy odvozené od 

vlastnického práva, jejichž předmětem je pozemek, ale nemusí vznikat vždy dobrovolně. 

Rovněž se může jednat o důsledek právního jednání právního předchůdce vlastníka pozemku. 

Omezení vzniklá z vůle vlastníka pozemku vedoucí k umístění stavby pod povrch pozemku i 

omezení potřebná k řádnému užívání takové stavby jsou předmětem této kapitoly. Omezením 

vlastnického práva odůvodněným ochranou veřejného zájmu je však věnována zvláštní 

kapitola dále. 

 

  Možnými věcněprávními nástroji umožňujícími realizovat stavbu pod povrchem 

pozemku ve vlastnictví osoby odlišné od stavebníka jsou právo stavby nebo služebnost 

opravňující ke zřízení stavby a jejímu ponechání v pozemku po určitou dobu. Věcná práva 

obecně implikují dlouhou dobu svého trvání, a služebnosti mohou být i trvalé. Není to však 

jejich podmínkou. Z obligačních titulů poskytujících možnost umístit stavbu na cizí pozemek 

jsou to zejména výprosa, výpůjčka, nájem či pacht.177 Z praktických důvodů jsou ale těmi 

nejčastěji využívanými tituly výpůjčka či nájem, anebo inominátní smlouva, jejímž 

předmětem je souhlas s provedením stavby na pozemku. Problémovost tohoto postupu 

s ohledem na zásadu superficies solo cedit byla autorkou této práce zmíněna již v kapitole               

2.1. Podzemní stavba jako samostatná věc v právním smyslu. Pro podzemní stavby se 

samostatným účelovým určením není otázka dočasnosti rozhodující pro jejich určení jako 

samostatných věcí, nejsou součástí pozemku ani jako stavby trvalé. Umístění podzemních 

staveb na základě obligačního soukromoprávního titulu jim však předurčuje existenci po 

dobu, jejíž trvání je nejisté tak, jako je nejisté trvání oprávnění užívat pozemek, v němž jsou 

vybudovány.  

 

 

 
177  Shodně HANDRLICA, J. in SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 

1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 893 
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 Ale stran staveb obecně, při respektování právního kritéria pro určení dočasnosti 

stavby dává tato praxe vznik superedifikátům bránícím sjednocení vlastnictví pozemku a 

stavby na něm umístěné. Jak je již uvedeno výše, Eliáš považuje stavbu zřízenou na 

pronajatém pozemku za dočasnou, tj. vlastnicky oddělenou od pozemku pod ní.178 Thӧndel 

jako by tento postup přímo doporučoval takto: „Na cizím pozemku je možné stavbu zřídit na 

základě věcného práva stavby (§ 1240 a násl.), případně práva nájemního, bez rizika toho, že 

se stavba stane součástí pozemku.“179 Nutně to tak ale být nemusí.  

 

 V případě, že nebude dočasný soukromoprávní titul k užívání pozemku považován za 

rozhodující při určování stavby jako dočasné, stane se stavba postavená na cizím pozemku od 

počátku součástí pozemku pod ní. Stavebník realizací stavby na cizím pozemku provede 

zhodnocení (nebo znehodnocení) pozemku, tedy zákonem předvídanou změnu pronajaté 

věci180, za podmínek dohodnutých s vlastníkem pozemku. Bude platit, že podzemní stavba 

bez samostatného účelového určení, tj. sdílející hospodářskou funkci s jinou stavbou, která 

není dočasnou stavbou s ohledem na své provedení a účel, a k jejímuž umístění do pozemku 

získal stavebník právo vznikem služebnosti nebo nájemního práva, je od počátku součástí 

pozemku, v němž je vybudována. Tento následek lze dokonce vyvodit i z § 3055 občanského 

zákoníku, jehož výkladem lze dospět k úsudku, že stavby zřízené na cizím pozemku na 

základě věcného práva vzniklého stavebníku po 1. lednu 2014 nebo na základě (jakékoli) 

smlouvy uzavřené po stejném datu se stávají součástí tohoto pozemku, není-li u nich tento 

následek zákonem vyloučen.181 

 

 Pro výstavbu na cizím pozemku je primárně určeno právo stavby, a to jediné zaručuje, 

že se stavba nestane součástí pozemku pod ní. Diversifikace právních institutů určených pro 

zřizování staveb na cizím pozemku, např. podle doby, po kterou je stavebník oprávněn na 

cizím pozemku stavbu vlastnit, není v našem právním řádu provedena. Není určeno, že na 

základě nájemní smlouvy lze umístit stavbu na dobu kratší např. dvaceti let a k umístění 

 

 

 
178  ELIÁŠ, K. Občanské právo pro každého. Pohledem (nejen) tvůrců nového občanského zákoníku. 1. vydání. 

Praha: Wolters Kluwer ČR, 2013, s. 210 
179  THӦNDEL, A. § 1085 (Odstranění neoprávněné stavby na cizím pozemku) in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., 

FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. (§ 976-1474) [Systém ASPI] Wolters Kluwer, a.s. 

[cit. 28. 3. 2020] ASPI ID KO89_c2012CZ. Dostupné v Systému ASPI 
180  § 2220 občanského zákoníku 
181  Obdobně i TÉGL, P., MELZER, F. Superedifikáty a nový občanský zákoník. In Právní rozhledy. Vydání 

2014, ročník 22, číslo 4, s. 136 

https://www.noveaspi.cz/products/lawText/13/11468/1/ASPI%253A/89/2012%20Sb.%25231240
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staveb pro delší časové období je určeno právo stavby. Proto je právo stavby pro realizaci 

stavby na cizím pozemku, ale i pod jeho povrchem, univerzálním titulem.  

 

     Slabinou obou těchto řešení, tj. výstavby za použití jak obligačních, tak věcněprávních 

nástrojů, je dočasnost titulu opravňujícího vlastníka stavby k využívání pozemku. Spáčil tyto 

stavby popisuje jako „stavby zřízené na základě práva, o kterém stavebník musel vědět, že 

časově neomezené není, ať již proto, že bylo již při jeho zřízení omezeno na určitou dobu, 

nebo takto sice omezeno nebylo, nicméně bylo možné jej vypovědět.“182  

 

 Jsou-li tyto stavby stavbami dočasnými, a zůstávají od pozemku právně oddělené, je 

povinností stavebníků po zániku práva mít na cizím pozemku stavbu je odstranit. Dosavadní 

judikatura v této věci je plně použitelná i nadále a ve věci stavby postavené na základě nikoliv 

neomezeného práva užívání pozemku je vysloven jednoznačný závěr: „zanikne-li takové 

právo, zanikne též občanskoprávní oprávnění mít na cizím pozemku stavbu.“183 Investor 

stavby musí sám uvážit svou motivaci stavět na základě časově omezeného práva a riziko 

povinnosti stavbu odstranit po jeho zániku. „Pokud někdo postaví stavbu na cizím pozemku, 

aniž měl zajištěno časově neomezené a jednostranně nevypověditelné právo mít na cizím 

pozemku stavbu, bere na sebe riziko, že po zániku tohoto práva bude muset stavbu 

odstranit.“184 Pokud nebude stavbám umístěným na základě časově omezeného práva 

přiznáván status staveb dočasných, bude se způsob vyrovnání po zániku tohoto práva řídit 

ujednáním s vlastníkem pozemku učiněném v rámci poskytování jeho souhlasu s provedením 

změn pozemku spočívajících v jeho zastavění stavbou. Není-li takového zvláštního ujednání, 

vlastník pozemku se s investorem stavby po skončení nájmu vyrovná podle míry zhodnocení 

pozemku.185 Všechny varianty jsou pak otevřené, protože pronajímatel a nájemce pozemku si 

mohou smluvit i jeho uvedení do původního stavu a na odstranění stavby může tak jako tak 

dojít. 

 

 

 

 
182  SPÁČIL, J. Stavba na cizím pozemku – nová judikatura a nové problémy. In Soudní rozhledy. Vydání 2017, 

ročník 23, číslo 7-8, s. 222 
183  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 9. 10. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1997/2000 
184  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1828/2012 
185  § 2220 odst. 1 občanského zákoníku 
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 Dočasnost je atributem jak obligačních, tak většiny věcněprávních titulů opravňujících 

ke zřízení stavby pod povrchem pozemku. I právo stavby, označené autorkou této práce za 

univerzální titul pro realizaci stavby na cizím pozemku (na jeho povrchu i pod ním), lze zřídit 

jen jako dočasné, nejvýše na 99 let (po uplynutí této doby je ale možné zřídit právo stavby 

znovu pro již existující stavbu). Trvalé je pouze právo z pozemkové služebnosti opravňující 

vlastníka stavby, jejíž podzemní část přesahuje na sousední pozemek, využívat tímto 

způsobem podzemní část pozemku souseda, anebo opravňující vlastníka panujícího pozemku 

mít ve služebném pozemku umístěnou stavbu funkčně vázanou na panující pozemek, 

samozřejmě není-li doba trvání těchto práv smluvně omezena.  

 

 Osobní služebnosti ve prospěch fyzických osob mají striktní limit vycházející 

z přirozených zákonitostí a je jím délka lidského života. Je-li oprávněná osoba právnická, 

zaniká oprávnění ze služebnosti s jejím zánikem. V případě oprávnění využívat prostor pod 

povrchem cizího pozemku tomu tak ale není v důsledku existence výjimky v § 1265 odst. 3 

občanského zákoníku: K prostoru pod povrchem lze zřídit užívací věcná práva jako zcizitelná 

a dědičná. Prostoru pod povrchem pozemku je tímto povolen zvláštní režim a osobní 

služebnosti, které tento prostor zatěžují, mohou mít neustálým zcizováním zajištěnou trvalou 

existenci. S ohledem na téma této práce je nezbytné pozastavení i nad zněním tohoto 

ustanovení, ve kterém je za služebnou věc označen prostor pod povrchem. Zákonodárce tak 

ve snaze zvláštní režim služebností omezit pouze na ty, jenž jsou zřizované k podzemní části 

pozemku, dal prostoru pod povrchem status věci. Formulace by byla přesnější a v souladu 

s teoretickým pojetím služebnosti, pokud by jako věc, k níž lze zřídit užívací věcná práva jako 

zcizitelná a dědičná, byl označen pozemek v části prostoru pod povrchem.  

  

 V případě práva stavby je  charakteristický znak dočasnosti, když vymezení doby 

trvání je podstatnou náležitostí smlouvy o zřízení práva stavby, komentářovou literaturou 

považován za reflexi skutečnosti, že právo stavby je výjimečným prolomením zásady 

superficies solo cedit.186 Institut práva stavby umožňuje nakládat se stavbami jako se 

samostatnými věcmi, když tyto nejsou součástí pozemku, ale jsou součástí přímo práva 

 

 

 
186  HANDRLICA, J. in SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. 

vydání. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 899 
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stavby, které je zákonem výslovně ustanoveno za věc nemovitou.187 U podzemních staveb se 

samostatným účelovým určením přirozeně nebude motivem pro zřízení práva stavby právě 

překážka splynutí stavby s pozemkem, ale nemožnost mít pozemek pro výstavbu ve svém 

vlastnictví, ať již z ekonomických důvodů nebo s ohledem na rozhodnutí jeho vlastníka jej 

stavebníkovi neprodávat.  

 

 Vlastník pozemku nemusí být omezován jen samotným umístěním podzemní stavby 

pod povrchem svého pozemku, ale i tím, že k této stavbě umožňuje přístup. Pro zajištění 

přístupu ke své stavbě může její vlastník uzavřít s vlastníkem pozemku jakoukoli smlouvu 

s obligačními účinky, která mu umožní cizí pozemek za tímto účelem užívat, anebo zřídí 

služebnost. V případě, že se vlastník stavby s vlastníkem pozemku na zřízení cesty 

nedohodnou a stavba není dostatečně napojena na veřejnou cestu, může její vlastník s cílem 

zajistit její užívání obvyklým způsobem a v obvyklém rozsahu žádat umožnění spojení 

s veřejně užívanou cestou, tj. povolení nezbytné cesty, u soudu.188 Jedná se bezesporu o 

výrazný zásah do vlastnického práva vlastníka pozemku, který lze považovat za krajní 

prostředek, což potvrzuje i důvodová zpráva k občanskému zákoníku: „Nezbytná cesta je 

institut svou povahou výjimečný, sloužící k omezení vlastnického práva jednoho vlastníka v 

soukromém zájmu vlastníka jiného.“189 Jeho aplikace z těchto důvodů klade velké nároky na 

dodržení zásady proporcionality. Výhody plynoucí z práva nezbytné cesty pro nemovitou věc 

musí být v rovnováze s nevýhodami, které toto omezení představuje pro vlastníka pozemku. 

Ten musí být zřízením nebo užívání nezbytné cesty obtěžován co nejméně.  

 

 Dosavadní judikatura k institutu nezbytné cesty je i nadále použitelná, ovšem škála 

věcí, pro které je možné toto právo nárokovat, se z pouhé stavby rozšířila na veškeré 

nemovité věci, vyžadující pro hospodaření na nich nebo jejich řádné užívání spojení 

s veřejnou cestou. Už to nejsou jen stavby, které mohou být z práva nezbytné cesty 

oprávněné, ale veškeré pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 

jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Jelikož i právo 

stavby je věcí nemovitou, může jeho vlastník povolení nezbytné cesty za náhradu žádat, a to 

 

 

 
187  § 1242 občanského zákoníku 
188  § 1029 občanského zákoníku 
189  Důvodová zpráva k občanskému zákoníku, s. 270 



 

74 

 

 

 

primárně na vlastníku pozemku, který mu právo stavby zřídil, a na vlastnících jiných 

pozemků, které jsou pro realizaci cesty nezbytné. V případě neúspěchu pak na soudě. 

