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Současná právní úprava vyvlastnění v ČR
Listina základních práv a svobod3 stanoví, že

každý má právo vlastnit majetek a tohoto práva
může být zbaven výhradně prostřednictvím vy-
vlastnění ve veřejném zájmu, na základě zákona
a za náhradu.

Od 1. ledna 2007 se vyvlastnění řídí záko-
nem č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení
vlastnického práva k pozemku nebo ke stavbě
(zákon o vyvlastnění). Na začátku září 2011
Ministerstvo pro místní rozvoj ČR předložilo
Legislativní radě vlády ČR návrh novely zákona 
o vyvlastnění. Dalším zákonem, který stanoví
zvláštní podmínky pro vyvlastnění, je zákon 
č. 416/2009 Sb., o urychlení výstavby dopravní
infrastruktury. V tomto roce byla přijata novela,
na základě které se s účinností k 1. říjnu 2011
rozšíří podmínky tohoto zákona také na výstavbu
vodní a energetické infrastruktury.4

Dílčím způsobem se problematiky vyvlastně-
ní dotýká také stavební zákon5, který předpoklá-
dá, že vlastnické právo může být omezeno nebo
odejmuto v případě stavby dopravní a technické
infrastruktury za předpokladu, že jsou tyto stavby
vymezeny v územně-plánovací dokumentaci.
Stavební zákon explicitně stanoví, že technická
infrastruktura zahrnuje, mimo jiné, i elektrické ve-
dení zřízené nebo používané ve veřejném zájmu.

Vyvlastnění spočívá v odejmutí nebo omezení
vlastnického práva nebo práva odpovídajícího věc-
nému břemeni k nemovitosti, a to za účelem, který
předpokládá zvláštní zákon.6 Výsledkem vyvlastňo-
vacího řízení může být také odejmutí práva odpoví-
dajícího věcnému břemenu. Všechny tyto zásahy
mohou být však vždy činěny pouze za náhradu.

Osoba, která se domáhá práv a oprávnění na
základě vyvlastnění se v zákoně o vyvlastnění
označuje jako vyvlastnitel. Vyvlastnitelem zpravid-
la bývá investor, zřizovatel stavby, stát a podobně.

Jak bylo uvedeno výše, základní podmínkou
vyvlastnění je7 existence veřejného zájmu. Český
právní řád stanoví, že na některé stavby je pri-
márně (bez dalšího) nahlíženo jako na stavby ve
veřejném zájmu, přičemž podle energetického
zákona8 těmito stavbami jsou: (i) distribuční sou-
stava elektřiny, (ii) přenosová soustava vysokého
napětí používaná a sloužící pro zajištění přenosu
elektřiny pro celé území České republiky a propo-
jení se soustavami jiných států, (iii) některé elekt-
rárny, (iv) zásobníky plynu, (v) plynovodné zaříze-
ní, a (vi) rozvodné tepelné zařízení, kdy teplo je ur-
čeno pro další použití.

Vyvlastnění představuje až poslední prostře-
dek, jak dosáhnout požadovaného cíle. Veřejný
zájem tak musí jasně převažovat nad zachováním

vlastnických práv a vyvlastnění může být prove-
deno, pouze když cíle spojeného s vyvlastněním
nemůže být dosaženo dohodou s vlastníkem.
Zákon proto ukládá vyvlastňovateli povinnost po-
kusit se před podáním návrhu na vyvlastnění uza-
vřít s vyvlastňovaným smlouvu, na základě které
by potřebná práva získal. 

V souvislosti s řízením o vyvlastnění zákon
stanoví dvě lhůty, jednu pro přijetí návrhu smlou-
vy a druhou pro informování vyvlastňovaného 
o účelu vyvlastnění. Vyvlastnitel je povinen vyvla-
stňovanému poskytnout návrh smlouvy s lhůtou 
k vyjádření souhlasu v trvání nejméně 60 dnů.
Současně je vyvlastnitel povinen učinit vše pro
to, aby byl vyvlastňovanému po dobu nejméně 6
měsíců před vyvlastněním znám účel vyvlastnění.

