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

Soukromé parkoviste jako stavba ve smyslu
obcCanského prava podle soucasne judikatury

Zakon 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,0Z") pouziva pojem
,Stavba“ jako legislativni zkratku, ktera v sobé zahrnuje stavby zrizené na pozemku a jina (zékonem
blize nespecifikovand) zarizeni.

Takto legislativné pojaté stavby jsou, dle ust. § 506 odst. 1 OZ, povazovany za ,soucdst pozemku,
s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech,” a to
s ohledem na respektovanou soukromopravni zasadu superficies solo cedit (povrch ustupuje pudé).
Ackoli se v OZ tento pojem objevuje pomérné Casto, jeho presvédcivejsi definicni vymezeni v ném
nenalezneme. Jedina definice pojmu ,stavba“ v ceském pravnim radu je upravena ve verejnopravnim
predpise, v ust. § 2 odst. 3 zdkona 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni
pozdéjsich predpist, kde se stavbou rozumi ,veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo
montdzni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materiadly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani...”. Tuto definici vSak stavajici judikatura
nepovazuje za obecnou, nebot v pojeti ,stavby” ve smyslu verejnopravnim a ve smyslu
ob&anskopravnim ¢inf vyznamny rozdil, viz rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 28. 1. 1998, sp. zn.
3 Cdon 1305/96, dle néhoz ,v pripadech, kdy obcanskoprdvni predpisy operuji s pojmem ,stavba”,
nelze jeho obsah vyklddat jen v intencich stavebnich predpisu. Stavebni predpisy chdpou pojem
,Stavba” dynamicky, tedy jako ¢innost smérujici k uskutecnéni dila (nékdy ovsem i jako toto dilo
samé), avsak pro ucely obcanského pradva je pojem ,stavba” nutno interpretovat staticky, jako véc v
prdavnim smyslu.” Relevantni argumentaci pro rozliSovani verejnopravniho a ob¢anskopravniho
pojmu ,stavba“ lze rovnéz nalézt v pravnich predpisech, napr. v ust. § 1 odst. 1 OZ, které rika ,,...
uplatnovdni soukromého prdva je nezdvislé na uplatnovdni prdva verejného.” Z vySe uvedeného
muzeme uzavrit, ze presné vymezeni obcanskopravniho pojmu ,stavba“ zustava otazkou
judikaturniho vykladu. V tomto ¢lanku bych si dovolil blize vymezit soukromé parkovisté jako
hrani¢niho typu stavby ve smyslu ob¢anského prava podle soucasné judikatury Ceskych soudd.
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Jiz z vySe zminovaného ust. § 506 OZ je zrejmé, ze ne vSechny stavby jsou soucastmi pozemku,
nékteré stavby mohou byt povazovany za samostatné predméty prav, napr. stavby do¢asné (jakymi
mohou byt docasnd parkoviste), tj. stavby, které se na pozemku nachazi jen po urcitou, casove
omezenou dobu. Podle komentare v Beck-online ,by se u téchto staveb mélo primdrné postupovat
tak, Ze stavebnik pro sebe necha zridit pravo stavby (§ 1240), pricemz doc¢asnd stavba bude soucdsti
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tohoto prdva, nikoliv pozemku (§ 1242). Prdvo stavby je ze zdkona véci nehmotnou nemovitou
(§ 1242) a je ¢asové omezeno na 99 let (§ 1244 odst. 1). Pokud vsak stavba docasnd neni soucdsti
prdva stavby (na pozemku se nachdzi na zdkladé jiného prdvniho diivodu), jednd se o véc movitou
(§ 498 odst. 2).”

Dal$im typem staveb, jako samostatnych predméta prav, jsou podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim (napr. podzemni garaze), coz vyplyva z dikce ust. § 498 OZ. V pripadech, kdy
podzemni stavby nemaji samostatné ucelové urceni, jsou povazovany za soucast pozemku (ust. § 506
odst. 2 07).

Nejvy$si soud CR ve svém rozhodnuti ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 2 Cdo 3259/2018, rekapituluje:
,Parkovisté, je-li stavbou, miize byt samostatnou véci a predmétem obcanskoprdvnich vztaht; nejde-
li 0 stavbu, a tudiz o samostatny predmét obcéanskoprdvnich vztaht (véc), miuze jit podle okolnosti
véci bud’ o soucdst pozemku, anebo muze byt tvoreno samostatnymi vécmi movitymi (panely volné
polozenymi na pozemku).”