„Přilehlým pozemkem se nerozumí jen pozemek bezprostředně přilehlý k pozemku vlastníka, 

ale všechny pozemky, kterých je ke zřízení cesty zapotřebí, tj. i pozemky vzdálenější. 

Nezbytnou cestu lze zřídit jen tehdy, nelze-li přístup zajistit jinak (zejména smluvně), a to k 

veřejné cestě; je-li více možností k zajištění přístupu, musí být vybrán ten, který nejméně 

zatěžuje vlastníka pozemku, přes který má cesta vést.“190 Z textu zákona dále vyplývá, že 

právo nezbytné cesty může být zřízeno jako obligační, anebo jako věcné. Umožnění cesty 

zřízením služebnosti je však logičtější a zřejmě bude pravidlem. Povolení nezbytné cesty 

formou služebnosti poskytuje vlastníkovi podzemní stavby větší jistotu, současně ale 

představuje větší míru zatížení pro vlastníka pozemku, což se samozřejmě zohlední při určení 

náhrady za toto omezení.  

 

3.2.4. Omezení z důvodu ochrany veřejného zájmu  

 Ne všechna omezení vlastnického práva k pozemku zapříčiněná existencí cizí 

podzemní stavby pod jeho povrchem nebo potřebou její výstavby jsou důsledkem svobodného 

rozhodnutí jeho vlastníka. Zájem na nerušeném užívání vlastnictví musí někdy ustoupit před 

zájmy společnosti nebo její určité části. Vlastnictví pozemku ale nemusí být zasaženo jen tím 

nejkrajnějším způsobem, tj. jeho nuceným odnětím. Ochranu veřejného zájmu sledují i jiné 

prostředky soukromého a veřejného práva, představující omezení vlastnického práva. 

 

 Všechna omezení vlastnického práva, která jsou předmětem této kapitoly, jsou 

vnějšími omezeními a důsledky, která mají na vlastnické právo k pozemku, jsou opodstatněné 

přítomností veřejného zájmu. Omezení mající příčinu v existenci podzemní stavby postihují 

vlastníkovo ius utendi et fruendi, ale zpravidla nedosahují takové intenzity, aby ve svých 

důsledcích dotčené vlastnické právo z velké míry vyprázdnila, jelikož zachovávají pozemku 

v části nad zemským povrchem způsobilost být užíván ke svému účelu, byť s omezeními. 

 

 

 

 

 

 
190  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 29. 4. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1875/2007 
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Veřejný zájem jako pojem 

 Pojem veřejný zájem je užíván celou řadou právních norem, aniž by měl zcela jasně 

vymezený obsah. Vyskytuje se jak v právu ústavním, tak např. i v občanském, správním, 

trestním nebo v právu životního prostředí. Shodně s jinými neurčitými právní pojmy, jako 

např. obecný zájem, naléhavý veřejný zájem, rozumný důvod aj., má i pojem veřejný zájem 

proměnlivý význam s ohledem na různý obsah a cíl norem, ve kterých je použit. „Především 

v případě, kdy zákonodárce konstruuje v normativním právní textu tzv. neurčité právní 

pojmy, je neurčitost právního jazyka nezbytná a mnohdy i žádoucí.“191 Velmi věcně o 

veřejném zájmu pojednává Eliáš: „Interpretační a aplikační obtíže působí fakt, že pojem 

veřejného zájmu je pojmem pružným, který má umožnit aplikaci zákonného předpisu na 

rozmanité životní poměry, při nichž se zákonodárce programově vyhýbá kazuistice … pojem 

veřejného zájmu je pojmem relativním konstruovaným ad hoc. Musí být posuzován nejen se 

zřetelem k určité normě, ale rovněž s ohledem na konkrétní skutkovou situaci a její 

okolnosti.“192  

 

 Obecně definovat veřejný zájem tak nemůže z logiky věci ani judikatura, nicméně 

může upřesňovat podmínky pro jeho aplikaci správními orgány a soudy. „Neurčité právní 

pojmy zahrnují jevy nebo skutečnosti, které nelze úspěšně zcela přesně právně definovat. 

Jejich obsah a rozsah se může měnit, často bývá podmíněn časem a místem aplikace normy. 

Zákonodárce tak vytváří správnímu orgánu prostor, aby posoudil, zda konkrétní případ patří 

do rozsahu neurčitého pojmu či nikoli… Z povahy věci lze dovodit, že se jedná o takový 

zájem, který lze označit za obecný či veřejně prospěšný, případně za zájem společnosti jako 

celku.“193 Společnost ale vždy netvoří kompaktní celek a každá její část může zastávat jiné 

postoje a mít různé potřeby. Jako přesnější se proto jeví definice, které veřejný zájem 

nepodmiňují prospěchem celé společnosti, jako např. formulace Průchy: „Veřejný zájem lze 

definovat jako obecně, veřejně prospěšný zájem, jehož nositelem je neurčitý, ale rámcově 

určitelný okruh jedinců.“194 

 

 

 
191  HLOUCH, L. Teorie a realita právní interpretace. 1. vydání. Plzeň: Aleš Čeněk, 2011, s. 54 
192  ELIÁŠ, K. Veřejný zájem (Malá glosa k velkému tématu). In Ad Notam. Vydání 1998, ročník 3, číslo 5,                 

s. 103 
193  Rozhodnutí Nejvyššího správního soudu ze dne 23. 10. 2003, sp. zn. 2 As 11/2003-164 
194  PRŮCHA, P. Základní pojmy a instituty správního práva. 1. vydání. Brno: Masarykova univerzita, 1998,               

s. 355 
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 Hendrych195 poukazuje na různorodost významu tohoto pojmu v závislosti na 

okolnostech každého jednotlivého případu, když jej označuje za kategorii, která má u každého 

rozhodnutí svůj konkrétní obsah. Shodně o tomto pojmu judikoval i Ústavní soud: „Veřejný 

zájem v konkrétní věci je zjišťován v průběhu správního řízení na základě poměřování 

nejrůznějších partikulárních zájmů, po zvážení všech rozporů a připomínek. Z odůvodnění 

rozhodnutí, jehož ústředním bodem je otázka existence veřejného zájmu, pak musí zřetelně 

vyplynout, proč veřejný zájem převážil nad řadou soukromých, partikulárních zájmů.“196  

 

 Veřejný zájem tedy není možné stanovit a priori. Ve vztahu ke konkrétní řešené 

záležitosti musí být veřejný zájem výslovně formulován správním orgánem. Správní orgány 

veřejný zájem ale samy nedefinují, toliko jej konkretizují.197 Co má být pro veřejnou správu 

zdrojem shrnul Hendrych: „Veřejný zájem je třeba vyvodit z právní úpravy a jejích cílů, 

z právní politiky a posouzením různých hodnotových hledisek podle úkolů správy 

v příslušných oblastech.“198 Co je veřejným zájmem tak právní předpisy buď vyjádří obecně 

v úvodních ustanoveních deklarujících účel normy, anebo jednotlivé právní předpisy ve svých 

ustanoveních za veřejný zájem označí přímo některé skutečnosti nebo uskutečnění určitého 

typu staveb.  

 

 Tak činí např. zákon o ochraně přírody, který za veřejný zájem označuje vytváření 

systému ekologické stability a ochranu přírody a krajiny199, zákon o vodovodech a 

kanalizacích, který za veřejný zájem prohlašuje zřizování a provoz vodovodů a kanalizací pro 

veřejnou potřebu200, anebo vodní zákon, přímo označující za veřejný zájem stanovení 

ochranných pásem, a nepřímo např. ochranu a zabezpečování hospodárného a účelného 

užívání povrchových nebo podzemních vod či bezpečnost vodních staveb.201 Právě za účelem 

zajištění bezpečnosti vodních staveb, která je nezbytná pro jejich provoz a ochranu životů a 

majetku, je vlastníkům pozemků s vodní stavbou sousedících v § 60 odst. 1 vodního zákona 

uložena povinnost umožnit vstup a vjezd na své pozemky. Osoby, které zajišťují provoz a 

 

 

 
195  HENDRYCH, D. a kol. Správní právo: obecná část. 8. vydání. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 83 
196  Nález Ústavního soudu ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. Pl. ÚS 24/04 
197  VEDRAL, J. Správní řád: komentář. 2. vydání. Praha: BOVA POLYGON, 2012, s. 100 
198  HENDRYCH, D., 2012, op. cit., s. 358 
199  § 4 odst. 1 a § 58 odst. 1 zákona o ochraně přírody 
200  § 1 odst. 2 zákona o vodovodech a kanalizacích 
201  § 30 odst. 1, § 5 odst. 1 a § 60 odst. 1 vodního zákona 
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provádějí údržbu vodních děl mají ex lege právo vstupu a vjezdu na pozemky s těmito 

vodními díly sousedícími, v rozsahu nezbytném, přičemž zákon předpokládá dohodu s těmito 

vlastníky. Obdobné zákonné věcné břemeno upravuje i zmíněný zákon o vodovodech a 

kanalizacích, opravňující vlastníka nebo provozovatele vodovodu či kanalizace vstupovat a 

vjíždět na příjezdné, průjezdné a vodovodem nebo kanalizací přímo dotčené cizí pozemky za 

účelem kontroly, údržby nebo stavební úpravy vodovodu nebo kanalizace, a to způsobem, 

který vlastníky těchto nemovitých věcí zatěžuje co nejméně. S touto podzemní infrastrukturou 

se navíc pojí i právo umisťovat na cizí pozemek nebo stavbu tabulky vyznačující polohu 

vodovodu nebo kanalizace.202  

 

 Povinnost strpět na svém pozemku nejen přístup k vodnímu dílu, ale vodní dílo 

samotné, pak stanoví § 59a vodního zákona, jímž byla legalizována vodní díla vybudovaná na 

cizím pozemku před účinností vodního zákona, tj. před 1. lednem 2002. Umístění i provoz 

takových vodních děl je vlastník pozemku povinen za náhradu strpět. Náhrada vlastníku 

pozemku přísluší i pokud je omezen v obvyklém užívání pozemku nebo stavby v důsledku 

výkonu práva vstupu a vjezdu za účelem obhospodařování vodovodu nebo kanalizace. 

V otázce náhrady, která vlastníkovi pozemku přísluší za omezení spočívající v právu přístupu 

osob zajišťujících provoz a provádění údržby vodních děl, však zákonodárce stejně důsledný 

nebyl a náhradu výslovně nepřiznává. Ústavní soud v této otázce ale vyslovil jednoznačný 

závěr, že vstup na cizí pozemky, který je do jisté míry jejich užitím, nemá být strpěn bez 

náhrady.203 Soud dále argumentuje potřebou rozlišovat různé případy omezení vlastnického 

práva a účely těchto omezení, kontravalentně omezení za účelem plnění veřejného zájmu bez 

tvorby zisku a omezení v souvislosti s činností provozovanou za účelem dosahování zisku. 

Listina však při určení povinnosti náhrady za omezení vlastnického práva podle čl. 11 odst. 4 

tuto nijak nepodmiňuje a zisk omezujícího subjektu by proto neměl být kritériem.  

 

 Omezení vlastnického práva k pozemku, vycházející z ustanovení občanského 

zákoníku a nepředpokládající vydání žádného rozhodnutí, jsou podmíněna naplňováním 

veřejného zájmu normovaného jako kvalifikovaný, a to naléhavý nebo takový, který nelze 

uspokojit jinak. Tak lze použít věc vlastníka ve stavu nouze nebo v naléhavém veřejném 

 

 

 
202  § 7 odst. 1 a 2 zákona o vodovodech a kanalizacích 
203  Nález Ústavního soudu ze dne 21. 11. 2007, sp. zn. IV. ÚS 652/06  
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zájmu, pokud účelu nelze dosáhnout jinak.204 „Naléhavý veřejný zájem zde představuje 

zejména ochrana před živelními pohromami a průmyslovými a jinými rozsáhlými haváriemi, 

nejčastěji před požáry a povodněmi.“205 Ustanovení opravňuje k užití jakékoli věci bez 

souhlasu jejího vlastníka. Ale v kontextu tématu této práce, pokud by takto použitou věcí měl 

být pozemek, a má-li stav nouze nebo naléhavý veřejný zájem souviset s podzemní stavbou, 

lze aplikaci tohoto ustanovení předpokládat jen ve zcela raritních mimořádných situacích. 

Mohlo by se jednat o použití pozemku pro zajištění přístupu k podzemní stavbě např. 

v případě havárie v tunelu podzemní dráhy, anebo o jeho využití pro výstavbu provizorní 

větrací šachty za účelem akutního a intenzivního odvětrání podzemní stavby zasažené touto 

havárií, pokud by byl stávající systém vzduchotechniky poškozen. Vlastník pozemku by byl 

povinen toto omezení, limitované nezbytností potřeby jeho použití, tj. nezbytnou dobou trvání 

a nezbytnou mírou, strpět.  

 

Veřejná technická infrastruktura 

 Často diskutovaným tématem je veřejný zájem na výstavbě podzemní veřejné 

infrastrukturní sítě, postavení vlastníků těchto zařízení v systému veřejného práva a rovněž 

povaha práv k pozemkům, v nichž jsou tyto sítě uloženy. Příkladmo se jedná o sítě pro přenos 

a distribuci elektřiny či plynu, vodovody a kanalizace, rozvodná tepelná zařízení, 

vysokorychlostní sítě elektronických komunikací anebo veřejné telekomunikační sítě, u nichž 

je veřejný zájem na jejich realizaci deklarován přímo zákonodárcem. Ještě dále, a ještě do 

hlubšího konfliktu s panujícím principem, že veřejný zájem nelze pro určitý záměr stanovit 

předem, jde unijní legislativa. Nařízení (EU) č. 347/2013, kterým se stanoví hlavní směry pro 

transevropské energetické sítě, zavádí zvláštní kategorii Projekt společného zájmu (PCI), což 

je prioritní status udělený stavbám energetických sítí s přeshraničním významem. Nařízení 

pak stanovuje postupy s cílem usnadnit včasné provádění těchto prioritních staveb 

racionalizací, užší koordinací, urychlením povolovacího procesu a zvyšováním účasti 

veřejnosti. Jedná se přitom o konkrétní projekty vybírané na seznam projektů společného 

zájmu, který je vydáván každé dva roky nařízením Evropské komise.206 Podle odůvodnění 

 

 

 
204  § 1037 občanského zákoníku 
205  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 211 
206  Poslední seznam (v pořadí 4.) byl vydán 31. 10. 2019 
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nařízení má být projektům společného zájmu přidělen prioritní status na vnitrostátní úrovni 

s cílem zajistit jejich rychlé administrativní zpracování a za tímto účelem by měly být 

projekty společného zájmu vnitrostátními orgány považovány za projekty ve veřejném zájmu. 

