
OÚPSŘ KrÚ Kraje Vysočina listopad 2013 

Některá ustanovení 

Občanského zákoníku 

se vztahem ke Stavebnímu zákonu

(stavba, pozemek, společenství vlastníků)



2

Stavba

§ 498

Nemovité a movité věci

(1) Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 

určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-

li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z 

místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.

(2) Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.

§ 506

(1) Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na 

pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je 

zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.

(2) Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje 

pod jiný pozemek.

§ 509

Inženýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení, 

nejsou součástí pozemku. Má se za to, že součástí inženýrských sítí jsou i stavby a 

technická zařízení, která s nimi provozně souvisí.

§ 512

Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby příslušenstvím 

pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich 

hospodářského účelu trvale užívalo.

§ 1004

(1) Je-li držitel prováděním stavby ohrožen v držbě nemovité věci nebo může-li se pro 

to důvodně obávat následků uvedených v § 1013 a nezajistí-li se proti němu stavebník 

cestou práva, může se ohrožený držitel domáhat zákazu provádění stavby. Zákazu se držitel 

domáhat nemůže, jestliže ve správním řízení, jehož byl účastníkem, neuplatnil své námitky k 

žádosti o povolení takové stavby, ač tak učinit mohl.

(2) Dokud není o záležitosti rozhodnuto, může soud zakázat, aby se stavba 

prováděla. Hrozí-li však přímé nebezpečí, nebo dá-li žalovaný přiměřenou jistotu, že věc 

uvede v předešlý stav a nahradí škodu, ale žalobce jistotu za následky svého zákazu nedá, 

soud nezakáže, aby se zatím v provádění stavby pokračovalo, ledaže zákaz odůvodňují 

okolnosti případu.
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§ 1005

Pro případ odstraňování stavby platí § 1004 obdobně.

§ 1019

(1) Vlastník pozemku má právo požadovat, aby soused upravil stavbu na sousedním 

pozemku tak, aby ze stavby nestékala voda nebo nepadal sníh nebo led na jeho pozemek. 

Stéká-li však na pozemek přirozeným způsobem z výše položeného pozemku voda, zejména 

pokud tam pramení či v důsledku deště nebo oblevy, nemůže soused požadovat, aby 

vlastník tohoto pozemku svůj pozemek upravil.

(2) Je-li pro níže položený pozemek nutný přítok vody, může soused na vlastníku 

výše položeného pozemku požadovat, aby odtoku vody nebránil v rozsahu, ve kterém vodu 

sám nepotřebuje.

§ 1020

Má-li pro to vlastník pozemku rozumný důvod, může požadovat, aby se soused zdržel 

zřizování stavby na sousedním pozemku v těsné blízkosti společné hranice pozemků.

§ 1022

(1) Nemůže-li se stavba stavět nebo bourat, nebo nemůže-li se opravit nebo obnovit 

jinak než užitím sousedního pozemku, má vlastník právo po sousedovi požadovat, aby za 

přiměřenou náhradu snášel, co je pro tyto práce potřebné.

(2) Žádosti nelze vyhovět, převyšuje-li sousedův zájem na nerušeném užívání 

pozemku zájem na provedení prací.

Stavba  

§ 1083

(1) Užije-li někdo cizí věc pro stavbu na svém pozemku, stane se stavba součástí 

pozemku. Vlastník pozemku nahradí vlastníku užité věci její hodnotu.

(2) Kdo nebyl při užití cizí věci pro stavbu v dobré víře, nahradí vlastníku užité věci 

také ušlý zisk; skutečnou škodu hradí však jen v tom rozsahu, v jakém vlastník nedosáhl její 

náhrady podle odstavce 1.

§ 1084

(1) Stavba zřízená na cizím pozemku připadá vlastníkovi pozemku.

(2) Vlastník pozemku nahradí osobě, která zřídila na cizím pozemku stavbu v dobré 

víře, účelně vynaložené náklady. Osoba, která v dobré víře nebyla, má táž práva a 

povinnosti jako nepřikázaný jednatel.

§ 1085

Soud může na návrh vlastníka pozemku rozhodnout, že ten, kdo zřídil stavbu na 

cizím pozemku, ač na to nemá právo, musí vlastním nákladem stavbu odstranit a uvést 

pozemek do předešlého stavu. Soud přitom přihlédne, zda k zřízení stavby došlo v dobré 

víře.
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§ 1086

(1) Kdo v dobré víře zřídil na cizím pozemku stavbu, má právo domáhat se po 

vlastníku pozemku, který o zřizování stavby věděl a bez zbytečného odkladu ji nezakázal, 

aby mu pozemek převedl za obvyklou cenu. Také vlastník pozemku má právo po zřizovateli 

stavby požadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu.

(2) Soud na návrh některé ze stran přikáže pozemek do vlastnictví zřizovatele stavby 

a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit vlastníku pozemku náhradu. 

§ 1087

Přestavek 

1) Zasahuje-li trvalá stavba zřízená na vlastním pozemku jen malou částí na malou 

část cizího pozemku, stane se část pozemku zastavěného přestavkem vlastnictvím 

zřizovatele stavby; to neplatí, nestavěl-li zřizovatel stavby v dobré víře.