Z citovaného rozhodnuti vyplyva, ze ne kazdé parkovisté muze byt stavbou ve smyslu obcanského
prava. Nabizi se proto otazka, jaké jsou kritéria pro rozliSeni, které z parkovist je stavbou a které je
pouhou povrchovou tpravou pozemku. Na poloZenou otdzku rémcové reaguje Nejvy$si soud CR ve
svém rozhodnuti ze dne 23. 7. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1928/2010, kdyz sdéluje, ze ,otdzka, zda
vysledek stavebni c¢innosti je stavbou ve smyslu obcanského prdva, je otdzkou prdvni, nikoliv
skutkovou.” K tomu Ustavni soud CR v nélezu ze dne 23. 3. 2015, sp. zn. I. US 3143/13, dodava, Ze je
treba kazdou tupravu pozemku posuzovat vzdy individudalné, jelikoz ,klicovou roli sehrdvaji vzdy
konkrétni okolnosti pripadu, jez jsou relevantnim ukazatelem pro prijeti odiivodnéného zdvéru o tom,
zda konkrétni vysledek stavebni ¢innosti je nebo neni samostatnym predmétem obcanskoprdvnich
vztaht (stavbou ve smyslu obc¢anského prdva). V nékterych pripadech neni uméld tprava povrchu
pozemku takového stavebniho rdazu, aby ji bylo mozZno poklddat za samostatnou véc z hlediska
soukromého prdva. Nezbytnosti je vsak posuzovat kazdou prdvni véc individudiné. Mohou nastat
hraniéni pripady, které bude nutno resit podle jednotlivych okolnosti vzdy rddné zdiivodnénou
tivahou soudu o charakteru sporné véci, resp. stavebni tpravy - tedy zda ptjde jiz o stavbu jako
samostatny predmét obcanskoprdvnich vztaht, nebo jen o urcitym zpusobem zpracovany pozemek.”
Z navazujici judikatury Nejvy$siho soudu CR, Nejvy$siho spravniho soudu CR (byt dosud v této
otdzce neustdlené) a mj. z vyjadreni Mgr. Martiny Hercegové, reditelky odboru rizeni izemnich
organti Ceského Ufadu zeméméti¢ského a katastralniho, vyplyva, Ze kritérii pro individudlni
posouzeni, zda konkrétni soukromé parkovisté je stavbou ¢i nikoliv, je hned nékolik, predné se musi
jednat o:

e ,vysledek stavebni cinnosti cloveka;

 ktery md materidlni podstatu;

e je zretelné vymezen ve vztahu k vlastnimu pozemku;

e mad samostatnou hospodarskou funkci od pozemku odlisnou;

e pricemz materidl, ze kterého je stavba provedena, se vyznacuje jistou kompaktnosti;
e vSechny tyto podminky musi byt naplnény soucasné.”

O tom, Ze u staveb, jakymi jsou soukroma parkovisté, jsou hranice mezi vysledkem stavebni ¢innosti,
ktery je stavbou ve smyslu obcanského prava, a vysledkem stavebni ¢innosti, ktery je pouhou
tipravou povrchu pozemku, jen velmi mélo ostré, prisvédcil Nejvys$si soud CR v rozsudku ze dne 26.
8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002: ,V nékterych meznich pripadech nelze stanovit jednoznacné
hledisko pro urceni, kdy pujde o samostatnou véc, a kdy o soucdst pozemku. Bude vzdy treba
zvazovat, zda stavba muize byt samostatnym predmétem prdv a povinnosti, a to s prihlédnutim ke
vSem okolnostem véci, zejména k tomu, zda podle zvyklosti v prdvnim styku je tcelné, aby stavba
jako samostatnd véc byla predmétem prdvnich vztaht (napr. koupé a prodeje, ndjmu apod.) a také k



jejimu stavebnimu provedeni.” Pro ilustraci nasledné odkazuji na dva pripady soudnich rozhodnuti
s odli$nymi z4véry. Zatimco Nejvy$si soud CR v rozsudku ze dne 19. 7. 2005, sp. zn. 30 Cdo
821/2005 dospél k zavéru, ze parkovisté vybudované ve formé zpevnéné asfaltové plochy predstavuje
pouze zpracovani povrchu pozemku a neni mozné jej povazovat za stavbu ve smyslu
ob¢anskopravnim, Nejvy$si spravni soud CR v rozsudku ze dne 11. 9. 2009, sp. zn. 5 As 62/2008,
ucCinil zavér, Ze parkovaci a nastupni plocha tvorena vrstvami zamkové dlazby, loZze z kameniva,
vibrovaného $térku a Stérkopisku mize byt samostatnym predmétem obcanskopravnich vztaht.

Zavérem lze shrnout, Zze soukromé parkovisté je jednim z hrani¢nich typl stavby ve smyslu
obcanského prava. Je-li konkrétni soukromé parkovisté stavbou, zavisi na individualnim pravnim
posouzeni ¢eskych soudi, zejména s prihlédnutim na ucelové a materialové kritérium. Dle ust. § 506
odst. 1 OZ je prevazna vétSina vSech staveb soucasti pozemku, se kterym je dana stavba pevné
spojena. V ostatnich pripadech, je-li parkovisté napt. do¢asnou stavbou nebo podzemni stavbou,
muze byt povazovano za samostatny predmét prav.

Mgr. Michal Olic,
pravnik
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

e Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie

e Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele
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 Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nakladi za najem nahradniho vozidla

e Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

 Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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