Nejde přitom o abstraktně vymezený typ staveb, ale o konkrétní projekty určené v nařízení, u 

kterých je deklarován veřejným zájem na jejich realizaci, a u kterých je požadován zrychlený 

povolovací proces. Způsob, jakým je s veřejným zájmem operováno v unijních předpisech, 

tak zcela jistě ovlivní i jeho použití v české legislativě. 

 

 Převaha veřejného zájmu nad zájmem jednotlivce je v otázce inženýrských sítí 

neustále zdůrazňována. Přesto mohou jednotliví vlastníci pozemků nabýt mylný dojem, že při 

umisťování infrastrukturní sítě jde především o zájem soukromé osoby – provozovatele této 

sítě, který je veden cílem dosahovat zisku. Skutečnost je však taková, že ačkoli podnikatelé 

v těchto odvětvích mají v právním řádu určité privilegované postavení, stran veřejného zájmu 

platí, že nad zájmem jednotlivce stojí vlastně zájem všech ostatních jednotlivců – 

individuálních subjektů, kteří mají právo využívat tuto infrastrukturu k dopravě uvedených 

médií, což se v současnosti stalo právem veřejně přijímaným. Dostupnost služeb 

infrastrukturních sítí je proto veřejným zájmem. Provozovatel veřejné infrastrukturní sítě je 

tak jen prostředníkem, jeho zájem na provozu této sítě jde ruku v ruce s veřejným zájmem na 

fungování veřejné infrastruktury, a za tím účelem je vybaven potřebnými právními nástroji. 

Těmito nástroji jsou systém zákonných věcných břemen, široký soubor vyvlastňovacích titulů 

anebo pravomoc k vydávání písemných souhlasů s prováděním činností v ochranných 

pásmech. 

 

 Práva k pozemkům, která byla v minulosti jednoznačně veřejnoprávními oprávněními 

vzniklými ze zákona, se přes určitá zvláštní pravidla, kterým podléhají, stále více přibližují 

soukromoprávním věcným břemenům. Už v roce 2005 Ústavní soud konstatoval, že věcná 

břemena zřízená na základě zákona, mající nesporný veřejnoprávní prvek daný způsobem 

jejich vzniku a účelem, kterému slouží, mají i významný prvek soukromoprávní a není 

vyloučeno použití obecné občanskoprávní úpravy věcných břemen, neboť tzv. zákonná věcná 

břemena mají obdobný charakter, i když jejich režim se řídí speciální úpravou.207 Tento směr 

 

 

 
207  Nález Ústavního soudu ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. Pl. ÚS 25/04 
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sbližování soukromoprávních a tzv. zákonných věcných břemen byl jednoznačně potvrzen i 

přijetím občanského zákoníku, ve kterém je věcné břemeno pro  infrastrukturní sítě zařazeno 

jako jeden z typů soukromoprávních věcných břemen. Stalo se tak navzdory široké kritice 

podporující veřejnoprávní povahu těchto oprávnění a potřebu jednotného přístupu k právům 

k cizím nemovitým věcem pro technickou infrastrukturu.208  

 

 Vedle soukromoprávních služebností, k jejichž zřízení smlouvou s vlastníkem 

pozemku jsou provozovatelé infrastrukturních sítí povinni,209 obsahuje tato oblast práva i 

různá oprávnění vyplývající přímo ze zákona, jak již bylo zmíněno, tedy tzv. zákonná věcná 

břemena. Není přitom vyloučeno, aby byl obsah těchto zákonných oprávnění včleněn do 

smluv uzavíraných pro účely zřízení a provozu inženýrské sítě a doplněn o podrobnosti jejich 

výkonu konkrétním provozovatelem sítě. V praxi tak veřejnoprávní omezení získávají podobu 

soukromoprávního oprávnění, do něhož jsou veřejnoprávní omezení inkorporována, přičemž 

ale použití ustanovení občanského zákoníku o služebnosti inženýrské sítě je některými jejich 

provozovateli ve smlouvě explicitně vylučováno. Přesně je v těchto případech zřizováno 

„věcné břemeno osobní služebnosti k provedení § 25 odst. 4 energetického zákona, 

nepodléhající úpravě služebnosti inženýrské sítě v občanském zákoníku, o obsahu a za 

podmínek uvedených v této smlouvě a vyplývajících z příslušných ustanovení energetického 

zákona…“210  Touto praxí je nesystémově narušován princip podpůrné aplikace občanského 

zákoníku, jehož subsidiární použití k energetickému zákonu (i k dalším zákonům upravujícím 

energetická odvětví) podporuje i judikatura.211 Je paradoxem, že užití občanskoprávní úpravy 

služebnosti inženýrské sítě je smluvně vylučováno, přitom ale samotná skutečnost, že se 

práva a povinnosti existující přímo na základě zákona v rovině práva veřejného stávají 

předmětem soukromoprávního ujednání, je projevem subsidiární aplikace občanského práva. 

 

 Nejednotnost zvláštních zákonů v oblasti práv a povinností vlastníků pozemků a 

provozovatelů sítí by de lege ferenda musela být řešena právě na úrovní občanského 

 

 

 
208  Např. HANDRLICA, J. K některým aspektům stávající právní úpravy zřizování a provozu veřejné technické 

infrastruktury na cizích nemovitostech. In Právní rozhledy. Vydání 2008, ročník 16, číslo 18,                       

strana 674 – 679 nebo PULKRÁBEK, Z. Veřejné užívání jako předmět soukromého subjektivního práva.               

In Právní rozhledy. Vydání 2009, ročník 17, číslo 13, strana 457 – 461  
209  Jasně daný soukromoprávní titul vylučuje umístění sítě v rámci práva stavby nebo nájemního práva 
210  Výňatek ze vzorové smlouvy o zřízení osobní služebnosti pro distributora elektřiny PREdistribuce, a.s. 
211  např. nález Ústavního soudu ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. Pl. ÚS 25/04 nebo rozhodnutí Nejvyššího soudu ze 

dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4010/2013 
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zákoníku, který by veřejnoprávní oprávnění stanovil jako zvláštní typ práva k cizím 

nemovitým věcem a obecně jej upravil co se týče vzniku, trvání, rozsahu, určení výše náhrady 

za omezení vlastnického práva apod., při respektování specifik těchto staveb. Na tuto obecnou 

úpravu by pak navazovaly speciální úpravy v předpisech pro jednotlivá odvětví. 

  

 Věcná břemena podle občanského zákoníku zřizovaná ve prospěch provozovatelů 

konkrétních infrastrukturních sítí těmto ani nevyhovují, a to v jedné jejich zásadní vlastnosti – 

nelze je převést na jinou osobu a zánikem oprávněného zanikají. Jak bylo ale zmíněno výše, 

oprávnění z osobních služebností, jimiž je zajištěna existence a provoz podzemních staveb, 

mají v tomto ohledu výhodu, když užívací věcná práva k prostoru pod povrchem pozemku lze 

zřídit jako zcizitelná a dědičná. Tímto pravidlem je evidentně řešena potřeba vyčlenit zvláštní 

skupinu služebností vyhovujících potřebám provozu inženýrských sítí. Automatický přechod 

práv (čili jistá forma dědičnosti pro korporace) je již zaveden v případě telekomunikačních 

sítí, pro které je přechod oprávnění z věcných břemen ve prospěch provozovatelů 

komunikačních sítí na případné nové vlastníky těchto sítí stanoven zákonem, a to bez ohledu 

na jejich umístění.212 V důsledku snahy se přizpůsobit potřebám konkrétního odvětví tak 

dochází k odchýlení se od principů platných pro soukromoprávní osobní služebnosti, což je 

zřejmě nevyhnutelné. 

 

Ochranná pásma 

 Omezení vlastnického práva s sebou nese i veřejnoprávní institut ochranného pásma, 

jehož účelem je zajistit spolehlivý provoz staveb a současně ochranu okolí před jejich 

negativními účinky, obojí jakožto veřejný zájem. „Ochranné pásmo je zvlášť vymezené 

území, v němž se zakazují nebo omezují určité činnosti z důvodu veřejného zájmu…Jádrem 

ochranného pásma bývá určitá stavba nebo jiný objekt.“213 Tímto jádrem tedy kromě 

inženýrských sítí, jakými jsou soustavy elektrizační, kanalizačních stok a vodovodních řadů, 

komunikačních vedení, plynárenských zařízení, produktovodů a ropovodů nebo soustava 

zařízení pro výrobu a rozvod tepelné energie, mohou být i ostatní stavby, u nichž je dán 

veřejný zájem na jejich plynulém a bezpečném provozu. Z podzemních staveb, které vyžadují 

bezpečný a spolehlivý provoz a pravidelně zasahují pozemky v cizím vlastnictví jsou to 

 

 

 
212  § 104 odst. 10 zákona č. 127/2005 Sb., o elektronických komunikacích, v platném znění 
213  STAŠA, J. in HENDRYCH, D. a kol. Právnický slovník. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 625 
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zejména stavby dopravní infrastruktury, jako např. podzemní letecké stavby, anebo silniční a 

železniční tunely, a dále pak podzemní vodní díla, často se strategickým významem. Jak 

rozměry ochranného pásma, tak omezení, kterým je činnost v těchto územích podřízena, 

stanoví zvláštní zákony.  

 

 V elektroenergetice, plynárenství a teplárenství platí, že ochranné pásmo vzniká již 

před realizací této stavby technické infrastruktury na pozemku, a to dnem právní moci 

rozhodnutí o umístění stavby nebo společného povolení, nabytím účinnosti veřejnoprávní 

smlouvy, která územní rozhodnutí nahrazuje, anebo právními účinky územního souhlasu.214 

Obdobně i ochranné pásmo chránící podzemní komunikační vedení vzniká dnem nabytí 

právní moci rozhodnutí o umístění stavby, nebo právními účinky územního souhlasu 

s umístěním stavby.215 Územní rozhodnutí má tedy konstitutivní účinky jak v otázce umístění 

zařízení, tak ve věci vzniku ochranného pásma. Existence tohoto územního omezení 

vlastnického práva je zjistitelná prostřednictvím územně plánovací informace u místně 

příslušného stavebního úřadu. Rozsah a zvláštní režim ochranných pásem je přitom vymezen 

zcela nezávisle na rozsahu věcného břemene vzniklého na základě smluvního ujednání za 

účelem zřízení a provozu stavby nebo zařízení na cizím pozemku, sjednávaného většinou před 

územním řízením, v jehož rámci je zřizováno ochranné pásmo. Pokud ale vlastník s dotčením 

svého pozemku nesouhlasí, je pravomocné rozhodnutí v územním řízení předpokladem pro 

zahájení vyvlastňovacího řízení, jehož výsledkem může být zřízení věcného břemene na 

základě rozhodnutí správního orgánu. Ačkoli vyvlastňovací řízení z rozhodnutí v územním 

řízení vychází, není rozsah nedobrovolně zřizovaného věcného břemene již existujícím 

ochranným pásmem limitován s ohledem na rozdílný charakter i účel obou institutů. Je 

přípustná i situace, kdy věcné břemeno bude rozhodnutím správního orgánu zřízené ve větším 

rozsahu, než je rozsah ochranného pásma, zejména bude-li plocha nezbytná pro provedení 

výstavby vytyčené hranice ochranného pásma překračovat. 

   

 Parametry ochranného pásma energetických zařízení vymezuje energetický zákon a 

stanoví rovněž zákazy a omezení determinující územní omezení vlastnického práva v tomto 

 

 

 
214  Pokud není podle stavebního zákona žádný z těchto dokladů požadován, vzniká ochranné pásmo dnem 

uvedení zařízení do provozu. § 46 odst. 1, § 68 odst. 1 a § 87 odst. 1 energetického zákona 
215  § 102 odst. 1 zákona č. 127/2005 Sb., o elektronických komunikacích 
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prostoru. Všem subjektům jsou obecně zakázané činnosti, které by mohly ohrozit dobrý 

technický stav uložených staveb a zařízení zaručující jejich bezpečný a spolehlivý provoz, což 

platí v prostoru tvořícím ochranné pásmo, ale i mimo tento prostor. Bez souhlasu vlastníka 

zařízení elektrizační soustavy nebo provozovatele plynárenského či teplárenského zařízení je 

pak zakázáno např. zřizování staveb, umísťování konstrukcí nebo podobných zařízení, 

provádění zemních prací, zřizování skládek nebo skladování určitých nebezpečných látek, 

vysazování trvalých porostů nebo provádění jiných činností, které by mohly ohrozit uložené 

objekty, jejich spolehlivost a bezpečnost jejich provozu, které by znesnadnily přístup 

k uloženým zařízením, anebo které by mohly ohrozit život, zdraví či majetek jiných osob.216 

U podzemních částí vedení elektrizační soustavy je nutné i omezení tlaku, který na zařízení 

umístěná v prostoru pod povrchem pozemku působí provoz na povrchu pozemku, a z tohoto 

důvodu je stanoven i váhový limit vozidel přejíždějících nad nimi.217  

 

 Ochranná pásma slouží rovněž k ochraně před poškozením vodovodních řadů a 

kanalizačních stok. Jejich účelem je zajištění provozuschopnosti této části veřejné technické 

infrastruktury.  K jejich vzniku však není potřeba přijetí žádného správního rozhodnutí, neboť 

vznikají přímo ze zákona.218 Souhlasem vlastníka, resp. provozovatele vodovodu nebo 

kanalizace, je podmíněn soubor činností prováděných v ochranném pásmu obdobný jako 

v případě energetických zařízení.  