(2) Kdo stavěl v dobré víře, nahradí vlastníku pozemku, jehož část byla zastavěna 

přestavkem, obvyklou cenu nabytého pozemku.

§ 1142

(1) Jedná-li se o společnou věc, která má jako celek sloužit k určitému účelu, není její 

rozdělení možné.

(2) Zemědělský pozemek může být rozdělen jen tak, aby dělením vznikly pozemky 

účelně obdělávatelné jak vzhledem k rozloze, tak i k možnosti stálého přístupu. To neplatí, 

pokud má být pozemek rozdělen za účelem zřízení stavby nebo za takovým účelem, pro 

který lze pozemek vyvlastnit.

§ 1163

Výstavba 

Zavázaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho změnou, 

vznikne jednotka výstavbou, pokud je dům alespoň v takovém stupni rozestavěnosti, že je již 

navenek uzavřen obvodovými stěnami a střešní konstrukcí a byt je uzavřen obvodovými 

stěnami.

Právo stavby

Obecná ustanovení

§ 1240

(1) Pozemek může být zatížen věcným právem jiné osoby (stavebníka) mít na 

povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezáleží na tom, zda se jedná o stavbu již 

zřízenou či dosud nezřízenou.

(2) Právo stavby může být zřízeno tak, že se vztahuje i na pozemek, kterého sice 

není pro stavbu zapotřebí, ale slouží k jejímu lepšímu užívání. 
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§ 1241

Právo stavby nelze zřídit k pozemku, na kterém vázne právo příčící se účelu stavby. 

Je-li pozemek zatížen zástavním právem, lze jej zatížit právem stavby jen se souhlasem 

zástavního věřitele.

§ 1242

Právo stavby je věc nemovitá. Stavba vyhovující právu stavby je jeho součástí, ale 

také podléhá ustanovením o nemovitých věcech.

Vznik a zánik práva stavby

§ 1243

(1) Právo stavby se nabývá smlouvou, vydržením, anebo, stanoví-li tak zákon, 

rozhodnutím orgánu veřejné moci.

(2) Právo stavby zřízené smlouvou vzniká zápisem do veřejného seznamu. Zápisu do 

veřejného seznamu podléhá i právo stavby vzniklé rozhodnutím orgánu veřejné moci.

§ 1244

(1) Právo stavby lze zřídit jen jako dočasné; nesmí být zřízeno na více než 99 let. 

Poslední den doby, na kterou je právo stavby zřízeno, musí být patrný z veřejného seznamu.

(2) Nabyl-li stavebník právo stavby vydržením, nabývá je na dobu 40 let. Jsou-li pro to 

spravedlivé důvody, může soud dobu, na kterou je právo stavby zřízeno, k návrhu dotčené 

strany zkrátit nebo prodloužit.

§ 1245

Trvání práva stavby lze prodloužit se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku 

zapsána zatížení v pořadí za právem stavby.

§ 1246

Právo stavby nelze omezit rozvazovací podmínkou; byla-li rozvazovací podmínka 

ujednána, nepřihlíží se k ní.

§ 1247

Bylo-li právo stavby zřízeno za úplatu a ujednala-li se úplata v opětujících se dávkách 

jako stavební plat, zatěžuje právo stavby jako reálné břemeno. Nepřihlíží se k ujednání, 

podle kterého změny výše stavebního platu závisí na nejisté budoucí události; to neplatí, 

ujedná-li se závislost výše stavebního platu na míře zhodnocování a znehodnocování peněz.

§ 1248

Zřekne-li se stavebník práva stavby, může vlastník zatíženého pozemku převést na 

základě listin prokazujících tuto skutečnost právo stavby na dobu, která ještě neuplynula, na 

sebe nebo na jinou osobu.

§ 1249

Při zániku práva stavby předtím, než uplyne jeho doba, nastanou právní následky 

výmazu práva stavby vůči věcnému právu náležejícímu osobě, pro kterou bylo k právu 
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stavby do veřejného seznamu zapsáno věcné právo, až zánikem tohoto věcného práva. 

Jestliže však tato osoba k výmazu udělí souhlas, nastanou právní následky výmazu práva 

stavby vůči jejímu věcnému právu již tímto výmazem.

Právní poměry z práva stavby

§ 1250

Co do stavby vyhovující právu stavby má stavebník stejná práva jako vlastník; pokud 

se jedná o jiné užívání pozemku zatíženého právem stavby, má stejná práva jako poživatel, 

ledaže je ujednáno něco jiného.

§ 1251

(1) Smlouva může stavebníku uložit, aby stavbu provedl do určité doby.

(2) Není-li nic jiného ujednáno, má stavebník povinnost udržovat stavbu v dobrém 

stavu. Smlouva může stavebníku uložit povinnost stavbu pojistit.

(3) Vlastníku pozemku může být vyhrazeno schválení určitého faktického nebo 

právního jednání stavebníka, avšak ani je-li to vlastníku pozemku vyhrazeno, nemůže 

odepřít souhlas k právnímu jednání, které není k jeho újmě.

§ 1252

(1) Právo stavby lze převést i zatížit.

(2) Vyhradí-li si vlastník pozemku souhlas k zatížení práva stavby, zapíše se výhrada 

do veřejného seznamu. V takovém případě lze do veřejného seznamu zapsat zatížení práva 

stavby jen se souhlasem vlastníka pozemku.