Podmínky vyvlastnění v ČR, v Německu 
a připravovaná novela
Německá vláda v souvislosti s  jadernou havárií japonské elektrárny Fukušima
přijala rozhodnutí, podle kterého se Německo do roku 2020 stane zemí bez ja-
derných elektráren. Toto rozhodnutí povede v jižní části Německa, kde se na-
chází převážná část německých jaderných elektráren, ke zvýšení poptávky po ji-
ných zdrojích elektrické energie z okolních regionů, což bude klást zvýšené po-
žadavky i na přenosové soustavy okolních zemí. ČEPS, a.s., jako řídící subjekt
přenosu elektřiny a jako subjekt zajišťující rovnováhu mezi výrobou a spotřebou
elektřiny na území ČR, mimo jiné s ohledem na současná opatření přijímaná v Německu, nedávno oznámil svůj plán do roku 2024 modernizovat 
a navýšit kapacity českého systému pro přenos elektřiny. Z finančního hlediska by si tento plán zahrnující i výstavbu liniových staveb1 vyžádal in-
vestici ve výši až 2,7 miliardy EUR. Výstavba liniových staveb vyžaduje získání práv k pozemkům ležícím na trase liniové stavby za účelem provedení
stavby a zajištění jejího provozu. Dosažení tohoto cíle může být jednoduché za předpokladu, že všichni vlastníci pozemků na trase plánované vý-
stavby jsou ochotní dosáhnout dohody. Pokud však jednání s vlastníky selžou a není jiná možnost, zbývá investorovi jen jediný nástroj, a to vyvlast-
nění. V následující části tohoto článku naleznete pojednání o pravidlech vyvlastnění platných v České republice, stručné seznámení s podmínkami
vyvlastnění v Německu a shrnutí některých principů připravované novely zákona o vyvlastnění.2

1 Uveřejněno na konferenci „Elektrizační soustava ČR 2011“ pořádané AF Power dne 9. června 2011, prezentace pana Miroslava Prokeše: “Proces přípravy a realizace akcí ČEPS v podmínkách náročného investičního programu”
2 Návrh novely byl v posledních dnech předložen Legislativní radě Vlády ČR
3 zákon č. 2/1993 Sb., Listina základních práv a svobod
4 zákon č. 209/2011 Sb., který by měl nabýt účinnosti dne 1. října 2011
5 § 170 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádů (stavební zákon)
6 např. zákon č. 44/1988, o ochraně a využití nerostného bohatství (horní zákon); zákon č. 289/1995 Sb., lesní zákon; zákon č. 458/2000 Sb., energetický zákon a podobně
7 článek 11 odst. 4 Listiny základních práv
8 §2 odst. 2 zákona č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v energetických odvětvích a o změně některých zákonů (energetický zákon)
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Tuto povinnost však zákon nijak nekonkretizuje,
přičemž ani zákon o urychlení výstavby dopravní
infrastruktury k této povinnosti a lhůtě nic neuvá-
dí. Dodržení těchto dvou lhůt bývá v praxi značně
problematické, proto by mohlo být řešením sjed-
nocení lhůty pro vyjádření ke smlouvě a lhůty pro
oznámení účelu vyvlastnění. 

Rozsah vyvlastnění musí odpovídat jeho
účelu, tj. musí odpovídat míře, která je pro splně-
ní požadovaného účelu nezbytná. Příslušný úřad
může intenzitu zásahu spočívajícího ve vyvlastně-
ní rozšířit pouze za předpokladu, že vyvlastňova-
ný požádá, aby bylo vyvlastnění rozšířeno i na
část nemovitosti, kterou není možné užívat bez
vyvlastňované nemovitosti buď vůbec, nebo jen 
s nepřiměřenými obtížemi.

Náhrada za vyvlastněné nemovitosti by měla
odpovídat obvyklé ceně9 nemovitosti. Vlastníci
nemovitostí, na kterých bylo zřízeno věcné bře-
meno, nebo u kterých bylo právo odpovídající
věcnému břemenu odejmuto, mají právo na ná-
hradu ve výši ceny práva odpovídajícího věcné-
mu břemenu. Podle platného znění zákona se
obvyklá cena stanoví ke dni ocenění nemovitos-
ti.10 Znalecké posudky používané pro určení výše
náhrady nesmí být v okamžiku zahájení řízení
starší 90 dnů. Vyvlastňovací úřad by měl také po-
rovnat, zda je náhrada za vyvlastňovanou nemo-
vitost určená podle obvyklé ceny alespoň tak vy-
soká jako cena určená znaleckým posudkem vy-
pracovaným na žádost vyvlastňovacího úřadu.
Jestliže je obvyklá cena nižší, měl by vyvlastněný
obdržet cenu určenou znaleckým posudkem. 