 

 K ochraně podzemních vodních děl, stejně tak jako k ochraně podzemních leteckých 

staveb, se ochranná pásma zřizují specifickým správním aktem, a to opatřením obecné 

povahy219, ve kterém jsou uvedeny parametry ochranných pásem těchto staveb, včetně jejich 

grafického zobrazení, a jsou vymezena jednotlivá opatření k ochraně vymezených objektů.  

 

 Opatření k ochraně všech zmíněných staveb a zařízení spočívají v zákazu nebo 

omezení umísťování a provádění některých staveb nebo činností, a pro vlastníka pozemků 

dotčených ochranným pásmem představují jisté omezení ve výkonu jeho vlastnického práva. 

Náhrada za toto omezení však je zákonem přiznána jen vlastníkům nemovitých věcí 

 

 

 
216  § 46 odst. 8, § 68 odst. 3 a 4 a § 87 odst. 4 energetického zákona 
217  § 46 odst. 10 energetického zákona 
218  § 23 zákona č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu 
219  Vydaným příslušným vodoprávním úřadem nebo Úřadem pro civilní letectví podle § 171-174 správního řádu 
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v ochranném pásmu vodních děl, kteří mají podle § 58 odst. 3 vodního zákona vůči 

vlastníkovi vodního díla nárok na náhradu majetkové újmy, která jim uvedeným zákazem 

nebo omezením vznikne. V ostatních veřejnoprávních předpisech nárok na náhradu za 

omezení v důsledku existence ochranného pásma podzemní stavby zcela absentuje. Není tedy 

jasné, zda je vlastník povinen omezení související s existencí ostatních typů ochranných 

pásem zřízených ve veřejném zájmu trpět bez náhrady, anebo s jejím poskytnutím.  

 

 Handrlica zákonnému ustanovení o nároku na náhradu za omezení vlastnického práva 

ochranným pásmem přikládá v hledání odpovědi na řešenou otázku klíčový význam, když 

tvrdí, že tato náhrada vlastníkovi pozemku náleží toliko za předpokladu, že mu zákon tuto 

náhradu přiznává.220 Přiznání náhrady za omezení ochrannými pásmy vodních děl ale podle 

autorky nezakládá těmto mezi ochrannými pásmy ostatních objektů žádné zvláštní postavení. 

Náhradu za omezení vlastnického práva předpokládá čl. 11 odst. 4 Listiny a na jeho základě 

by měla být za strpění omezení zapříčiněného ochranným pásmem přiznána náhrada každému 

skutečně omezovanému vlastníkovi. Kompenzováno náhradou by toto omezení vlastnického 

práva být mělo, ale jen je-li toto omezení svou podstatou a intenzitou způsobilé výkon 

vlastnického práva skutečně ovlivnit. Záleží proto jak na podobě a délce trvání omezení, tak i 

na vlastnostech a způsobu využití dotčeného pozemku, které obojí míru omezení vlastníka 

pozemku určují. Judikatura v tomto smyslu hovoří o vyloučení realizace vlastnického práva 

v některé z jeho složek nebo o zásahu samotné podstaty vlastnictví. „Omezeními vlastnického 

práva ve smyslu čl. 11 odst. 4 Listiny se rozumí jen taková omezení, která vylučují realizaci 

vlastnického práva v rozsahu, který podstatně znemožňuje výkon některé ze složek 

vlastnického práva.“221 Stejně jako Ústavní soud později i Nejvyšší soud staví v otázce 

náhrady za omezení do role rozhodné skutečnosti intenzitu omezení a vyjmenovává další 

skutečnosti podstatné pro úvahu o oprávněnosti poskytnutí náhrady: „…nárok na náhradu za 

omezení vlastnického práva nevzniká v případě jakéhokoli omezení vlastnického práva, nýbrž 

jen v případě, kdy omezení dosáhne takové intenzity, že je zasažena samotná podstata 

vlastnictví…Zejména je třeba zohlednit, nakolik ochranné pásmo vlastníka ve využívání jeho 

pozemku skutečně omezuje, jak dlouho ochranné pásmo trvá, jaký byl dosavadní a do 

budoucna předpokládaný způsob využití zasaženého pozemku. Lze přihlédnout například i 

 

 

 
220  HANDRLICA, J. Ochranná a bezpečností pásma. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014, Právní instituty, s. 158 
221  Nález Ústavního soudu ze dne 13. 12. 2006, sp. zn. Pl. ÚS 34/03 
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k tomu, za jakých podmínek vlastník pozemek nabyl a zda již v okamžiku nabytí ochranné 

pásmo existovalo.“222 Samotná skutečnost, že při koupi pozemku byl tento ochranným 

pásmem již omezen, však není podle soudu důvodem pro odepření náhrady za omezení 

vlastnického práva. 

 

 Vlastníkovi pozemku dotčeného ochranným pásmem tedy může náležet náhrada za 

omezení vlastnického práva, i když její určení ve zvláštním zákoně chybí, ale záleží na 

okolnostech konkrétního případu a úvaze soudu. Strpění omezení bez jakékoli náhrady 

v případech vysoké míry intenzity omezení vlastnického práva ochranným pásmem nelze po 

vlastníkovi spravedlivě žádat. V této situaci je ale možné uvažovat i o subsidiární aplikaci 

občanského zákoníku a náhrady se domoci z titulu bezdůvodného obohacení223, nicméně by 

bylo nutné prokazovat, že užíváním cizí hodnoty tímto právem aprobovaným způsobem 

dochází k získávání majetkového prospěchu, ačkoli území ochranného pásma není 

obohacující se stranou fakticky nijak využíváno, a určit, kdo vlastně je na straně 

obohaceného, kdo má z existence ochranného pásma prospěch.  

 

 Nejvyšší soud při řešení těchto otázek možnost vzniku nároku z bezdůvodného 

obohacení nevyloučil, nicméně omezení vlastnického práva na základě veřejnoprávní normy 

směřující k ochraně veřejného zájmu označil za nárok ve smyslu čl. 11 odst. 4 Listiny, který 

nemůže směřovat proti subjektům soukromého práva.224 Později se s otázkou pasivní 

legitimace k náhradě za omezení vlastnického práva Nejvyšší soud vypořádal jednoznačně, 

když uvedl, že rozhoduje účel, ke kterému je ochranné pásmo zřizováno, zda je jím čistě 

ochrana veřejného zájmu, anebo profit soukromého subjektu: „Pasivní věcná legitimace 

k náhradě za omezení vlastnického práva podle čl. 11 odst. 4 Listiny z důvodu existence 

ochranného pásma je odvislá od toho, zda ochranné pásmo existuje toliko k ochraně 

veřejného zájmu, aniž by z jeho zřízení profitoval konkrétní subjekt, či zda je ochranné pásmo 

sice zřízeno veřejnoprávními předpisy k ochraně veřejného zájmu, ale slouží k tvorbě zisku či 

ke garanci užívacích práva osoby, v jejímž prospěch je zřízeno. V prve uvedeném případě 

bude pasivně věcně legitimovaným stát, ve druhém případě bude pasivně věcně 

 

 

 
222  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1022/2014 
223  § 2991 občanského zákoníku 
224  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 18. 9. 2012, sp. zn. 28 Cdo 3010/2011 
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legitimovanou osoba, v jejíž prospěch bylo ochranné pásmo zřízeno či v jejíž prospěch 

ochranné pásmo slouží.“ 225 Přiznání náhrady za omezení tak přestává být ovládáno premisou, 

že náklady související s ochranným pásmem, s jehož existencí je vždy spojen veřejný zájem, 

musí nést stát.  

 

 K zajištění nepřímého horizontální působení ústavního práva na náhradu za omezení 

vlastnického práva lze použít § 1039 občanského zákoníku, jehož první odstavec zní: Za 

omezení vlastnického práva nebo vyvlastnění věci náleží vlastníkovi plná náhrada 

odpovídající míře v jaké byl jeho majetek těmito opatřeními dotčen. Toto ustanovení 

odpovídající čl. 11 odst. 4 Listiny na zákonné úrovni je možné aplikovat jak mezi 

soukromými subjekty, tak ve vztahu ke státu, a vhodně zaplňuje mezeru vzniklou ve 

veřejnoprávních předpisech, ačkoli Spáčil tomuto ustanovení přisuzuje čistě proklamativní 

charakter s ohledem na historickou tradici: „Jde jen o připomínku ústavního pravidla, přičemž 

bližší výklad je třeba hledat u jednotlivých zákonů, na jejichž základě k vyvlastnění nebo 

k omezení dochází.“226 Večeřa však připouští možnost aplikovat tuto normu i při absenci 

zvláštní úpravy v předpisech veřejného práva227 a stejného názoru je i autorka této práce. 

Absenci ustanovení o přiznání náhrady vlastníkovi pozemku za skutečné omezení jeho 

vlastnického práva v předpisech veřejného práva je možné řešit aplikací čl. 11 odst. 4 Listiny 

prostřednictvím § 1039 občanského zákoníku, ale není důvod, který by byl překážkou pro 

uvádění nároku na náhradu za omezení přímo v předpisech, ve kterých jsou tato upravena. 

 

3.2.5. Omezení užitím prostoru „pod pozemkem“ z důležitého důvodu 

Občanský zákoník obsahuje ustanovení, podle kterého je vlastník pozemku povinen za 

určitých podmínek strpět užívání předmětu svého vlastnictví: Vlastník pozemku musí snášet 

užívání prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to důležitý důvod a děje-li se to 

takovým způsobem, že vlastník nemůže mít rozumný důvod tomu bránit.228 Ačkoli ho odborná 

 

 

 
225  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1022/2014 
226  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 212 a 213 
227  „..ustanovení se jeví jako samostatná (samonosná) norma, která je aplikovatelná i bez navazující 

(veřejnoprávní) úpravy.“ VEČEŘA, J. in ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. 

Komentář. Svazek III. (§ 976-1474) 1. vydání. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 124 
228  § 1023 odst. 1 občanského zákoníku 
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literatura řadí mezi normy sloužící ochraně vzájemných sousedských práv229, není oprávnění 

odpovídající povinnosti vlastníka pozemku omezeno jen na souseda, tj. na vlastníka jiného 

pozemku nebo nemovité věci, a oprávněným subjektem tak může být kdokoli, kdo má pro to 

důležitý důvod. Problematické na tomto ustanovení je vymezení prostoru, ve kterém je 

vlastník pozemku povinen strpět jeho užívání jiným subjektem, jak naznačují uvozovky již 

v nadpise kapitoly.  

 

Litera normy přikazuje povinnost vlastníkovi pozemku v prostoru pod pozemkem. 

Předmětem vlastnického práva k pozemku je ale „pouze“ pozemek jakožto věc, která někde 

začíná a někde končí. Vlastník má právo se svým vlastnictvím libovolně nakládat a jiné osoby 

z toho vyloučit. A contrario s tím, co jeho vlastnictvím není, právo nakládat a jiným osobám 

v nakládání bránit nemá. S prostorem pod pozemkem tedy již nemůže vlastník pozemku 

disponovat, takové právo má jen k pozemku v jeho hranicích. V prostoru pod pozemkem 

nemá vlastník pozemku již žádná oprávnění. Dívaje se na citované ustanovení optikou čistě 

gramatického výkladu by ale bylo možné dospět k závěru, že zákonodárce vychází 

z předpokladu, že i k prostoru pod pozemkem, tedy za hranicemi předmětu svého vlastnictví, 

má jeho vlastník určitá oprávnění založená jeho vlastnickým titulem k pozemku, když mu 

přikazuje zásah do těchto práv strpět a jeho právo bránit jiným osobám v užívání tohoto 

prostoru podmiňuje přítomností rozumného důvodu. Přijetí takového předpokladu jako 

pravdivého by však bylo v rozporu s principy vlastnického práva a s odkazem na základní 

občanskoprávní pravidlo, které zakazuje dovolávat se slov právního předpisu proti jeho 

smyslu, který se v tomto případě evidentně s doslovným zněním normy neshoduje, je nutné 

představený gramatický výklad odmítnout.  

 

De lege ferenda lze doporučit změnu předmětu v dispozici normy z prostoru nad 

pozemkem nebo pod pozemkem na prostor nad povrchem nebo pod povrchem, čímž by byla 

odstraněna chyba zapříčiněná nesprávným vymezením pozemku jako dvojrozměrného 

objektu a z hlediska jazykového vyjádření by došlo ke sjednocení s § 506, který tyto prostory 

určuje za součást pozemku.   

 

 

 
229  Např. BAJURA, J. in PLECITÝ, V., SALAČ, J., BAJURA, J. a kol. Úvod do studia občanského práva. 1. 

vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2018, s. 179 nebo KABELKOVÁ, E., FLORIÁNOVÁ, A., PŘÍVARA, 

M., RŮŽIČKOVÁ, D. Sousedská práva. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 29, 172-174 
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Smysl citovaného ustanovení odhaluje důvodová zpráva, podle níž jde o obecnou 

klauzuli dopadající na případy omezení vlastníka pozemku, na které se nevztahují speciální 

právní předpisy.230 Obecnost ustanovení by měla zaručit pokrytí situací, na které platné právo 

nemělo doposud příležitost nebo potřebu reagovat.  

