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

Neni stavba jako stavba aneb Kratce k
problematice soucasti pozemku

V pravu se relativné Casto stava, ze jednoduché pojmy jsou nakonec vlastné dost slozité. A obcas se
pod urcitym ustanovenim zakona skryva néco jiného, nez by obycejny clovek cekal. Nejinak je tomu v
pripadé ustanoveni § 120 obcanského zakoniku (,0Z"), ktery definuje, co se povazuje za soucast véci
a nasledné ve svém druhém odstavci stanovi, Ze: , Stavba neni soucasti pozemku.” Tento vyrok sice
samoziejmé plati, Ize ovSem pridat mnohé ale. Shrnuti judikatornich nézort na tuto problematiku je
obsahem tohoto prispévku.

GLATZOVA & Co.

Advokatni kancelar - Law firm

Soucast véci a samostatna véc

Obcansky zékonik stanovi, ze predmétem obcCanskopravnich vztahi jsou véci, a pokud to jejich
povaha pripousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Véci pak déli na movité a nemovité.
Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Aby tedy mohla byt néjaka
materialni substance samostatnym predmétem pravnich vztaht, musi ji obCansky zakonik povazovat
za véc. Zde je dulezité citovat ustanoveni § 120 OZ, které v prvnim odstavci rika, ze vSe, co nalezi k
urcité véci podle jeji povahy a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila, je
soucasti véci, a tudiz neni samostatnou veéci.

Tak tedy napriklad je soucasti dveri klika, nebot k nim fyzicky i funkcné ndlezi a dvere, jakozto véc
hlavni, by bez ni nebylo mozné uzivat (nebo alespon ne stejné kvalitné). Klika je tak od dveri funkcné
neoddélitelnd, ackoliv fyzicky je ji mozné oddélit pomérné snadno. Dvere s klikou tedy tvori z
pohledu prava jedinou véc, celek podrobeny jednomu pravnimu rezimu, a neni proto mozné na
nekoho prevést samostatné kliku téchto dveri.[1] Je tomu tak aZz do chvile, kdy je klika od dveri
fyzicky oddélena. V tom okamziku se klika stdva samostatnou véci, samostatnym predmétem
pravnich vztaht.

Stavba neni soucasti pozemku

Obcansky zakonik soucCasné setrvava na zasadé, vnesené do naseho pravniho radu v roce 1951, ze
»stavba neni soucasti pozemku“. V této oblasti tedy panuje zvlastni rezim a mohlo by se zdat, ze to,
co na pozemku postavim, bude vzdy samostatnou véci odliSnou od pozemku. Svét je ale pestrejsi nez
pravo, a proto neni situace zdaleka tak jednoducha.

Jednak je treba definovat pro ucely tohoto ustanoveni pojem ,stavba“. Judikatura i teorie se shoduji,
Ze jim neni jakykoliv vysledek stavebni ¢innosti, a ze mu neodpovida ani pojem stavby podle
stavebniho zékona, nebot ten stavbou rozumi veskera stavebni dila. Nejvyssi soud judikoval, ze pro
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ucely obcanského prava je treba pojem ,stavba“ vykladat staticky jako véc v pravnim smyslu a s
ohledem na déleni véci podle § 119 OZ.[2] Pokud tedy konkrétni stavba neni véci, je soucasti
pozemku. V konkrétnim pripadé soud uzavrel, Ze sit odvodnovacich kanalll neni samostatnou véci,
ale soucasti pozemku - raselinisté.

K posuzovani pojmu se vyjadril i Ustavni soud CR, ktery uved], Ze je tfeba ustanoveni, podle kterého
stavba neni soucasti pozemku, interpretovat v navaznosti na § 120 odst. 1 OZ.[3] Proto podle
ustavniho soudu melioracni zarizeni, jako véc movitd, funkcéneé a fyzicky spojena s pozemkem, je
soucésti pozemku. Ustavni soud téZ uved], Ze smyslem ustanoveni § 120 odst. 2 OZ je zejména
upravit pravni rezim nemovitych staveb.

Je stavba soucasti pozemku?

Z vyse uvedeného plyne, Ze je treba nejdrive posoudit, zda stavebni konstrukce neni jen soucasti
pozemku (a tudiZ Ze neni véci), nez mizeme aplikovat pravidlo, Ze stavba neni soucésti pozemku.
Rozhodnuti ve véci je pritom zpravidla velmi vyznamné pro vlastnické vztahy k dané stavebni
konstrukci. Pokud bude véci, bude nélezet stavebnikovi. Pokud ne, priroste k pozemku a bude patrit
jeho vlastnikovi.

V nékterych pripadech je mozné skutecnost, ze urcita stavebni konstrukce je véci, vyvodit z toho, ze
zvlastni pravni predpis s ni pocita jako s predmétem vlastnictvi. Tak to i podle judikatury plati
napriklad o kanaliza¢nich a vodovodnich pripojkach, vodarenskych objektech nebo vodovodnim radu.