§ 1253

Právo stavby přechází na dědice i na jiného všeobecného právního nástupce.

§ 1254

Stavebník má předkupní právo k pozemku a vlastník pozemku má předkupní právo k 

právu stavby. Ujednají-li si strany něco jiného, zapíše se to do veřejného seznamu.

§ 1255

Není-li nic jiného ujednáno, dá vlastník stavebního pozemku stavebníkovi při zániku 

práva stavby uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno, za stavbu náhradu. Náhrada činí 

polovinu hodnoty stavby v době zániku práva stavby, ledaže si strany ujednají jinak.

§ 1256

Zástavní a jiná práva váznoucí na právu stavby postihují náhradu.

§ 1269

Opora cizí stavby

Kdo je povinen nést tíži cizí stavby, přispěje také poměrně na udržování zdí nebo 

podpěr, není však povinen k podpěře panujícího pozemku.
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§ 1289

(1) Vlastník může po upozornění poživatele provést na svůj náklad stavební práce, 

jejichž nutnost vyvolaly náhoda nebo stáří stavby; v takovém případě poživatel zaplatí 

vlastníku úplatu stanovenou podle míry, jakým se požívání zlepšilo.

(2) Nemůže-li nebo nechce-li vlastník stavební práce provést, je poživatel oprávněn 

provést je sám a po skončeném požívání se domáhat stejné náhrady jako poctivý držitel.

§ 2014

(1) Má se za to, že stavební pozemek nebo nemovitá věc sloužící podnikatelským 

účelům jsou dostatečnou jistotou do poloviny obvyklé ceny. Má se za to, že právo stavby je 

dostatečnou jistotou do výše poloviny obvyklé ceny, pokud úplata ujednaná jako stavební 

plat bude splacena nejpozději pět let před zánikem práva stavby.

(2) Má se za to, že cenný papír zajišťující bezpečný výnos je dostatečnou jistotou do 

tří čtvrtin obvyklé ceny.

(3) Vklady v bankách nebo spořitelních a úvěrních družstvech jsou způsobilou jistotou 

do výše pojištění.

§ 2129

(1) Kupující má právo na přiměřenou slevu z kupní ceny, nemá-li pozemek výměru 

určenou v kupní smlouvě. Nemá-li však pozemek výměru zapsanou ve veřejném seznamu, 

má kupující právo na přiměřenou slevu z kupní ceny, jen bylo-li to ujednáno.

(2) Neoznámil-li kupující prodávajícímu skrytou vadu stavby spojené se zemí pevným 

základem do pěti let od nabytí, soud kupujícímu právo z vadného plnění nepřizná, namítne-li 

prodávající, že vada nebyla včas oznámena. Prodávající však nemá právo na námitku, je-li 

vada důsledkem skutečnosti, o které prodávající v době odevzdání věci věděl nebo musel 

vědět.

§ 2587

Dílem se rozumí zhotovení určité věci, nespadá-li pod kupní smlouvu, a dále údržba, 

oprava nebo úprava věci, nebo činnost s jiným výsledkem. Dílem se rozumí vždy zhotovení, 

údržba, oprava nebo úprava stavby nebo její části.

Stavba jako předmět díla

§ 2623

Není-li dále stanoveno jinak, použijí se na smlouvu o úpravě nemovité věci a na 

smlouvu o zhotovení, opravě nebo úpravě stavby ustanovení prvního oddílu tohoto dílu.

§ 2624

Nebezpečí škody

Zhotovuje-li se objednateli stavba na objednávku, nese zhotovitel nebezpečí škody 

nebo zničení stavby až do jejího předání, ledaže by ke škodě došlo i jinak.
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§ 2625

Právo na vyúčtování

Je-li cena díla určena s odkazem na skutečný rozsah práce a její hodnotu nebo na 

hodnotu použitých věcí a výši dalších nákladů, vyúčtuje zhotovitel na žádost objednatele 

dosavadní postup prací, jakož i dosud vynaložené náklady.

§ 2626

Kontrola provádění díla

(1) Stanoví-li smlouva, že objednatel zkontroluje předmět díla na určitém stupni jeho 

provádění, zhotovitel pozve objednatele ke kontrole. Nepozve-li jej včas nebo pozve-li jej ve 

zřejmě nevhodné době, umožní objednateli dodatečnou kontrolu a hradí náklady s tím 

spojené.

(2) Nedostaví-li se objednatel ke kontrole, na niž byl řádně pozván nebo jež se měla 

konat podle ujednaného časového rozvrhu, může zhotovitel pokračovat v provádění díla. 

Objednatel má právo na provedení dodatečné kontroly, nahradí však zhotoviteli náklady s 

tím spojené, zabránila-li mu v účasti na kontrole vyšší moc a požádal-li o dodatečnou 

kontrolu bez zbytečného odkladu, jinak jde k jeho tíži vše, co dodatečná kontrola vyvolá.

§ 2627

Skryté překážky

(1) Zjistí-li zhotovitel při provádění díla skryté překážky týkající se místa, kde má být 

dílo provedeno, znemožňující provést dílo dohodnutým způsobem, oznámí to bez 

zbytečného odkladu objednateli a navrhne mu změnu díla. Do dosažení dohody o změně 

díla může jeho provádění přerušit.