Vyvlastnění může mít vliv i na práva třetích
osob. Vyvlastněním zanikají zpravidla zástavní
právo, zajišťovací převod práva, nájem nemovi-
tosti a její části a věcné břemeno. Nájemci ze za-
nikajícího nájemního práva jsou, stejně tak jako
vlastníci, oprávněni požadovat náhradu. Zástavní
věřitelé nebo držitelé práva převedeného v soula-
du se zajišťovacím převodem práva mají také ná-
rok na náhradu v souvislosti s vyvlastněním, le-
daže se tohoto práva vzdají.

Vyvlastňovací řízení vede vyvlastňovací úřad,
kterým je obecní úřad obce s rozšířenou působ-
nosti, Magistrát hlavního města Prahy nebo ma-
gistrát územně členěného statutárního města.
Účastníky vyvlastňovacího řízení jsou vyvlastnitel,
vyvlastňovaný a všechny další osoby, jejichž prá-
va mohou být rozhodnutím o vyvlastnění dotčena
(zástavní věřitel, oprávněný z práva odpovídající-
ho věcnému břemenu, nájemce, dědic atd.).

Vyvlastňovací řízení lze zahájit jen na žádost
vyvlastnitele. Veškeré právní úkony, na jejichž zá-
kladě vyvlastňovaný převede nebo zatíží nemovi-
tost poté, co byl již informován o zahájení vyvla-
stňovacího řízení, jsou neplatná. 

Dospěje-li vyvlastňovací úřad k názoru, že
všechny podmínky pro vyvlastnění byly splněny,
přijme rozhodnutí o vyvlastnění. V tomto roz-
hodnutí určí rozsah vyvlastnění z právního i fak-
tického hlediska, rozhodne o zrušení některých
a zachování jiných práv, stanoví výši náhrady
pro vyvlastnitele a ostatní dotčené osoby a dále
určí, do kdy a jak musí být dosaženo účelu, pro
který bylo vyvlastňováno. Lhůta pro zahájení 

uskutečňování účelu vyvlastnění by neměla pře-
kročit dva roky, v odůvodněných případech však
může být tato lhůta prodloužena až o další dva ro-
ky. Zde je namístě poznamenat, že zákon je u vy-
vlastnění přísnější, když u smluvního řešení situa-
ce poskytuje vyvlastniteli lhůtu tří let k zahájení
uskutečňování účelu vyvlastnění.  

Časový průběh vyvlastňovacího řízení se řídí
správním řádem11, což znamená, že správní or-
gán by měl vydat rozhodnutí nejpozději do 30
dnů od zahájení řízení. 

Jestliže vlastník nemovitosti zemřel, není
znám nebo mu vyvlastnitel nemůže doručit ná-
vrh smlouvy z důvodu neznámého pobytu, usta-
noví vyvlastňující úřad vyvlastňovanému opa-
trovníka.12

Původní vlastník nemovitosti může požádat
vyvlastňující úřad o zrušení vyvlastnění za před-
pokladu, že vyvlastnitel nezaplatí ve stanoveném
čase náhradu, územní rozhodnutí určující využití
nemovitosti pro daný účel se stane neplatným
nebo je zrušeno, nebo vyvlastnitel nezahájí usku-
tečňování účelu, pro který došlo k vyvlastnění, ve
lhůtě stanovené v rozhodnutí. V takovémto přípa-
dě si vyvlastnitel a vyvlastněný vzájemně vrátí, co
si plnili v souvislosti s vyvlastněním a vlastnické
právo původního vlastníka se obnoví. 

Vyvlastněný se může proti vyvlastňujícímu
rozhodnutí první instance odvolat u úřadu, který
napadané rozhodnutí vydal. Jestliže odvolací ná-
stroje v rámci správního řízení nejsou úspěšné,
může se vyvlastněný obrátit na civilní soud13, při-
čemž žaloba musí být soudu podána ve lhůtě tři-
ceti dnů od právní moci rozhodnutí vyvlastňující-
ho úřadu. Včasné podání takové žaloby má od-
kladný účinek.