V jinych pripadech zalezi jen na usudku soudu a vykladu zakona. Pri posuzovani jednotlivych
konkrétnich pripadu pak bylo obecnymi soudy judikovéano, ze soucéasti pozemku je napriklad
zpevnéna vyhnojovaci plocha a dvoukomorovy silazni zlab (mimochodem stavba o vysce pres 6
metru),[4] venkovni upravy pozemku, ploty, ale také lom, tenisovy kurt, parkovi$té,[5] zpevnéna
asfaltova plocha a mistni komunikace.[6] Naopak betonovy zahradni bazén,[7] kamenny ¢i cihlovy
sklep jako stavba podzemni,[8] studna z betonovych skruzi[9] nebo zatrubnéni potoka v pozemku
pod rodinnym domem[10] byly hodnoceny jako samostatné véci. Nejisto zustava napriklad ohledné
hraze rybnika, ke které Nejvyssi soud uvedl, ze bude zaleZet na jejim stavebné-technickém provedeni
a moznosti vymezeni hranice hraze a pozemku.[11] Soudy v uvedenych rozhodnutich opakované
uvedly, ze je vzdy treba hodnotit vSechny okolnosti pripadu, zejména sounélezitost véci dle jejich
hospodarského vyznamu a jejich oddélitelnost.

Jedna neshoda nejvyssich soudu

Z judikatury civilnich soudu i soudu ustavniho se zdalo byt relativné jasné, ze povrchové upravy
pozemku, tedy mistni a i¢elové komunikace, parkovisté a zpevnéné betonové plochy tvori pouze
urcitou kvalitu pozemku a jsou jeho soucasti a to mimo jiné proto, Ze nemohou byt bez znehodnoceni
pozemku oddéleny. Soudy poukazovaly na skutecnost, ze vyhldska provadeéjici katastralni zakon zna
druhy pozemku ,mistni komunikace” a ,ucelové komunikace”.

Tento stav ovSem zpochybnil Nejvyssi spravni soud, kdyz v roce 2009 uvedl, ze bézné provedené
mistni a ucelové komunikace jsou obvykle véci v pravnim smyslu a nemovitosti.[12] Soud zejména
poukazal na to, Ze zakon o pozemnich komunikacich o vlastnictvi k dalnici, silnici, mistni i icelové
komunikaci vyslovné hovori.[13] Dale soud, mimo jiné, uvedl, Ze tyto stavby plni funkci spojovaci a
dopravni, tedy odlisSnou od funkce pozemku, a Ze je mozné jasné vymezit, kde stavba zacCina a
pozemek konci.

Nejvyssi spravni soud svym rozhodnutim, mimo jiné, podrobil ic¢elové a mistni komunikace dani ze



staveb, ktera je nékolikanasobné vyssi nez dan z pozemku. Rozhodnuti je zrejmé v rozporu s
judikaturou Nejvy$siho i Ustavniho soudu, zatim vSak plati. A podle mého ndzoru jsou argumenty pro
oba pristupy stejné silné.

Je vidét, Ze se judikature s uvedenou problematikou staveb a pozemku dari vyporadéavat jen obtizné.
A neni divu, kdyz kazdy pripad je jiny a posuzovand otdzka teoreticky velmi sloZita.

Prinese reseni novy obcansky zakonik?

Zakladni pric¢inou vyse popisovanych problematickych tvah je skutecnost, ze ceské pravo v
soucasnosti neuznava historickou zasadu superficies solo cedit. K té se vSak opét hrdé hlasi navrh
nového obc¢anského zakoniku (,NOZ“). Ten v soucasné podobé v Casti o soucdasti véci stanovi, ze
»soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina
zarizeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusSténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech.” NOZ tim sjednocuje vlastnicka prava k pozemku a stavbé, coz by mélo
situaci vyrazné zprehlednit. Aby bylo mozné stavét na cizim pozemku, zavadi NOZ pravo stavby jako
vécné pravo k véci cizi. Toto pravo je véc nemovitd a stavba je jeho soucasti.

Jak je vidét, prinese NOZ zcela odliSnou konstrukci Upravy rozebiraného konfliktu stavby a pozemku.
Také s tou se budou pravnici i verejnost muset nejprve szit. Problematicky bude téz prechod na novy
model. Doufejme tedy, Ze alespon po ¢ase nova Uprava prinese subjektim vice pravni jistoty nez ta
soucasna.
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[1] Dluzno podotknout, Ze teorie se shoduje v tom, Ze neni mozné, aby jedna véc byla véci hlavni i
soucasti jiné véci. Pokud by tedy byly dvere i s klikou umistény ve futrech v rodinném domé, budou
dvere i klika soucasti budovy a ani dvere nebudou predmétem samostatnych pravnich vztahu.

[2] Rozhodnuti Nejvys$siho soudu CR ve véci sp. zn. 3 Cdon 1305/96.

[3] Odfivodnéni nlezu Ustavniho soudu CR ze dne 24.5.1994, sp. zn. P1. US 16/93.

[4] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci sp. zn. 22 Cdo 737/2002.

[5] Rozhodnuti Nejvys$siho soudu CR ve véci sp. zn. 2 Cdon 1414/97.

[6] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci sp. zn. 22 Cdo 52/2002.

[7] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci sp. zn. 22 Cdo 2106/2009.

[8] Rozsudek Nejvys$siho soudu CR ve véci sp. zn. 22 Cdo 911/2005.

[9] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci sp. zn. 22 Cdo 37/2000.

[10] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci sp. zn. 28 Cdo 288/2004.

[11] Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ve véci sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

[12] Rozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu CR ve véci sp. zn. 5 As 62/2008.

[13] Viz § 7 odst. 1 véta druhd a § 17 odst. 2 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich. Je
treba téZ poznamenat, zZe podle zakona jsou soucasti mistni komunikace také prilehlé chodniky,
verejna parkovisté a obratiste.
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DalSsi clanky:

» Rozsédhlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesiondlii namisto zmirnéni negativnich vliva

o Konec zdkonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pred Ustavnim soudem

« Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konc¢i verejny zajem a zac¢ind soukromé pravo?

o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou
e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby

e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb
vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroji umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
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