 

V komentářové literatuře k vyslovení příkladné situace, kdy je citované ustanovení 

aplikovatelné, přistoupili jen autoři Dvořák a Srbová231 („V praxi půjde zpravidla o situace, 

kdy se na pozemek vlastníka zasahuje stavebními stroji pro účely výstavby či demolice 

sousední budovy, a v důsledku toho se jeřáby přemisťuje stavební materiál, není vyloučen ani 

přelet vrtulníků, které umisťují na sousední pozemek nadměrný náklad. Těmto zásahům se 

vlastník nemůže opřít.“) a Barešová232 („Pokud bude létat nad pozemkem kosmická loď nebo 

nadzvukové letadlo, nebude mít vlastník pozemku „rozumný důvod“ takovému přeletu bránit. 

Pokud však bude nad pozemkem létat cvičně práškovací letadlo, může to vlastníka pozemku 

rušit, a vlastník tedy bude mít „rozumný důvod“ se těmto přeletům nad svým pozemkem 

bránit. Prozatím nevyjasněné je, jak moc vadit mohou vlastníkům pozemků drony (bezpilotní 

dálkově ovládaná létající zařízení), které mohou dělat záznam videa a pořizovat fotografie z 

výšky.“). Z uvedených příkladů je více jak zřejmé, že se ustanovení zdá být praktické zejména 

pro užívání prostoru nad zemským povrchem. Umožňuje ale stejně tak užívání prostoru pod 

zemským povrchem. Jediným podmíněním je užívání z důležitého důvodu a způsobem, 

kterému vlastník nemůže mít rozumný důvod bránit.  

  

Přítomnost dvou takto vágních pojmů v jediné větě je příčinou nejasné představy, 

kterou toto ustanovení vyvolává o jeho významu a praktických možnostech použití. 

O důležitosti důvodu užívání pozemku tímto způsobem soud dosud nerozhodoval a význam 

výrazu v tomto ustanovení není tedy judikaturou nijak precizován. Stejně tak rozumnost je 

v českém občanském právu novým pojmem. Jak důvod na straně vlastníka či provozovatele 

podzemní stavby, tak důvod na straně vlastníka pozemku, ve kterém je umístěna, je určitým 

 

 

 
230  Důvodová zpráva k občanskému zákoníku, s. 269 
231 DVOŘÁK, J. a SRBOVÁ, A. § 1023 (Užívání prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem) in ŠVESTKA, 

J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. (§ 976-1474) [Systém ASPI]. 

Wolters Kluwer, a.s. [cit 24. 4. 2020] ASPI ID KO89_c2012CZ. Dostupné v Systému ASPI 
232  BAREŠOVÁ, E. § 2 (Vymezení pojmů) in BAREŠOVÁ, E., BLÁHOVÁ, I., DOUBEK, P., JANEČEK, B., 

NEDVÍDEK, L., ŠANDOVÁ, H. Katastrální zákon. Komentář. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer, a.s., 2019                  

[cit. 24. 4. 2020] ASPI ID KO256_2013CZ. Dostupné v Systému ASPI 
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způsobem kvalifikovaným, ale jejich intenzita není shodná, o čemž svědčí použití různých 

výrazů.  

 

Důležitý důvod je potřeba posoudit z pohledu potřeby, jejíž uspokojení představuje, 

přičemž to není veřejný zájem, který tento důvod formuje. Lze uspokojovat i zájem čistě 

soukromý. Rovněž není bez významu existence či absence alternativ vedoucích k dosažení 

stejného účelu. Rozumný důvod je pak takový, který je smysluplně odůvodnitelný a 

z objektivního pohledu racionální. Vyžadovaná míra opodstatnění důvodu, na jehož základě 

má být cizí pozemek užíván, zdá se být na základě použitých výrazů vyšší než vyžadovaná 

míra opodstatnění důvodů, pro které by mělo být v takovém užívání zabráněno. Zhodnocení 

důležitosti a rozumnosti důvodů, stojících proti sobě, bude muset být učiněno s ohledem na 

konkrétní okolnosti a významná fakta, a to podle objektivních kritérií. Spáčil233 za rozumné 

důvody vlastníka, kterými by bylo možné bránění v užívání pozemku zdůvodnit, označil 

ohrožení výkonu práv vlastníka věc užívat, snížení ceny věci nebo objektivní působení újmy 

jiným způsobem, a to s ohledem na výšku nebo dobu, ve které k užívání dochází. S těmito 

důvody se bez výhrad ztotožňuje autorka této práce i pro účely užívání prostoru pod 

povrchem. Doba užívání pozemku není v případě podzemních staveb s ohledem na jejich 

charakter relevantní proměnnou, ale hloubka možné ohrožení výkonu práv vlastníka nebo 

působení jiné újmy nepřímou úměrou ovlivňuje. Nicméně není možné opomenout vlastnosti 

půdy a rizika spojená s existencí a provozem podzemích staveb, což jsou faktory, které tento 

prostor od prostoru ve výšce nad povrchem výrazně odlišují.  

 

Za příklad podzemní stavby vybudované z důležitého důvodu, proti jejímuž umístění a 

provozu nemá vlastník pozemku rozumný důvod protestovat, a jejíž umístění a provoz proto 

musí snášet, lze uvést plánovaný železniční tunel vedoucí na Letiště Václava Havla v Praze, 

projektovaný do hloubky až 80 metrů.234 Využívání pozemku v takové hloubce výkon práva 

jeho vlastníka nemůže nijak ohrozit nebo mu působit jinou újmu a k faktickému omezení 

vlastnického práva vlastníka tak nedochází. Zákon vlastníkovi pozemku za toto omezení 

 

 

 
233  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 179 
234  ČTK, ceskenoviny.cz ŠŽDC vybrala pro střešovické tunely novou jižní variantu. [online] ceskenoviny.cz, 

2019 [cit. 20. 4. 2020] Dostupné z https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/szdc-vybrala-pro-stresovicke-tunely-

novou-jizni-variantu/1764251   
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nepřiznává ani náhradu, pouze jej opravňuje k požadování náhrady škody (obdobně jako 

v případě práva vstupovat za určitých podmínek na pozemek souseda v souladu s § 1021 

občanského zákoníku), pokud v důsledku užívání pozemku vzniklo úředně schválené 

zařízení.235 Zákon tedy předpokládá, že toto úředně schválené zařízení může být příčinou 

ztráty na majetku vlastníka pozemku a po odpadnutí důležitého důvodu, pro který byl povinen 

užívání předmětu svého vlastnictví snášet, mu má být tato ztráta kompenzována, když 

odstranění tohoto zařízení se dožadovat nemůže. 

 

Komentářová literatura se však v názorech na otázku přiznané náhrady liší. Spáčil 

k citovanému ustanovení uvádí: „Jde tu o omezení vlastnického práva vlastníka pozemku, za 

které je nutno poskytnout náhradu (viz čl. 11 odst. 4 Listiny). Zákon sice hovoří o náhradě 

škody, ale spíše jde o náhradu za omezení práva; to je jiný institut, vlastníkovi stačí prokázat, 

že jeho právo bylo omezeno, a nemusí tedy tvrdit a prokazovat vznik škody…“.236 Citovaný 

autor, soudě podle subsumpce pod příslušný článek Listiny, spatřuje veřejný zájem buď 

v opodstatnění oprávnění daných tímto ustanovením, anebo jen v zachování úředně 

schváleného zařízení, což nelze z citovaného textu jednoznačně vyložit. Jak autorka této práce 

ale již výše uvedla, přítomnost veřejného zájmu není podmínkou pro kvalifikaci důvodu jako 

důležitého a užívání pozemku může být oprávněné i v zájmu neveřejném. Podřazení tohoto 

omezení pod zmíněný článek Listiny nemá opodstatnění ani podle judikatury, která za taková 

omezení považuje jen ta vylučující realizaci vlastnického práva v rozsahu podstatně 

znemožňujícím výkon některé ze složek vlastnického práva.237 Absence oprávnění k náhradě 

za omezení práva tak není opomenutím zákonodárce, užívání pozemku z tohoto titulu je 

bezplatné. Právo užívat prostor pod zemským povrchem z důležitého důvodu by ale nebylo 

možné přiznat, pokud by tím došlo bez náhrady k omezení vlastníka pozemku v rozsahu 

blížícím se povinnostem plynoucím z věcného břemene.238 

 

 Dvořák a Srbová považují právo vlastníka na náhradu škody, která představuje 

zhoršení kvality jeho pozemku a snížení jeho ceny, za zcela vhodné, ale spatřují jistou 

 

 

 
235  § 1023 odst. 2 občanského zákoníku 
236  SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 

2013, s. 181 
237  Nález Ústavního soudu ze dne 13. 12. 2006, sp. zn. Pl. ÚS 34/03 
238  Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1281/2002 
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nejasnost v okolnostech umístění zařízení v pozemku vlastníka, když předpokládají nutnost 

souhlasu tohoto vlastníka. Právo na náhradu škody však jednoznačně schvalují bez ohledu na 

vyjádřenou pochybnost.239  

 

 Smysl ustanovení o užívání pozemku z důležitého důvodu v jeho marginálních 

horizontálních vrstvách lze ale spatřovat právě v tom, aby souhlas vlastníka pozemku 

s umístěním zařízení, stejně tak jako s jiným způsobem užívání, nebyl conditio sine qua non. 

Podle litery zákona platí, že vlastník užívání prostoru, které svým charakterem splňuje 

předpoklady dané normou, musí snášet, a nikoli, že subjekt mající pro to důležitý důvod může 

požadovat, aby vlastník užívání umožnil. Je pravdou, že shodným direktivním způsobem je 

upraveno i omezení právem vstupu souseda na pozemek podle § 1021 již jednou použitého k 

přirovnání, kde se domluva mezi sousedy i přesto předpokládá. V případě oprávnění podle         

§ 1023 ale nelze na souhlasu vlastníka pozemku trvat. Pokud by byl přijat opačný závěr, 

ustanovení by zcela pozbylo smyslu. 

 

 Ostatně i veřejné právo variantu, při níž není potřeba souhlas vlastníka pozemku 

k tomu, aby za určitých podmínek byla podpovrchová část jeho pozemku užita jiným 

subjektem, umožňuje, a zřejmě i nabízí odpověď na vyslovenou pochybnost naposledy 

citovaných autorů. Ustanovení § 110 odst. 6 stavebního zákona dává stavebníku podzemní 

stavby možnost získat stavební povolení bez prokázání vlastnického práva, smluvně 

založeného práva provést stavbu nebo práva odpovídajícího věcnému břemenu k pozemku, 

ovšem jen za předpokladu, že jde o podzemní stavbu, která je veřejně prospěšnou, funkčně a 

ani svou konstrukcí nesouvisí se stavbami nebo provozem na povrchu, a která ani jinak 

nemůže mít vliv na využití pozemku k účelu, pro který je určen. Povinnost stavebníka doložit 

zejména vlastnické právo anebo oprávnění vyplývající ze zřízeného věcného břemene se 

autorům citovaného ustanovení jeví v případě podzemních staveb jako neproporcionální a při 

výstavbě rozsáhlé liniové stavby i nesplnitelná. 240 Je proto upuštěno od povinnosti stavebníka 

předkládat doklady prokazující souhlasný projev vlastníků dotčených pozemků, přičemž ale 

 

 

 
239  DVOŘÁK, J. a SRBOVÁ, A. § 1023 (Užívání prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem) in ŠVESTKA, 

J., DVOŘÁK, J., FIALA, J., a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. (§ 976-1474) [Systém ASPI]. 

Wolters Kluwer, a.s. [cit. 24. 4. 2020] ASPI ID KO89_c2012CZ. Dostupné v Systému ASPI 
240  Důvodová zpráva k zákonu č. 379/2009 Sb., kterým se mění zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 

stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů, 2009 [Systém Beck-online]. Dostupné z: 

www.beck-online.cz 
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v územním a stavebním řízení je těmto vlastníkům ponecháno účastenství, aby nebyli na 

svých právech zkráceni. 

 

3.2.6. Omezení imisemi hluku a vibrací  

Především velké podzemní stavby a činnosti v nich provozované mají svá specifická 

rizika, pro která představují potenciální nebezpečí pro životní prostředí člověka a jeho zdraví. 

S existencí a provozem podzemních staveb lze spojovat zejména újmu způsobenou únikem 

nebezpečných látek a následnou kontaminací půdy a podzemních vod, působením 

ionizujícího a neionizujícího záření či přenosem vibrací a hluku. Imisím hluku a vibrací, 

jejichž zdrojem je podzemní stavba, je věnována tato kapitola.  

 

Právě hluk označila Světová zdravotnická organizace za druhý nejškodlivější faktor 

pro naše zdraví, hned po znečištěném ovzduší. „Znečištění hlukem představuje vysoké riziko 

pro lidské zdraví, a to jak přímé, tak nepřímé. Hluk může být definován jako nežádoucí nebo 

škodlivý zvuk, k jehož produkci nejvíce přispívá silniční doprava. Populace vystavené 

dlouhodobým nebo vysokým hladinám hluku mohou vykazovat stresové reakce, změny ve 

fázích spánku a klinické příznaky, jakými jsou vysoký krevní tlak (hluk způsobuje více než 

900 tisíc případů hypertenze ročně) a kardiovaskulární choroby. To může vést k vážným 

zdravotním následkům jako je porucha spánku (odhaduje se, že 8 milionů lidí trpí poruchami 

spánku v důsledku environmentálního hluku), obtěžování, tj. celkový pocit nepohodlí, 

kognitivní poruchy a duševní problémy. Hluk může rovněž způsobit zdravotní komplikace 

přímo, jako je tinnitus (hučení či šelest v uších).“241 Na základě shromážděných poznatků 

vydal v loňském roce Regionální úřad pro Evropu Světové zdravotnické organizace publikaci 

Environmental Noise Guidelines for the European Region obsahující doporučení týkající se 

ochrany před expozicí hluku, který pochází z různých zdrojů.242 Doporučení uvedená v této 

publikaci nejsou nijak závazná, nicméně jsou vypracovaná odborníky a podložená výsledky 

provedených výzkumů.  