Vyvlastnění v německém právu
Stejně jako v ČR, zaručuje německá ústava

ochranu vlastnictví, avšak připouští i jeho omeze-
ní. Článek 14 odstavec 3 německé ústavy stano-
ví, že vyvlastnění je možné pouze v nejlepším zá-
jmu veřejnosti a na základě zákona, který upravu-
je druh a rozsah náhrady. Náhrada musí být urče-
na na základě spravedlivého vyvážení veřejného
zájmu a zájmů dotčených stran. Případné spory
ohledně výše kompenzace jsou rozhodovány
před obecnými soudy.

Zákony upravující vyvlastnění14 byly navrženy
nejen pro obecné případy vyvlastnění, ale sou-
časně i pro specifické projekty, přičemž kromě fe-
derálních zákonů existují i zákony jednotlivých ze-
mí, které nejsou zcela harmonizovány.

Z pohledu energetiky je nejdůležitější le-
gislativou zákon o energetickém hospodářství
(Energiewirtschaftsgesetz – EnWG), upravují-
cí podmínky vyvlastnění, přičemž ohledně vý-
še náhrady odkazuje tento zákon na vyvla-
stňovací zákony jednotlivých spolkových zemí

9 Obvyklá cena by měla být vyjádřena cenou podobného pozemku nebo stavby prodávané v České republice ve stejný den, s ohledem na veškeré další okolnosti týkající se pozemku nebo stavby.
10 § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku)
11 § 71 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád
12 § 23 odst. 2 písm. d) a e) zákona č. 500/2004 Sb., správní řád
13 §§ 244 až 250t zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád
14 Pojem „vyvlastnění“ zahrnuje nejen odnětí vlastnického práva, ale také jakékoliv jeho menší omezení, jako např. věcná břemena.
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(Landesenteigungsgesetze). Podle EnWG je vy-
vlastnění přípustné pouze z taxativně vymeze-
ných důvodů, pro které bylo uskutečněno před-
běžné řízení a přesně stanoven a schválen územ-
ní plán.

Otázka přípustnosti vyvlastnění je v podsta-
tě rozhodována během předběžného řízení 
o souhlasu (Planfeststellungsverfahren), které je
administrativním postupem spadajícím pod
obecná pravidla zákona o správním řízení
(Verwaltungsverfahrensgesetz). V souladu s těmi-
to pravidly musí být plán uveřejněn po dobu 
4 týdnů a zainteresované strany mají možnost se
k němu vyjádřit. Své námitky k plánu jsou strany
oprávněny podávat do uplynutí dvou týdnů od
konce doby pro uveřejnění plánu. Poté správní
úřad musí zhodnotit, zda je nezbytné, aby byly
námitky projednány ve veřejném řízení, které by
nemělo trvat déle než tři měsíce. Až poté může
úřad o plánu rozhodnout. Poškozené strany se
mohou proti schválení plánu odvolat, avšak tako-
véto odvolání nemá odkladný účinek.15

U německých soudů lze v poslední době vy-
pozorovat tendence směřující k podpoře projek-
tů na dodávku energií. To potvrdilo např. rozhod-
nutí Vyššího správního soudu v Sasku, vztahující
se k severoněmeckému plynovodu, který před-
stavuje přípojku k plynovodu North-Stream, ve-
doucímu z Ruska, nebo rozhodnutí Správního
soudu v Mannheimu v souvislosti s potrubím ety-
lenu „Jih“, které mělo spojit několik severoně-
meckých chemických továren a ty následně na-
pojit na síť potrubí nacházejících se na severozá-
padě Evropy.

Pro projekty, na které se nevztahují taxativ-
ně vymezené důvody §45 EnWG, byly v jednotli-
vých zemích přijaty zvláštní zákony, např. zákon
o potrubí etylenu v zemi Baden-Württemberg
nebo zákon o vyvlastnění ve prospěch sítě ba-
vorských potrubí v zemi Bavorsko (Bayerisches
Rohrleitungs-Enteignungsgesetz).