(2) Nedohodnou-li se strany na změně smlouvy v přiměřené lhůtě, může kterákoli z 

nich od smlouvy odstoupit. Zhotovitel má právo na cenu za část díla provedenou do doby, 

než překážku mohl při vynaložení potřebné péče odhalit.

§ 2628

Převzetí stavby

Objednatel nemá právo odmítnout převzetí stavby pro ojedinělé drobné vady, které 

samy o sobě ani ve spojení s jinými nebrání užívání stavby funkčně nebo esteticky, ani její 

užívání podstatným způsobem neomezují.

Vady stavby

§ 2629

(1) Soud nepřizná právo ze skryté vady, které objednatel neoznámil bez zbytečného 

odkladu poté, co ji mohl při dostatečné péči zjistit, nejpozději však do pěti let od převzetí 

stavby, namítne-li druhá strana, že právo nebylo uplatněno včas. Totéž platí o skryté vadě 

projektové dokumentace a o jiných obdobných plněních.
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(2) Prováděcí právní předpis může v odůvodněných případech stanovit zkrácení doby 

uvedené v odstavci 1 pro některé části stavby až na dva roky. Ujednají-li strany zkrácení této 

doby, nepřihlíží se k tomu, je-li objednatel slabší stranou.

§ 2630

(1) Bylo-li plněno vadně, je vzhledem k tomu, co sám dodal, zavázán se zhotovitelem 

společně a nerozdílně

a) poddodavatel zhotovitele, ledaže prokáže, že vadu způsobilo jen rozhodnutí zhotovitele 

nebo toho, kdo nad stavbou vykonával dozor, 

b) kdo dodal stavební dokumentaci, ledaže prokáže, že vadu nezpůsobila chyba ve stavební 

dokumentaci, a 

c) kdo prováděl dozor nad stavbou, ledaže prokáže, že vadu stavby nezpůsobilo selhání 

dozoru.

(2) Zhotovitel se zprostí povinnosti z vady stavby, prokáže-li, že vadu způsobila jen 

chyba ve stavební dokumentaci dodané osobou, kterou si objednatel zvolil, nebo jen selhání 

dozoru nad stavbou vykonávaného osobou, kterou si objednatel zvolil.

§ 2711

Při zkáze stavby, v níž bylo výměnkáři vyhrazeno obydlí, opatří osoba zavázaná z 

výměnku výměnkáři na vlastní náklad vhodné náhradní bydlení.

Pozemky a stavby

§ 3054

Stavba, která není podle dosavadních právních předpisů součástí pozemku, na němž 

je zřízena, přestává být dnem nabytí účinnosti tohoto zákona samostatnou věcí a stává se 

součástí pozemku, měla-li v den nabytí účinnosti tohoto zákona vlastnické právo k stavbě i 

vlastnické právo k pozemku táž osoba.

§ 3055

(1) Stavba spojená se zemí pevným základem, která není podle dosavadních 

právních předpisů součástí pozemku, na němž je zřízena, a je ke dni nabytí účinnosti tohoto 

zákona ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka pozemku, se dnem nabytí účinnosti tohoto 

zákona nestává součástí pozemku a je nemovitou věcí. Totéž platí o stavbě, která je ve 

spoluvlastnictví, je-li některý ze spoluvlastníků i vlastníkem pozemku nebo jsou-li jen někteří 

spoluvlastníci stavby spoluvlastníky pozemku. 

(2) Odstavec 1 platí obdobně pro stavbu, která má být zřízena na pozemku jiného 

vlastníka na základě věcného práva vzniklého stavebníku přede dnem nabytí účinnosti 

tohoto zákona nebo na základě smlouvy uzavřené přede dnem nabytí účinnosti tohoto 

zákona. 

§ 3056

(1) Vlastník pozemku, na němž je zřízena stavba, která není podle 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. Předkupní právo vlastníka pozemku se vztahuje i na podzemní stavbu na stejném 
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pozemku, která je příslušenstvím nadzemní stavby. K ujednáním vylučujícím nebo 

omezujícím předkupní právo se nepřihlíží.

(2) Lze-li část pozemku se stavbou oddělit, aniž to podstatně ztíží jejich užívání a 

požívání, vztahuje se předkupní právo jen na část pozemku nezbytnou pro výkon 

vlastnického práva ke stavbě.

§ 3057

Zřídí-li vlastník k pozemku věcné právo ve prospěch třetí osoby, která věcné právo 

nabývá v dobré víře, že stavba je součástí pozemku, považuje se vůči této osobě stavba za 

součást pozemku. Vlastník stavby je vůči zřizovateli věcného práva oprávněn požadovat 

náhradu za znehodnocení svého vlastnictví; je-li stavba zatížena zástavním právem, 

rozšiřuje se zástavní právo i na pohledávku na tuto náhradu.

§ 3058

(1) Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvím téhož vlastníka, přestane být stavba 

samostatnou věcí a stane se součástí pozemku, na němž je zřízena. To neplatí, jedná-li se o 

stavbu, která není součástí pozemku podle tohoto zákona.