 

 

 
241 KRÄMER, L. Why are air and noise pollution an issue? [online] Air Quality and Noise Legislation, 

Academy of European Law [cit. 18. 5. 2019]. Dostupné z: http://www.era-comm.eu/Air%20quality%20and% 

 20noise%20legislation/course/module_1/index.html 
242  Environmental Noise Guidelines for the European Region. Kodaň: World Health Organization Regional 

Office for Europe, 2018. Dostupné z: http://www.euro.who.int/en/health-topics/environment-and-

health/noise/publications 
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V České republice je základním právním předpisem upravujícím oblast ochrany před 

hlukem, jeho hodnocení a snižování nepříznivého hluku z hlediska dlouhodobého průměrného 

hlukového zatížení životního prostředí, byť jen obecně, zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně 

veřejného zdraví. Podrobnější regulace je pak obsažena v podzákonném právním předpisu 

umožňujícím snazší provedení změn, a to v nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví 

před nepříznivými účinky hluku a vibrací. 

 

Problematika hluku a hlukových limitů obsažených v tomto nařízení vlády byla 

nedávno řešena i Ústavním soudem, a to na základě návrhu 10 senátorů na zrušení některých 

z jeho ustanovení, směřujícího zejména na limity povolené hlukové zátěže pro oblast silniční 

dopravy a kritéria jejich výpočtů a měření. V návrhu byly povolené hranice vydávaného hluku 

a metody jejich zjišťování označeny za příliš mírné a neodpovídající současným možnostem 

společnosti. Ústavní soud ve svém rozhodnutí Pl. ÚS 4/18 ze dne 18. prosince 2018 návrh na 

zrušení vybraných ustanovení z nařízení vlády o ochraně zdraví před nepříznivými účinky 

hluku a vibrací zamítl a v odůvodnění svého rozhodnutí uvedl: „Negativní vliv hluku na 

lidské zdraví nelze rozporovat…Stejně tak je ovšem očividné, že moderní lidská společnost 

není schopna zabezpečit svou existenci bez vytváření hluku…Úkolem veřejné moci je proto 

nalézt mezi těmito dvěma oprávněnými zájmy rovnováhu.“ Je zřejmé, že otázky 

rovnovážnosti ochrany obyvatel před hlukem a umožnění činností vyžadovaných potřebami 

soudobé společnosti budou středem zájmu i v budoucnu, a to jak v České republice, jejíž 

úprava je už dnes značně pokroková a technicky precizní, tak ve světě. 

 

S cílem definovat společný přístup k prevenci a k omezení škodlivých a obtěžujících 

účinků hluku pro Evropskou unii byla již v roce 2002 přijata směrnice Evropského 

parlamentu a Rady 2002/49/ES o hodnocení a řízení hluku ve venkovním prostředí243, na 

jejímž základě je Česká republika jako členský stát povinna pořizovat v pravidelných 

pětiletých intervalech strategické hlukové mapy. Pro novou úpravu podrobností o způsobu 

vlastního strategického hlukového mapování a tvorbě akčních plánů byla Ministerstvem 

zdravotnictví s účinností od 20. prosince 2018 přijata vyhláška č. 315/2018 Sb.,                            

 

 

 
243  Environmental Noise Directive (označovaná také jako „Směrnice END“) 
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o strategickém hlukovém mapování, nahrazující vyhlášku původní244, především z důvodu 

potřeby transpozice směrnice Komise (EU) 2015/996 o stanovení společných metod 

hodnocení hluku. Hlukovým mapováním na základě vypočítaných hodnot hlukových 

indikátorů je určena míra expozice hluku ve venkovním prostředí a zjištěné údaje jsou 

v grafické podobě prezentovány veřejnosti na internetových stránkách Ministerstva 

zdravotnictví ve formě otevřených dat. Strategické hlukové mapování rovněž slouží pro výběr 

oblastí, ve kterých jsou hodnoty mezních ukazatelů překročeny, a pro které je potřeba vytvořit 

a přijmout akční plány za účelem snížení zjištěného hluku.  

 

Strategické hlukové mapy jsou užitečným nástrojem, který má v procesu tvorby 

opatření proti ohrožení životního prostředí a lidského zdraví hlukem svou úlohu. Z hlediska 

hodnocení a prevence hluku, jehož zdrojem jsou podzemní stavby, nejsou ale nijak 

využitelné, a to z několika důvodů.  

 

Předně jde o prostý fakt, že předmětem strategického mapování je pouze hluk ve 

venkovním prostředí z vybraných zdrojů245 a nikoli hluk uvnitř budov, který je projevem 

technické seismicity způsobené vibracemi a hlukem šířenými strukturou budovy, jejichž 

zdrojem jsou zařízení nebo činnosti provozované v podzemní stavbě. Dále je třeba si 

uvědomit, že údaje obsažené v hlukových mapách nevycházejí z konkrétních bodových 

měření hluku, ale z modelových výpočtů prováděných softwarovou aplikací obsahující 

deklaraci o průkazné shodě s metodami popsanými ve směrnici o stanovení společných metod 

hodnocení hluku.246 Hluk, jehož původcem jsou podzemní stavby, tak v rámci strategického 

mapování monitorován není a zůstává tomuto nástroji skrytý.  

 

Jako příklady podzemních staveb, které jsou pravidelně zdrojem hluku a vibrací, lze 

uvést tunely pro silniční a železniční dopravu, tunely a s nimi související stavby sloužící k 

provozu dráhy metro, různé podzemní prostory pro čerpadla, vzduchotechniku, strojovny a 

 

 

 
244  Vyhláška č. 523/2006 Sb., kterou se stanoví mezní hodnoty hlukových ukazatelů, jejich výpočet, základní 

požadavky na obsah strategických hlukových map a akčních plánů a podmínky účasti veřejnosti na jejich 

přípravě 
245  Pozemní komunikace, železniční tratě, letiště, v aglomeracích navíc i vybrané zdroje průmyslového hluku 
246  Příloha 1 vyhlášky č. 315/2018 Sb., o strategickém hlukovém mapování 
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jiná podobná zařízení, anebo sportovní či zábavní centra, ve kterých je provozován bowling, 

squash apod.  

 

Provozovatel strojů či zařízení, která jsou zdrojem hluku nebo vibrací, stejně tak jako 

vlastník pozemní komunikace či provozovatel nebo vlastník dráhy, je povinen technickými, 

organizačními a dalšími opatřeními zajistit, aby hluk nepřekračoval hygienické limity 

stanovené pro vnitřní i venkovní prostory nařízením vlády, kterým je zákon o ochraně 

veřejného zdraví prováděn.247 Subjekty takto zodpovědné za zdroje hluku nebo vibrací proto 

vynakládají prostředky na úpravy provozovaných zařízení za účelem redukce těchto 

negativních vlivů, jsou-li nadlimitní hodnoty zjištěny, anebo dojde-li k soukromoprávnímu 

sporu ve věci zakázaných imisí. U dopravních staveb je rovněž řešením přijetí organizačního 

opatření omezujícího tyto negativní jevy snížením rychlosti, což zejména v případě drážní 

dopravy, u které je rychlost jedním z jejích hlavních atributů, jde proti jejím principům.  

 

Aktuálně platné nařízení vlády č. 272/2011 Sb. určující, kromě jiných, limity hluku 

pro chráněný venkovní prostor, chráněné venkovní prostory staveb a chráněné vnitřní 

prostory staveb a limity vibrací pro chráněné vnitřní prostory staveb, je právě v omezení 

vibrací, které se projevují ve vnitřních prostorech staveb, benevolentnější než nařízení vlády 

č. 148/2006 Sb., které jím bylo zrušeno.248 Změna hygienických limitů určujících přípustnou 

míru přenášených vibrací účinná od 1. listopadu 2011, po které se hranice limitních hodnot 

posunula výše, umožnila výstavbu v oblastech ohrožených vibracemi z podzemních staveb, 

kde dříve nebyla výstavba z důvodu existence podzemního zdroje vibrací možná. Začaly se 

tak realizovat i dříve nemyslitelné projekty v blízkosti staveb a provozů generujících vibrace, 

a to včetně projektů určených pro trvalé bydlení. U výstavby bytových domů nastává problém 

při kolaudaci. Pokud jsou po dokončení stavby bytového domu naměřeny v objektu 

nevyhovující limity hluku a vibrací, nelze ohrožené prostory domu (zpravidla se jedná o jedno 

či několik spodních podlaží) využívat k trvalému bydlení a nelze je tedy zkolaudovat jako 

bytové jednotky. Tyto prostory jsou pak kolaudovány např. jako ateliéry, ubytovny, kanceláře 

apod. Na provozovatele strojů a zařízení produkujících vibrace se umístěním bytového domu 

do jejich blízkosti navíc zvýšil tlak na dodržování povolených limitů hluku a vibrací pro 

 

 

 
247  § 30 odst. 1 zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví 
248  Viz § 17 odst. 1 nařízení vlády č. 148/2006 Sb. versus § 18 odst. 1 nařízení vlády č. 272/2011 Sb. 
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chráněné vnitřní prostory staveb určených k trvalému bydlení a v důsledku této změny 

v okolním prostředí museli přijmout opatření s cílem redukovat negativní vlivy svého 

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

 

Jako reakce na nastalý stav, kdy byly provozovatelé v minulosti zavedených zařízení 

nuceni vynakládat nemalé prostředky na to, aby se přizpůsobili nové situaci mající příčinu 

v povolení a výstavbě nového objektu v jejich blízkosti, byla s účinností od 1. prosince 2015 

přijata novela zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví, zavádějící podmínku pro 

udělení kladného stanoviska orgánu ochrany veřejného zdraví, jakožto dotčeného správního 

úřadu při rozhodování ve věcech, které se dotýkají zájmů chráněných touto institucí podle 

zákona o ochraně veřejného zdraví a zvláštních právních předpisů. Kladné stanovisko 

vydávané v rámci řízení podle stavebního zákona k nové stavbě, která může být dotčena 

hlukem či vibracemi z již existujícího nebo budoucího provozu (tj. záměru uvedeného ke dni 

účinnosti novely v platné územně plánovací dokumentaci, u kterého lze důvodně 

předpokládat, že bude po uvedení do provozu zdrojem hluku nebo vibrací), je možné od 

účinnosti novely vydat jen za podmínky, že stavebník přijme za účelem ochrany před hlukem 

nebo vibracemi opatření. Takovým opatřením může být např. instalace antivibračních a 

antihlukových rohoží či jiných izolátorů zakomponovaných do konstrukce nové stavby, anebo 

instalovaných přímo na již existujícím zdroji hluku nebo vibrací ve spolupráci s jeho 

vlastníkem. V případě staveb určených k trvalému bydlení, předškolnímu nebo školnímu 

vzdělávání, staveb pro zdravotní nebo sociální účely anebo funkčně obdobných staveb 

umisťovaných do území zatíženého zdrojem hluku předkládá stavebník pro účely vydání 

stanoviska zprávu o měření hluku a návrh opatření k ochraně před ním. Zákon nyní dále 

obsahuje ustanovení, že neprovede-li stavebník dostatečná opatření k ochraně před hlukem, 

nemůže žádat, aby tato opatření provedl provozovatel, vlastník nebo správce zdroje hluku, což 

však platí pouze tehdy, nedojde-li k prokazatelnému navýšení hluku z jeho zdroje.249 Přijetím 

této novely tak byla zavedena určitá ochrana před negativními důsledky realizace nové 

výstavby dopadajícími na vlastníky a provozovatele staveb a zařízení, která produkují hluk a 

vibrace, ale která byla v území již v minulosti, tj. jako první v pořadí. Vlastník nově 

projektované stavby musí přizpůsobit parametry její konstrukce stavu území, do něhož stavbu 

 

 

 
249  § 77 odst. 2 až 5 zákona č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví 
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umisťuje, a míře zatížení tohoto území hlukem a vibracemi ze staveb a provozů zřízených 

dříve. 

 

Střet zájmu na výstavbě nových bytů a jejich reálného ohrožení hlukem a vibracemi 

z podzemních staveb je z podstaty věci největší ve městech. Provozovatel městské hromadné 

dopravy v Praze (Dopravní podnik hl. m. Prahy, akciová společnost), v jejímž rámci funguje 

převážně pod zemským povrchem umístěná speciální dráha metro, zavedl postup kombinující 

veřejnoprávní i soukromoprávní nástroje, jehož cílem je jednak ochránit svůj zájem na 

provozování dopravy ve stávající kvalitě, ale rovněž zajistit informovanost nabyvatelů 

jednotek v nových stavbách o existenci a poloze dráhy, s ní souvisejících staveb a jejich 

ochranného pásma, a o negativních vlivech na životní prostředí a lidské zdraví, jichž může být 

tato podzemní stavba původcem.  

 

Pražský dopravce využil skutečnosti, že je jakožto provozovatel speciální dráhy metro 

a vlastník objektů s touto dráhou souvisejících žádán o vyjádření k novým stavebním 

záměrům, včetně bytových domů nebo polyfunkčních objektů s bytovými jednotkami, 

navrhovaných do území ovlivňovaného dopravou. Jeho vyjádření je ve stadiu územního řízení 

podkladem pro rozhodnutí podle stavebního zákona. Své vyjádření Dopravní podnik hl. m. 