Takovéto zákony stanovují obecné podmínky pro
vyvlastnění, a to zejména tyto:

účelu vyvlastnění nemůže být dosaženo jiný-
mi prostředky, např. použitím pozemku nále-
žejícího subjektu, který projekt provádí („pro-
vozovatel“);
provozovatel poskytl důkazy o tom, že se po-
kusil předmětný majetek odkoupit;
provozovatel zajistí, že předmětný majetek
nebo břemeno bude použito během určitého
časového období a pro předvídaný účel;
provozovatel uzavřel se spolkovou zemí ve-
řejnoprávní smlouvu, ve které se zavazuje
postavit, provozovat a udržovat zásobovací
zařízení, a ve které jsou zakotveny sankce,
které za nesplnění těchto závazků hrozí.

Tyto zvláštní zákony také explicitně stanoví, že
za vyvlastnění musí být poskytnuta kompenzace.
Ohledně rozsahu náhrady poté odkazují na rele-
vantní zemskou legislativu týkající se vyvlastnění.

Jak již bylo naznačeno výše, druh této náhra-
dy a její výše jsou potom předmětem odděleného
řízení před příslušnou institucí dotčeného zem-
ského státu. V případě sporu se mohou poškoze-
né strany obrátit na obecné soudy.

Uvedené se obecně vztahuje na přenosové
sítě nejrůznějšího druhu, ať se již jedná o vedení
elektrického napětí nad zemí, nebo ropovody 
a plynovody pod zemí.16 Pokud je to možné,
omezuje se celé vyvlastnění pouze na několik
opatření, mezi které patří zejména závazek pro-
vozovatele spočívající ve stavbě, provozování 
a udržování zásobovacího vedení na pozemku,
který stále vlastní původní majitel. Takovéto prá-
vo provozovatele je obvykle zajišťováno věcným
břemenem, které je vloženo do katastru nemovi-
tostí. V případě tohoto věcného břemene se výše
náhrady pohybuje mezi 15 a 20% tržní hodnoty
dotčené půdy.

Výše uvedená řízení jsou velmi zdlouhavá,
proto provozovatelé těchto zařízení vyjednávají
podmínky vyvlastnění s asociací farmářů, tj. vla-
stníků dotčených pozemků, se kterou uzavírají
rámcové smlouvy stanovující výši náhrady.
Vlastníci půdy však mají bez ohledu na tyto

smlouvy možnost vyjednat s provozovateli indivi-
duální podmínky.

Kromě toho existují spolkové země, ve kterých
jsou rámcové smlouvy s velkými provozovateli
sjednávány s platností pro celou zemi, např.
rámcové smlouvy s RWE v Severním-Porýní
Vestfálsku (North-Rhine Westphalia), přičemž vý-
še náhrady za zemědělskou půdu s tržní hodno-
tou nepřesahující 4,50 EUR za metr čtvereční či-
ní 0,90 EUR za metr čtvereční a pouze u půdy, je-
jíž tržní hodnota přesahuje 4,50 Euro za metr
čtvereční je výše kompenzace sjednávána indivi-
duálně. Tyto rámcové smlouvy zároveň stanoví,
že RWE zaplatí náhradu opětovně, jestliže bude
zásobovací vedení odstraněno.17

DALŠÍ VÝVOJ A PŘIPRAVOVANÁ NOVELA
V současné době čelí vyvlastňovací řízení 

v České republice dvěma hlavním překážkám.
První překážka spočívá v tom, že na rozhodnutí 
o vyvlastnění a náhradách a dalších podmínkách
je nahlíženo jako na celek, což stranám neumož-
ňuje odvolat se pouze proti jeho části. Odvolání
proti rozhodnutí má za následek, že rozhodnutí
nenabude právní moci, ačkoliv vlastník může být
nespokojen pouze s výší přiznané náhrady. 