(2) Bylo-li vlastnické právo k pozemku zcizeno třetí osobě, která byla při nabytí 

vlastnického práva v dobré víře, že stavba je součástí pozemku, přestane být stavba 

samostatnou věcí a stane se součástí pozemku, na němž je zřízena. Kdo vlastnil stavbu, má 

vůči zciziteli právo na náhradu ve výši ceny stavby ke dni zániku svého vlastnického práva; 

byla-li stavba zatížena zástavním právem, přechází zástavní právo na pohledávku na tuto 

náhradu.

§ 3059

Je-li stavba zřízena na několika pozemcích, použijí se § 3056 až 3058 jen ve vztahu k 

pozemku, na němž je převážná část stavby. Stane-li se stavba součástí tohoto pozemku, 

použije se ve vztahu k pozemkům, na něž části stavby přesahují, ustanovení o přestavku.

§ 3060

Zatěžuje-li věcné právo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba součástí pozemku, 

dokud toto věcné právo trvá a pokud to jeho povaha vylučuje.

§ 3061

Ustanovení tohoto oddílu se nepoužijí, jedná-li se o stavbu, která není součástí 

pozemku podle tohoto zákona, nebo o nemovitou věc podle § 498 odst. 1 věty druhé.
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Pozemek

§ 498 

Nemovité a movité věci

(1) Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 

určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-

li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z 

místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.

(2) Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.

§ 506 

(1) Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na 

pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je 

zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.

(2) Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje 

pod jiný pozemek.

§ 507 

Součástí pozemku je rostlinstvo na něm vzešlé.

§ 509 

Inženýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení, 

nejsou součástí pozemku. Má se za to, že součástí inženýrských sítí jsou i stavby a 

technická zařízení, která s nimi provozně souvisí.

§ 512 

Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby příslušenstvím 

pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich 

hospodářského účelu trvale užívalo.

§ 1013 

(1) Vlastník se zdrží všeho, co působí, že odpad, voda, kouř, prach, plyn, pach, 

světlo, stín, hluk, otřesy a jiné podobné účinky (imise) vnikají na pozemek jiného vlastníka 

(souseda) v míře nepřiměřené místním poměrům a podstatně omezují obvyklé užívání 

pozemku; to platí i o vnikání zvířat. Zakazuje se přímo přivádět imise na pozemek jiného 

vlastníka bez ohledu na míru takových vlivů a na stupeň obtěžování souseda, ledaže se to 

opírá o zvláštní právní důvod.

(2) Jsou-li imise důsledkem provozu závodu nebo podobného zařízení, který byl 

úředně schválen, má soused právo jen na náhradu újmy v penězích, i když byla újma 

způsobena okolnostmi, k nimž se při úředním projednávání nepřihlédlo. To neplatí, pokud se 

při provádění provozu překračuje rozsah, v jakém byl úředně schválen.
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§ 1014 

(1) Ocitne-li se na pozemku cizí movitá věc, vydá ji vlastník pozemku bez zbytečného 

odkladu jejímu vlastníku, popřípadě tomu, kdo ji měl u sebe; jinak mu umožní vstoupit na 

svůj pozemek a věc si vyhledat a odnést. Stejně tak může vlastník stíhat na cizím pozemku 

chované zvíře nebo roj včel; vletí-li však roj včel do cizího obsazeného úlu, nabývá vlastník 

úlu vlastnické právo k roji, aniž je povinen k náhradě.

(2) Způsobí-li věc, zvíře, roj včel nebo výkon práva podle odstavce 1 na pozemku 

škodu, má vlastník pozemku právo na její náhradu.

§ 1015 

Způsobila-li movitá věc na cizím pozemku škodu, může ji vlastník pozemku zadržet, 

dokud neobdrží jinou jistotu nebo náhradu škody.

§ 1016 

(1) Plody spadlé ze stromů a keřů na sousední pozemek náleží vlastníkovi 

sousedního pozemku. To neplatí, je-li sousední pozemek veřejným statkem.

(2) Neučiní-li to vlastník v přiměřené době poté, co ho o to soused požádal, smí 

soused šetrným způsobem a ve vhodné roční době odstranit kořeny nebo větve stromu 

přesahující na jeho pozemek, působí-li mu to škodu nebo jiné obtíže převyšující zájem na 

nedotčeném zachování stromu. Jemu také náleží, co z odstraněných kořenů a větví získá.

(3) Části jiných rostlin přesahující na sousední pozemek může soused odstranit 

šetrným způsobem bez dalších omezení.

§ 1017 

(1) Má-li pro to vlastník pozemku rozumný důvod, může požadovat, aby se soused 

zdržel sázení stromů v těsné blízkosti společné hranice pozemků, a vysadil-li je nebo nechal-

li je vzrůst, aby je odstranil. Nestanoví-li jiný právní předpis nebo neplyne-li z místních 

zvyklostí něco jiného, platí pro stromy dorůstající obvykle výšky přesahující 3 m jako 

přípustná vzdálenost od společné hranice pozemků 3 m a pro ostatní stromy 1,5 m.

(2) Ustanovení odstavce 1 se nepoužije, je-li na sousedním pozemku les nebo sad, 

tvoří-li stromy rozhradu nebo jedná-li se o strom zvlášť chráněný podle jiného právního 

předpisu.

§ 1018 

Pozemek nesmí být upraven tak, aby sousední pozemek ztratil náležitou oporu, 

ledaže se provede jiné dostatečné upevnění.