Prahy podmiňuje povinností vlastníka pozemku nacházejícího se v ochranném pásmu 

speciální dráhy metro, na kterém je umístění záměru navrhováno, uzavřít s ním smlouvu, 

jejímž předmětem je zřízení věcného břemene spočívajícího v povinnosti každého vlastníka 

pozemku pod novostavbou strpět existenci speciální dráhy, jejího ochranného pásma, a strpět 

projevy vlivů mající původ v provozu dráhy, jakými jsou právě vibrace a hluk. Přílohou této 

smlouvy je zákres, z něhož je patrná poloha dráhy, tunelů, souvisejících staveb a jejich 

ochranného pásma vůči pozemkům dotčených záměrem. Smlouvou jsou i stavebníci 

zavazováni k povinnostem směřujícím k eliminaci negativních jevů, které se mohou na stavbě 

v souvislosti s existencí a provozem podzemních staveb dopravce projevit.250 

 

Tento proces je zárukou toho, že se o specifických vlastnostech pozemku pod 

navrhovanou stavbou, tj. o tom, že pozemek je zastavěn podzemní stavbou, slouží k ochraně 

 

 

 
250  Tento postup byl zaveden Dopravním podnikem hl. m. Prahy v roce 2016 z iniciativy autorky práce 
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podzemní dráhy a je jejím provozem ovlivňován, bude možné dozvědět z katastru 

nemovitostí. Nedostatek vycházející ze skutečnosti, že podzemní stavby nejsou v katastru 

nemovitostí evidovány, je tak tímto postupem částečně kompenzován, zejména v zájmu 

nabyvatelů jednotek v domě, z nichž ty sloužící k trvalému bydlení tvoří z hlediska 

přenášených vibrací a hluku nejohroženější skupinu. Nabyvatelé jednotek jsou při 

rozhodování o pořízení jednotky v domě, jehož nejsou stavebníky, ovlivněni lákavou 

představou bydlení či provozu jejich společnosti v blízkosti stanice dráhy metro, která jim 

zajistí komfortní dostupnost veřejnou dopravou, nejsou už však developerskou společností 

informováni o tom, že tunel této dráhy je přímo pod novostavbou a hluk z brzdění vlakových 

souprav v blízké stanici se přenáší do okruhu desítek metrů. Zřízení věcného břemene 

zapsaného vkladem do katastru nemovitostí zajišťuje, že každý nabyvatel jednotky v domě na 

pozemku zatíženém negativními vlivy podzemních staveb se o poloze těchto staveb a o 

existenci rizik, které toto umístění přináší, dozví, a automaticky vstoupí na pozici povinného 

z věcného břemene. 

 

Na závěr této kapitoly lze obecně konstatovat, že prevencí možných negativních 

dopadů na životní prostředí a lidské zdraví na začátku životního cyklu jakékoli podzemní 

stavby je průzkum geologických poměrů v místě na úplném počátku plánování nové 

výstavby, jehož vyhodnocení musí být provedeno před zahájením samotných projekčních 

prací. Cílem geotechnického průzkumu je poskytnutí dostatečného množství informací o 

zájmovém území, na jejichž základě je možno stanovit, kromě velkého počtu jiných 

parametrů, i vliv výstavby a provozování díla z hlediska ochrany životního prostředí 

(kontaminace podzemní vody, přenos vibrací při provozování atd.). Základní prognóza účinků 

stavby na životní prostředí a na objekty v zóně ovlivnění je pak obsahem studie, která slouží 

jako podklad pro zpracování posudku v rámci procesu posuzování vlivu stavby na životní 

prostředí (EIA) podle zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na životní prostředí, a pro 

zpracování dokumentace obsahující již konkrétní opatření na minimalizaci a kompenzaci 

účinků podzemní stavby na životní prostředí. 
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Závěr  

Cílem této rigorózní práce bylo určit rozsah vlastnického práva k pozemku v části pod 

zemským povrchem vymezením pozemku jakožto předmětu pozemkového vlastnictví a 

uceleně obsáhnout jeho možná omezení, mající příčinu v existenci a provozu podzemní 

stavby ve vlastnictví jiného subjektu.  

 

Z výsledků zkoumání prezentovaných v předkládané rigorózní práci a s odkazem na 

provedenou argumentaci autorky lze učinit závěr, že pozemkem je reálná individualizovaná 

část zemského povrchu, existující ve svých hranicích, přičemž touto částí je trojrozměrné 

těleso, jehož povrch, velikost, účel ani vlastnění určitou osobou nejsou pro jeho definování 

rozhodující. Slovy občanského zákoníku je součástí pozemku i prostor pod povrchem. Ryzí 

občanskoprávní teorie podmiňující existenci součásti věci existencí věci hlavní zde nenajde 

uplatnění, nicméně nauka popsala kategorii konvenující i prostoru pod povrchem a lze jej 

proto považovat za nesamostatnou součást pozemku. Tento prostor je od povrchu pozemku 

jak právně, tak fakticky neoddělitelný, tvoří jeden celek, a tak jej autorka označuje přímo za 

část pozemku, resp. jako pozemek samotný. Předmětem vlastnického práva k pozemku však 

není jen prostor pod zemským povrchem, ve smyslu vymezeného místa, ale i jeho přirozený 

obsah čili to, co se v tomto prostoru nalézá. Výjimkou podle zvláštní úpravy jsou ložiska 

vyhrazených nerostů náležející státu, jeskyně, povrchové a podzemní vody a další vybrané 

přírodní zdroje mající léčebné využití, jež nejsou součástí pozemku a ve své původní formě 

nejsou ani samostatnými věcmi, které by mohly být předmětem vlastnictví.  

 

Ve směru pod zemský povrch není podobné hranice, jakou je spodní okraj vzdušného 

prostoru tvořící hranici pozemku ve směru nad jeho povrch. Rozhodující je faktická možnost 

člověka si prostor pod povrchem podmanit, uplatňovat v něm svou vůli a jeho užíváním 

získávat hospodářský užitek. Pokroky ve schopnostech člověka využívat zemský povrch 

zvyšují míru užitečnosti a ovladatelnosti pozemků a tím posouvají dále od zemského povrchu 

i horizontální hranice pozemku jako objektu v prostoru a jako věci v právním smyslu, pro níž 

jsou užitečnost a ovladatelnost základními kvalifikačními předpoklady. Ty jsou přitom 

kategoriemi objektivními. Není hodnocen praktický význam pro konkrétního vlastníka, nýbrž 

objektivní způsobilost přinášet užitek. Rovněž není relevantní schopnost jednotlivce prostor 

ovládat, ale jedná se o obecnou ovladatelnost spojovanou se způsobilostí být předmětem 

subjektivních majetkových práv. Účel, ke kterému je podzemní prostor využíván i způsob, 
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jakým tento prostor lidstvu slouží a jak jsou lidé schopni jej ovládat se mění s postupující 

mírou lidského vědění. Vymezení pozemku jako objektu v prostoru tak podle autorky není 

konstantním v čase a podléhá změnám spolu s technologickým vývojem, který posunuje 

možnosti člověka a tím i hranice pozemku na vertikální ose směřující pod zemský povrch. 

 

Pozemek může být zastavěn podzemní stavbou, i když ta se nachází výhradně v jeho 

podpovrchové části a spojení stavba na pozemku není v takovém případě zcela přiléhavé. Zda 

je stavba pod zemským povrchem celá anebo jen zčásti, příp. v jakém poměru, není přitom 

pro posouzení stavby jako podzemní rozhodující. Při propojení s povrchem bude rozhodovat, 

zda konstrukce nadzemní části stavby nevyloučila smysluplné užívání okolního pozemku. 

  

Výstavba na základě věcněprávního i obligačního titulu stavebníka opravňuje 

k umístění stavby na cizím pozemku vždy jen dočasně. Výjimkou je umístění na základě 

práva z pozemkové služebnosti, není-li doba jejího trvání smluvně omezena (je 

předpokládáno funkční spojení stavby s panujícím pozemkem). Trvalou existenci oprávnění 

mít pod povrchem pozemku stavbu lze zajistit rovněž těm vzniklým z osobních služebností. 

Možnost jejich zcizení nebo dědění zákon připouští a služebnosti ve prospěch osob zřizované 

k prostoru pod povrchem mají v tomto zvláštní režim. Výstavba na základě nikoli 

neomezeného práva s sebou v každém případě nese riziko povinnosti stavbu po jeho zániku 

odstranit.  

 

Povinnost odstranit stavbu naopak zákon neukládá v případě jejího vzniku při užívání 

prostoru pod povrchem pozemku z důležitého důvodu, děje-li se to takovým způsobem, že 

vlastník pozemku nemůže mít rozumný důvod tomu bránit. Po odpadnutí důležitého důvodu, 

pro který byl vlastník pozemku povinen užívání svého majetku snášet, mu má být ztráta na 

majetku způsobená existencí stavby pouze kompenzována. Zhodnocení důležitosti a 

rozumnosti důvodů, stojících proti sobě, bude muset být učiněno s ohledem na konkrétní 

okolnosti. Důležitý důvod přitom není představován jen veřejným zájmem, lze uspokojovat i 

zájem čistě soukromý. Za rozumné důvody vlastníka legitimující neumožnění užívání svého 

pozemku lze považovat ohrožení výkonu jeho práva pozemek užívat, snížení ceny pozemku 

nebo objektivní působení újmy jiným způsobem, zejména s ohledem na hloubku uložení 

podzemní stavby. Jinak ale není souhlas vlastníka pozemku s jeho užíváním v marginálních 

horizontálních vrstvách vyžadován. 
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Z právního pohledu jsou s vlastníkem podzemní stavby v nejtěsnějším styku vlastníci 

a uživatelé pozemků ji obklopující nebo ležící v její blízkosti, a případně i vlastníci či 

uživatelé staveb na nich. Z úpravy sousedských práv plyne právo uživatele podzemní stavby 

vstupovat na sousedící pozemek za účelem její údržby nebo obhospodařování, pro vykonání 

stavebních, bouracích nebo rekonstrukčních prací prováděných na podzemní stavbě, anebo 

pozemek souseda užívat jako přístupovou cestu. Uplatnění institutu nezbytné cesty, není-li 

tato zřízena dobrovolně, však klade velké nároky na dodržení zásady proporcionality, protože 

vlastnické právo jednoho vlastníka je omezováno v soukromém zájmu vlastníka jiného.  

 

Jinak je tomu v případě veřejného zájmu, reprezentujícího zájem celé společnosti nebo 

její rámcově určitelné části, jehož ochrana může být rovněž příčinou omezení vlastnického 

práva. Vlastník pozemku tak může být omezen za účelem zajištění bezpečnosti vodních 

staveb anebo samotným umístěním vodního díla, anebo za účelem zajištění dostupnosti služeb 

infrastrukturních sítí. V případě zájmu na výstavbě podzemní veřejné infrastrukturní sítě 

došlo k určitému posunu, když veřejný zájem na realizaci sítí elektronických komunikací a 

veřejných komunikačních sítí je deklarován přímo v zákoně, což se příčí základnímu principu 

platnému pro tuto oblast práva, a sice že veřejný zájem nelze stanovit a priori. Do ještě 

hlubšího konfliktu s touto zásadou jde unijní legislativa (nařízení (EU) č. 347/2003) 

stanovující prioritní status konkrétním stavbám energetických sítí, který má legitimizovat 

povolování vybraných projektů ve zrychleném režimu.  

 

Ve veřejném zájmu, s cílem zajistit spolehlivý provoz podzemních staveb nebo 

ochranu zdraví a majetku v okolí těchto staveb, jsou zřizována také ochranná pásma. 

Spočívají v zákazu nebo omezení umísťování a provádění některých staveb nebo činností ve 

vymezeném území. Způsob vzniku a konkrétní podobu omezení v území upravují zvláštní 

zákony pro jednotlivé objekty různě. Společné pro všechny je skutečnost, že pro vlastníka 

pozemků dotčených ochranným pásmem představují jisté omezení ve výkonu jeho 

vlastnického práva. Intenzita tohoto omezení pak rozhoduje o tom, zda za něj náleží náhrada 

garantovaná Listinou, či zda má být trpěno bez náhrady, protože vlastníkovi není znemožněn 

výkon některé ze složek vlastnického práva a není tak žádným způsobem zasažena podstata 

vlastnictví. Proto se při uvažování o náhradě posuzuje, nakolik ochranné pásmo vlastníka ve 

využívání jeho pozemku skutečně omezuje, jak dlouho ochranné pásmo trvá, jaký byl 

dosavadní a do budoucna předpokládaný způsob využití zasaženého pozemku a do jisté míry 
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hrají roli i okolnosti, za kterých vlastník pozemek nabyl. Pokud ochranné pásmo existuje 

výhradně k ochraně veřejného zájmu, je k náhradě pasivně legitimovaným stát, pokud však 

z jeho existence profituje konkrétní subjekt, to znamená, že slouží k tvorbě zisku či jsou jím 

této osobě garantována užívací práva, je k poskytnutí náhrady povinná ta osoba, v jejíž 

prospěch ochranné pásmo slouží. Dřívější mylný předpoklad, že náklady související 

s ochranným pásmem, zapříčiněné potřebou ochrany veřejného zájmu a vycházející z ústavně 

garantovaného práva, musí vždy nést stát, byl judikaturou Nejvyššího soudu na podkladě 

uvedené argumentace (užité dříve Ústavním soudem ve věci náhrady za legální věcné 

břemeno) překonán.   

 

Za elementární pravidlo představující základ pro omezení vlastnického práva 

k pozemku lze označit zákaz imisí. K nepřímému pronikání účinků provozu podzemní stavby 

nesmí docházet v míře nepřiměřené místním poměrům a způsobem, který podstatně omezuje 

obvyklé užívání pozemku souseda. Limity určené předpisy veřejného práva pro některé druhy 

imisí přitom nemusejí být ani v případě právně relevantního obtěžování překročeny. Mohou 

být ale užitečným nástrojem při hodnocení charakteru a stupně obtěžování vlastníkem či 

provozovatelem podzemní stavby.  

 

Z možných rizik vyvolaných především velkými podzemní stavbami a představujících 

nežádoucí imise, jakými je únik nebezpečných látek, působení ionizujícího a neionizujícího 

záření či přenos vibrací a hluku je právě hluk nejškodlivějším faktorem pro zdraví člověka. 