Zákon o urychlení výstavby dopravní infra-
struktury18 již stanoví, že odvolání týkající se výše
náhrady nemá účinky proti rozhodnutí o právech

Výše náhrady se v Německu pohybuje mezi 15 a 20% tržní hodnoty dotčené půdy – ilustrační foto

15 Odkladného účinku může být dosaženo pouze ve zkráceném řízení, kterým by byl v případě nutnosti výslovně přiznán.
16 U obou s výjimkou těch náležejících k městským zásobovacím vedením (u vedení elektrického napětí nejsou za městské zásobovací vedení považovány sítě přesahující napětí 110 kV).
17 Samozřejmě existují i další skutečnosti, které je třeba při určování výše kompenzace zvážit. Jejich popis by však byl příliš detailní než aby mohl být zmíněn v tomto článku.
18 zákon č. 416/2009 Sb., o urychlení výstavby dopravní infrastruktury (novelou tohoto předpisu s účinností od 1.10.2011 bude název zákona změněn na zákon o urychlení výstavby dopravní, vodní a energetické infrastruktury)
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spojených s vyvlastňovanou nemovitostí. Novela
tohoto zákona, která nabude účinnosti dne 1. říj-
na 2011, rozšíří působnost zákona, a tedy mož-
nost odvolání pouze do jednoho z výroků, i na
vodní a energetickou infrastrukturu. Novela však
poskytuje úpravu z globálního pohledu, ale v po-
drobnostech neodstraňuje výkladové nesrovnalos-
ti s některými ustanoveními zákona o vyvlastnění.

Připravovaná novela zákona o vyvlastnění
rozděluje rozhodnutí o vyvlastnění do dvou částí,
tedy do výroku o vyvlastnění a výroku o příslušné
výši náhrady. Odvolání do části týkající se výše
náhrady by tak nemělo za následek odkladný úči-
nek vykonatelnosti samotného výroku o vyvlast-
nění. Vyvlastnitel v takovém případě poskytne ur-
čeným účastníkům náhradu a ohledně sporné
části náhrady bude rozhodnuto v odvolacím říze-
ní, ve kterém však nemůže odvolací orgán určit
náhradu nižší, než kolik byla účastníkům přiřčena
první instancí. Tato navrhovaná změna je podobná
úpravě, která je používána i v Německu a v České
republice byla zatím aplikována pouze ve vztahu
k dopravní infrastruktuře.

Druhým hlavním problémem je určení výše ná-
hrady. V současné době jsou vlastníci nemovitosti

oprávněni požadovat obvyklou cenu, což je v pod-
statě cena za nemovitost srovnatelné hodnoty ur-
čená v okamžiku určování náhrady. Na základě té-
to úpravy však nelze obvyklou cenu v podstatě zjis-
tit, neboť je obtížné posoudit, zda plánovaný zá-
měr nemovitost zhodnotil či znehodnotil. Dle ná-
vrhu novely se cena pozemku nebo stavby bude
nově posuzovat podle skutečného stavu 
a účelu užití ke dni podání žádosti o vyvlastnění,
přičemž se nebude přihlížet k jejímu zhodnocení
či znehodnocení v souvislosti s účelem vyvlastně-
ní. Návrh novely zákona o vyvlastnění také stano-
vuje, že vlastník vyvlastňované nemovitosti musí
spolu s návrhem smlouvy obdržet od vyvlastnite-
le také znalecký posudek, podle kterého vyvla-
stnitel navrhl vyvlastňovanému cenu.

Nově by mělo také dojít ke sjednocení lhůty
pro přijetí návrhu smlouvy a k oznámení účelu vy-
vlastnění. Lhůta pro přijetí návrhu smlouvy stejně
jako délka oznámení účelu vyvlastnění musí činit
alespoň 90 dnů. Naproti tomu německá úprava
neurčuje délku lhůty k přijetí návrhu smlouvy, ale
pouze požaduje, aby návrh byl přiměřený a spra-
vedlivý, kdy tento požadavek je možné vztáhnout
i na délku lhůty. 

Současná právní úprava ani připravovaná
novela zatím nepočítají se zapojením zájmových
sdružení vlastníků půdy a pozemků do vyjedná-
vání ohledně náhrad za vyvlastňované nemovi-
tosti. Tato praxe, která se v Německu osvědčila 
a slouží k urychlení procesu získání práv k nemo-
vitostem dotčeným výstavbou liniových staveb,
se zdá být účinnou a efektivní alternativou ke
zdlouhavým řízením se stovkami vlastníků jed-
notlivých pozemků. Její zavedení v České republi-
ce se tak zdá být více než žádoucí.
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