§ 1019 

(1) Vlastník pozemku má právo požadovat, aby soused upravil stavbu na sousedním 

pozemku tak, aby ze stavby nestékala voda nebo nepadal sníh nebo led na jeho pozemek. 

Stéká-li však na pozemek přirozeným způsobem z výše položeného pozemku voda, zejména 

pokud tam pramení či v důsledku deště nebo oblevy, nemůže soused požadovat, aby 

vlastník tohoto pozemku svůj pozemek upravil.

(2) Je-li pro níže položený pozemek nutný přítok vody, může soused na vlastníku 

výše položeného pozemku požadovat, aby odtoku vody nebránil v rozsahu, ve kterém vodu 

sám nepotřebuje.
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§ 1020 

Má-li pro to vlastník pozemku rozumný důvod, může požadovat, aby se soused zdržel 

zřizování stavby na sousedním pozemku v těsné blízkosti společné hranice pozemků.

§ 1021 

Vlastník umožní sousedovi vstup na svůj pozemek v době, rozsahu a způsobem, 

které jsou nezbytné k údržbě sousedního pozemku nebo k hospodaření na něm, nelze-li 

tohoto účelu dosáhnout jinak; soused však nahradí vlastníku pozemku škodu tím 

způsobenou.

§ 1022 

(1) Nemůže-li se stavba stavět nebo bourat, nebo nemůže-li se opravit nebo obnovit 

jinak než užitím sousedního pozemku, má vlastník právo po sousedovi požadovat, aby za 

přiměřenou náhradu snášel, co je pro tyto práce potřebné.

(2) Žádosti nelze vyhovět, převyšuje-li sousedův zájem na nerušeném užívání 

pozemku zájem na provedení prací.

§ 1023 

(1) 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.

(2) Z takového užívání cizího prostoru nemůže nikdo odvodit právo, jehož by se mohl 

někdo dovolávat po odpadnutí důvodu, který k užívání opravňoval; pokud však v důsledku 

tohoto užívání vzniklo úředně schválené zařízení, může vlastník žádat náhradu škody.

§ 1024 

(1) Má se za to, že ploty, zdi, meze, strouhy a jiné podobné přirozené nebo umělé 

rozhrady mezi sousedními pozemky jsou společné.

(2) Společnou zeď může každý užívat na své straně až do poloviny její tloušťky a 

zřídit v ní výklenky tam, kde na druhé straně nejsou. Nesmí však učinit nic, co zeď ohrozí 

nebo co sousedovi překáží v užívání jeho části.

§ 1026

Vlastník není povinen znovu postavit rozpadlou zeď, plot nebo obnovit jinou rozhradu, 

musí ji však udržovat v dobrém stavu, hrozí-li následkem jejího poškození sousedovi škoda. 

Dojde-li však k takovému narušení rozhrady, že hrozí, že se hranice mezi pozemky stane 

neznatelná, má každý soused právo požadovat opravu nebo obnovení rozhrady.

§ 1027 

Na návrh souseda a po zjištění stanoviska stavebního úřadu může soud uložit 

vlastníkovi pozemku povinnost pozemek oplotit, je-li to potřebné k zajištění nerušeného 

výkonu sousedova vlastnického práva a nebrání-li to účelnému užívání dalších pozemků

§ 1028 

Jsou-li hranice mezi pozemky neznatelné nebo pochybné, má každý soused právo 

požadovat, aby je soud určil podle poslední pokojné držby. Nelze-li ji zjistit, určí soud hranici 

podle slušného uvážení.
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§ 1029 

(1) Vlastník nemovité věci, na níž nelze řádně hospodařit či jinak ji řádně užívat proto,

že není dostatečně spojena s veřejnou cestou, může žádat, aby mu soused za náhradu 

povolil nezbytnou cestu přes svůj pozemek.

(2) Nezbytnou cestu může soud povolit v rozsahu, který odpovídá potřebě vlastníka 

nemovité věci řádně ji užívat s náklady co nejmenšími, a to i jako služebnost. Zároveň musí 

být dbáno, aby soused byl zřízením nebo užíváním nezbytné cesty co nejméně obtěžován a 

jeho pozemek co nejméně zasažen. To musí být zvlášť zváženo, má-li se žadateli povolit 

zřízení nové cesty.

§ 1030 

(1) Za nezbytnou cestu náleží úplata a odčinění újmy, není-li již kryto úplatou. Povolí-

li se spoluužívání cizí soukromé cesty, zahrne úplata i zvýšené náklady na její údržbu.

(2) Vlastník nemovité věci, v jehož prospěch byla nezbytná cesta povolena, poskytne 

jistotu přiměřenou případné škodě způsobené na dotčeném pozemku; to neplatí, je-li zjevné, 

že patrná škoda na dotčeném pozemku nevznikne.

(3) Plnění podle odstavců 1 a 2 náleží především vlastníku pozemku dotčeného 

povolením nezbytné cesty, má-li však jím být dotčeno též věcné právo další osoby k 

dotčenému pozemku, poskytnou se tato plnění v přiměřeném rozsahu i jí. Další osobě, jíž 

bylo k dotčené nemovité věci zřízeno jiné právo, náleží náhrada za utrpěnou újmu proti 

vlastníkovi dotčeného pozemku; k tomu musí být přihlédnuto při stanovení úplaty podle 

odstavce 1.