Současná společnost však bez vytváření hluku není schopna zajistit svou existenci. Z hlediska 

hodnocení a prevence hluku produkovaného podzemními stavbami není nijak využitelný nový 

nástroj hlukového mapování a stěžejním ve věci prognózy účinků podzemní stavby na životní 

prostředí a na objekty v zóně ovlivnění zůstává proces vyhodnocení vlivu stavby na životní 

prostředí (EIA). Předmětem strategického hlukového mapování je totiž pouze hluk ve 

venkovním prostředí z vybraných zdrojů a nikoli hluk uvnitř budov, který vibrace a hluk, 

pocházející z podzemní stavby a šířené strukturou budovy, způsobují. Údaje o hluku navíc 

nevycházejí z provedených měření hluku, ale z modelových výpočtů prováděných 

softwarovou aplikací. Kladně lze naopak hodnotit novelu zákona o ochraně veřejného zdraví 

z roku 2015, kterou byla odpovědnost za provedení opatření k ochraně před hlukem přesunuta 

na stavebníka stavby nově umisťované do území ohroženého hlukem a vibracemi z již 

existujícího provozu. Byla tak zavedena účinná ochrana před negativními důsledky realizace 
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nové výstavby, které spočívaly ve vynakládání prostředků či omezování provozů podzemních 

staveb a zařízení, která produkují hluk a vibrace, ale která byla v území jako první v pořadí. 

Nedojde-li k prokazatelnému navýšení hluku z jeho zdroje, nemůže stavebník žádat provedení 

protihlukových opatření, pokud je v dostatečné kvalitě neprovedl sám.  

 

Prostřednictvím zde shrnutých témat byl autorkou zkoumán rozsah vlastnického práva 

k pozemku v jeho podpovrchové části a způsoby jeho omezení související s existencí a 

provozem podzemní stavby. Vlastnické právo je sice institutem práva soukromého, zaměření 

práce na vlastnictví pozemku si však vyžádalo studium široké škály předpisů práva veřejného. 

To není překvapivé právě s ohledem na vlastnosti pozemku, stavící jej mezi sekundárními 

objekty právních vztahů na zvláštní místo. Absurdně v této souvislosti ale vyznívá úvodní 

ustanovení občanského zákoníku, podle kterého uplatňování soukromého práva je nezávislé 

na uplatňování práva veřejného. Už vymezení pozemku, má-li být úplné, se bez 

veřejnoprávních předpisů neobejde. Pojem pozemek občanský zákoník používá, i když jeho 

definici neobsahuje. Na různých místech však pozemku přisuzuje odlišné vlastnosti. Někde je 

správně vystižena jeho trojrozměrnost, když je za součást pozemku určen i prostor nad 

povrchem a pod povrchem, jinde je ale pojímán jako dvojrozměrný objekt, jen jako 

nejsvrchnější vrstva zemského povrchu. V zájmu sjednocení pojmů a respektování skutečné 

podoby pozemku by měla být chybná ustanovení změněna.  

 

Za součást pozemku stanovuje občanský zákoník prostor pod povrchem. Byl učiněn 

závěr, že prostor pod povrchem i hmota jej vyplňující tvoří pozemek samotný, je jeho částí. 

Provedené zkoumání však nevedlo ke stanovení konkrétní hodnoty v jednotkách délky, kterou 

by byla určena vzdálenost od povrchu vymezující pozemek a jeho spodní hranici. Není to 

možné s ohledem na skutečnost, že tato vzdálenost se mění v čase tak, jak se mění užitečnost 

a ovladatelnost pozemků, podmíněné technologickým vývojem posunujícím možnosti 

člověka. Zcela jistě by to nebylo ani praktické. Za mnohem racionálnější řešení lze v tomto 

kontextu považovat vymezení rozsahu vlastnického práva udělením oprávnění jinému 

subjektu, jak občanský zákoník činí v § 1023, umožňujícím užití pozemku jiného bez jeho 

souhlasu, a to z důležitého důvodu a takovým způsobem, proti kterému nemůže mít vlastník 

rozumný důvod protestovat. Hloubka je zde relevantní proměnnou, která možné ohrožení 

výkonu práv vlastníka nebo působení jiné újmy nepřímou úměrou ovlivňuje. V případě sporu 

bude na soudu zhodnocení důležitosti a rozumnosti důvodů, stojících proti sobě. I přes 
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přítomnost dvou takto vágních pojmů, zapříčiňující nejasnou představu o významu a 

možnostech použití tohoto ustanovení, hodnotí tuto normu autorka pozitivně.  

 

V katastru nemovitostí jsou pozemky vyobrazené ve dvojrozměrné katastrální mapě 

v podobě parcel. Podzemní stavby v katastru evidované nejsou a o tomto druhu nemovitých 

věcí neobsahuje katastr ani žádné informace. Důvodová zpráva k zákonu o katastru 

nemovitostí mluví o představě evidence podzemních staveb jako o technicky 

neuskutečnitelné, ale s ohledem na pokroky v evidenci nemovitých věcí dosud uskutečněné, 

jako digitalizace katastru apod., lze očekávat, že i s tímto problémem se příští generace 

vypořádají. Jako mezikrok by de lege ferenda mohlo být umožněno znázorňování celé stavby, 

umístěné, byť jen částečně, pod zemským povrchem. Moderní stavby zasazované do svahu, 

pokryté zeminou nebo jinou horninou, umísťované do území, kde je kladen důraz na ochranu 

rázu krajiny, se nemusí vůbec stát předmětem evidence katastru. Pokud žádná jejich část 

nevyčnívá nad terén tak, aby bylo možno zaměřit obvod této části nezakryté zeminou, nesplní 

ani v této části definici budovy a předmětem evidence se tak nestanou. Má-li podzemní stavba 

i svou část na povrchu, která je podle norem ovládajících katastr budovou, je potřeba k této 

nadzemní části prohlášení vlastníka deklarující existenci podzemní stavby, aby nedošlo ke 

sloučení její nadzemní části se zastavěným pozemkem.  

 

Prostřednictvím katastru nemovitostí, ale ani prostřednictvím registru územní 

identifikace, adres a nemovitostí, není možné zjistit, že se v pozemku nachází nějaká 

podzemní stavba a ani v případě jejího nálezu není možné tímto způsobem dohledat jejího 

vlastníka. K pokrokům však dochází na poli technického mapování, dnes již v digitální 

podobě, a může to být právě technická mapa, která umožní zjistit, že se pod povrchem 

pozemku podzemní stavba nalézá. Hlavní město Praha jednotnou digitální mapu má již od 

roku 2002 a v roce 2023 se vedení digitální technické mapy stane povinností pro všechny 

kraje. Společně s digitální mapou veřejné správy je s těmito počítáno jako s podklady pro 

územně plánovací činnosti i v návrhu nového stavebního zákona. 

 

Vlastník pozemku je v libovolném nakládání se svým vlastnictvím omezen podstatou 

pozemku, který nelze spotřebovat, zničit, přemístit ani rozmnožit, samotnou podstatou 

vlastnického práva a vnějšími omezeními, která mu ukládá zákon, úřední výrok, anebo která 

vyplývají z jeho právního jednání. Polyfunkční charakter pozemku je zárukou toho, že 
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omezení podzemní stavbou jiného vlastníka s sebou nemusí nést i omezení výkonu 

vlastnického práva k povrhu takového pozemku. Pokud však podzemní stavba a výkon práv 

s ní souvisejících pro vlastníka omezení představují, je v mnoha ohledech rozhodující jeho 

intenzita. Ta je určena jak mírou, v níž je výkonem práv k podzemní stavbě ovlivněn výkon 

některé ze složek vlastnického práva k pozemku, tak frekvencí, s níž je právo oprávněného 

uplatňováno. Tato intenzita omezení je klíčem pro určení hranice mezi výkonem oprávnění 

vstupovat na pozemek danému sousedovi zákonem a výkonem práv z věcného břemene, které 

je třeba zřídit, anebo pro určení, zda má být za omezení legálním věcným břemenem nebo 

ochranným pásmem poskytnuta vlastníkovi pozemku náhrada.  

 

Nejednotnost veřejnoprávních předpisů upravujících zákonná omezení vlastníků 

pozemků je v českém právním řádu nedostatkem. Úprava ochranných pásem trpí absencí 

ustanovení o náhradách za omezení, která tento institut vlastníkovi přináší. De lege ferenda 

lze doporučit nedostatek odstranit za pomoci inspirace zákonem o vodách v tom směru, aby 

tak podstatný parametr omezení vlastnického práva, jakým je právo na náhradu garantované 

ústavním zákonem, nebylo dovozováno z judikatury.  

 

Roztříštěnost zákonů pro jednotlivá odvětví znamená i různou míru, v jaké je 

uplatňována subsidiarita občanského zákoníku. Sjednocení v oblasti práv a povinností 

vlastníků pozemků a provozovatelů technické infrastruktury by de lege ferenda mohlo 

vycházet z doplnění právě občanského zákoníku, ve kterém by bylo veřejnoprávní oprávnění 

určeno za zvláštní typ práva k cizím nemovitým věcem a vznikla by obecná úprava upravující 

jeho vznik, trvání, rozsah, výši náhrady za omezení apod., při respektování specifik těchto 

staveb. Speciální úpravy v předpisech pro jednotlivá odvětví by na tuto obecnou úpravu 

navazovaly.  

 

Úplným závěrem si autorka dovoluje zhodnotit právní úpravu regulující právní vztahy 

k pozemkům jako funkční, poskytující jak ochranu vlastníkovi pozemku, tak i nástroje k užití 

pozemku jiného, umožňující využití tohoto omezeného zdroje, a to se souhlasem vlastníka 

nebo nedobrovolně. 
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Vlastnické právo k pozemku a jeho omezení podzemní stavbou jiného 

vlastníka 

 

Abstrakt 
 

 Práce se zabývá vlastnickým právem k pozemku a jeho možnými omezeními, která 

mají příčinu v existenci a provozu podzemní stavby jiného subjektu pod jeho povrchem. 

V práci je kladen důraz na vymezení pozemku jako trojrozměrného tělesa, přičemž pozornost 

je zaměřena na prostor pod zemským povrchem, který je optimálním místem pro umístění 

staveb zajišťujících činnosti, které s ohledem na technické, ekonomické či environmentální 

důvody není vhodné umístit a provozovat na povrchu. S cílem určit rozsah vlastnického práva 

k pozemku v jeho podpovrchové části je vymezen pozemek jako věc v právním smyslu a 

předmět pozemkového vlastnictví a je zkoumána možnost určit horizontální hranici pozemku 

na vertikální ose ve směru pod zemský povrch. Práce shrnuje současné teoretické pojetí 

vlastnického práva, ústavní záruky, obsah a vnitřní limity. Poukazuje rovněž na omezení 

vlastníka pozemku institutem účelové kategorizace půdy, jehož cílem je dosáhnout 

optimálního využití půdy jakožto klíčové složky životního prostředí.  

 

 V práci je dále definována podzemní stavba a jsou analyzována kritéria rozhodující 

pro určení podzemní stavby jako samostatné věci, kterými jsou samostatnost účelového určení 

této stavby, dočasnost podzemní stavby anebo její charakter jako stavby liniové. Je řešena 

otázka, z jakých zdrojů je možné se o přítomnosti podzemní stavby v pozemku dozvědět. 

  

 Práce mapuje možná omezení vlastnického práva k pozemku, která mají příčinu 

v existenci a provozu podzemní stavby pod jeho povrchem. Věnuje se nejzásadnějším 

aspektům jednotlivých způsobů, jakými je vlastník v důsledku existence či provozu podzemní 

stavby omezován. Omezení vlastnického práva k pozemku je v práci kategorizováno na 

omezení výkonem vlastnického práva k podzemní stavbě; výkonem dalších práv vlastníka 

podzemní stavby s věcněprávními a obligačními účinky; z důvodu ochrany veřejného zájmu; 

užitím pozemku z důležitého důvodu; a zvláštní pozornost je věnována imisím hluku a 

vibrací, jichž jsou zejména velké podzemní stavby zdrojem.  

 

 

Klíčová slova: pozemek; podzemní stavba; omezení vlastnického práva  
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Ownership of Land and Its Limitations by Underground Construction of 

Another Owner 

 

Abstract 
 

 The thesis deals with the ownership of the land and its potential limitations, which 

have caused in the existence and operation of another entity's underground structure beneath 

its surface. The focus of the thesis is on defining the property as a three-dimensional body, 

focusing attention on the space beneath the Earth's surface, which is the optimum place to 

house structures providing activities that, due to technical, economic or environmental 

reasons, are not suitable to be placed and operated on the surface. In order to determine the 

scope of ownership of the subsurface land, the land is defined as a matter in legal terms and 

an object of land ownership and the possibility of determining the horizontal boundary of the 

land on a vertical axis in the direction below the Earth's surface is examined. The thesis 

encapsulates the current theoretical concepts of property law, constitutional guarantees, 

content, and internal limits. It also points out the limitations of the landowner by the Institute 

of Purpose Land Categorization, which aims to achieve optimal land use as a key component 

of the environment. 

 Subterranean construction is further defined in the thesis and the criteria crucial for 

determining an underground structure as separate things are the autonomy of the purpose 

determination of that structure, the temporary nature of the underground structure or its 

character as linear construction. The question of which sources is it possible to learn about the 

presence of underground construction on the property is addressed. 

 The thesis maps out the possible limitations of ownership of the land, which have 

caused in the existence and operation of the underground structure beneath its surface. It is 

dedicated to the most fundamental aspects of the various ways in which the owner is 

restricted as a result of the existence or operation of underground construction. The restriction 

of the property title to the land is categorized in the thesis as a restriction on the exercise of 

ownership of the underground building; the exercise of other rights of the owner of the 

underground building with substantive and obligatory effects; for the protection of the public 

interest; the use of the land for an important reason; and particular attention is paid to noise 

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

 

Key words: land; underground construction; limitations of ownership 