§ 1031 

Bylo-li povoleno zřídit na dotčeném pozemku nezbytnou cestu jako umělou, zřídí a 

udržuje ji ten, v jehož prospěch byla povolena.

§ 1032 

(1) Soud nepovolí nezbytnou cestu,

a) převýší-li škoda na nemovité věci souseda zřejmě výhodu nezbytné cesty,

b) způsobil-li si nedostatek přístupu z hrubé nedbalosti či úmyslně ten, kdo o nezbytnou 

cestu žádá, nebo

c) žádá-li se nezbytná cesta jen za účelem pohodlnějšího spojení.

(2) Nelze povolit nezbytnou cestu přes prostor uzavřený za tím účelem, aby do něj 

cizí osoby neměly přístup, ani přes pozemek, kde veřejný zájem brání takovou cestu zřídit.

§ 1033 

(1) Obklopuje-li nemovitou věc bez přístupu několik sousedních pozemků, povolí se 

nezbytná cesta jen přes jeden z nich. Přitom se uváží, přes který pozemek je nejpřirozenější 

přístup za současného zřetele k okolnostem stanoveným v § 1029 odst. 2.

(2) Ztratí-li nemovitá věc spojení s veřejnou cestou proto, že pozemek byl rozdělen, 

lze žádat nezbytnou cestu jen po osobě, která se na dělení podílela. V takovém případě se 

nezbytná cesta povolí bez úplaty.
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§ 1034 

Při pominutí příčiny, pro niž byla povolena nezbytná cesta, aniž je na oprávněné 

straně nějaká jiná příčina pro zachování nezbytné cesty, soud na návrh vlastníka dotčeného 

pozemku nezbytnou cestu zruší.

§ 1036 

Při potřebě zřídit nezbytnou cestu jako umělou může vlastník dotčeného pozemku 

požadovat, aby žadatel do svého vlastnictví převzal pozemek potřebný pro nezbytnou cestu. 

Tehdy se cena stanoví nejen se zřetelem k ceně postoupeného pozemku, ale i s ohledem na 

znehodnocení zbývajícího nemovitého majetku dotčeného vlastníka.

§ 1067

Strom náleží tomu, z jehož pozemku vyrůstá kmen. Vyrůstá-li kmen na hranici 

pozemků různých vlastníků, je strom společný.

§ 1160 

(1) Společné jsou alespoň ty části nemovité věci, které podle své povahy mají sloužit 

vlastníkům jednotek společně.

(2) Společnými jsou vždy pozemek, na němž byl dům zřízen, nebo věcné právo, jež 

vlastníkům jednotek zakládá právo mít na pozemku dům, stavební části podstatné pro 

zachování domu včetně jeho hlavních konstrukcí, a jeho tvaru i vzhledu, jakož i pro 

zachování bytu jiného vlastníka jednotky, a zařízení sloužící i jinému vlastníku jednotky k 

užívání bytu. To platí i v případě, že se určitá část přenechá některému vlastníku jednotky k 

výlučnému užívání.

§ 1267 

(1) Služebnost inženýrské sítě zakládá právo vlastním nákladem a vhodným i 

bezpečným způsobem zřídit na služebném pozemku nebo přes něj vést vodovodní, 

kanalizační, energetické nebo jiné vedení, provozovat je a udržovat. Vlastník pozemku se 

zdrží všeho, co vede k ohrožení inženýrské sítě, a je-li to s ním předem projednáno, umožní 

oprávněné osobě vstup na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu za účelem 

prohlídky nebo údržby inženýrské sítě.

(2) Je-li to výslovně ujednáno, zahrnuje služebnost právo zřídit, mít a udržovat na 

služebném pozemku také potřebné obslužné zařízení, jakož i právo provádět na inženýrské 

síti úpravy za účelem její modernizace nebo zlepšení její výkonnosti.

(3) Oprávněná osoba zpřístupní vlastníku pozemku dokumentaci inženýrské sítě v 

ujednaném rozsahu, a není-li ujednán, v rozsahu nutném k ochraně jeho oprávněných 

zájmů.

§ 1268 

Nesnese-li záležitost při náhlém poškození inženýrské sítě odkladu, obstará její 

opravu oprávněná osoba i bez předchozího projednání; dotčeným osobám však neprodleně 

oznámí provádění opravy, její místo označí a zabezpečí. Po skončení prací uvede služebný 

pozemek na vlastní náklad do předešlého stavu a nahradí škodu způsobenou provedením 

prací.
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§ 1271

Právo na svod dešťové vody

(1) Kdo má právo na svod dešťové vody ze sousední střechy na svůj pozemek, hradí 

sám náklady na zařízení k tomu potřebná.

(2) Je-li k svodu potřebná strouha nebo podobné zařízení, nese náklady na jejich 

zřízení a údržbu vlastník panujícího pozemku.

§ 1272

Právo na vodu

(1) Kdo má právo na vodu na cizím pozemku, má k ní také přístup.

(2) Kdo má právo svádět vodu z cizího pozemku na svůj nebo ze svého pozemku na 

cizí, může na svůj náklad zřídit a udržovat zařízení k tomu potřebná; jejich rozsah se řídí 

potřebou panujícího pozemku.

§ 1273

Služebnost rozlivu

(1) Služebnost rozlivu zakládá vlastníku vodního díla, které umožňuje řízený rozliv 

povodně, právo rozlévat na služebném pozemku vodu. Služebnost zahrnuje i právo vlastníka 

vodního díla mít a udržovat na služebném pozemku obslužná zařízení, a je-li to výslovně 

ujednáno, provádět na nich i na vodním díle úpravy za účelem jejich modernizace nebo 

zlepšení jejich výkonnosti.

(2) Vlastník pozemku se zdrží všeho, co vede k ohrožení vodního díla a obslužných 

zařízení, a je-li to s ním předem projednáno, umožní oprávněné osobě vstup na pozemek po 

nezbytnou dobu a v nutném rozsahu.

(3) Ustanovení § 1267 odst. 3 a § 1268 se použijí obdobně.

§ 1274

(1) Služebnost stezky zakládá právo chodit po ní nebo se po ní dopravovat lidskou 

silou a právo, aby po stezce jiní přicházeli k oprávněné osobě a odcházeli od ní nebo se 

lidskou silou dopravovali.

(2) Služebnost stezky neobsahuje právo vjíždět na služebný pozemek na zvířatech 

ani vláčet po služebném pozemku břemena.

§ 1276

(1) Služebnost cesty zakládá právo jezdit přes služebný pozemek jakýmikoli vozidly.

(2) Ve služebnosti cesty není obsaženo právo průhonu.

(3) Osoba, které přísluší služebnost cesty, přispívá poměrně k udržování cesty včetně 

lávek a mostů. Vlastník služebného pozemku přispívá, jen když tato zařízení užívá.
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Společenství vlastníků

§ 1170 

Smlouva o výstavbě

(1) Smlouvou o výstavbě se strany zavazují podílet se společně na výstavbě, 

dokončení nebo na změně domu za účelem zřízení nebo změny jednotek. Pro práva a 

povinnosti stran platí přiměřeně ustanovení tohoto zákona o společnosti.

(2) Ve smlouvě strany ujednají alespoň

a) údaje stanovené jako náležitosti prohlášení o rozdělení práva k domu a pozemku na 

vlastnické právo k jednotkám,

b) způsob úhrady nákladů výstavby, popřípadě ocenění svépomocně prováděných prací,

c) velikost spoluvlastnických podílů k domu, a má-li být dům součástí pozemku, velikost 

spoluvlastnických podílů k pozemku, na dobu, než výstavbou vznikne první jednotka; 

spoluvlastnické podíly se určí ve velikosti odpovídající velikosti podílu vlastníka jednotky na 

společných částech, a

d) má-li výstavbou vzniknout dům alespoň s pěti jednotkami, náležitosti stanov společenství 

vlastníků, pokud již nebylo založeno.

(3) Smlouva vyžaduje písemnou formu.

§ 1183

(1) Vlastník jednotky se zdrží všeho, co brání údržbě, opravě, úpravě, přestavbě či 

jiné změně domu nebo pozemku, o nichž bylo řádně rozhodnuto; jsou-li prováděny uvnitř 

bytu nebo na společné části, která slouží výlučně k užívání vlastníka jednotky, umožní do 

nich přístup, pokud k tomu byl předem vyzván osobou odpovědnou za správu domu. To platí 

i pro umístění, údržbu a kontrolu zařízení pro měření spotřeby vody, plynu, tepla a jiných 

energií.

(2) Při poškození jednotky prováděním prací podle odstavce 1, nahradí vlastníku 

jednotky škodu společenství vlastníků, a nevzniklo-li, nahradí ji poměrně spoluvlastníci 

domu. Prováděl-li však tyto práce ve svém zájmu jen některý vlastník jednotky, nahradí 

škodu sám.

Správa domu a pozemku

§ 1189

(1) Správa domu a pozemku zahrnuje vše, co nenáleží vlastníku jednotky a co je v 

zájmu všech spoluvlastníků nutné nebo účelné pro řádnou péči o dům a pozemek jako 

funkční celek a zachování nebo zlepšení společných částí. Správa domu zahrnuje i činnosti 

spojené s přípravou a prováděním změn společných částí domu nástavbou, přístavbou, 

stavební úpravou nebo změnou v užívání, jakož i se zřízením, udržováním nebo zlepšením 

zařízení v domě nebo na pozemku sloužících všem spoluvlastníkům domu.
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(2) Má se za to, že se správa vztahuje i na společné části, které slouží výlučně k 

užívání jen některému spoluvlastníku.

§ 1190 

Osobou odpovědnou za správu domu a pozemku je společenství vlastníků. 

Nevzniklo-li společenství vlastníků, je osobou odpovědnou za správu domu správce.

§ 1191 

Nevzniklo-li společenství vlastníků, použijí se na správu pravidla určená v prohlášení 

a pro rozhodování ve věcech správy se přiměřeně použijí ustanovení o shromáždění; k 

rozhodnutí svolá vlastníky jednotek správce.

§ 1193 

Jedná-li se o dům, kde je méně než pět jednotek, nepřihlíží se při rozhodování 

vlastníků jednotek k hlasům správce převyšujícím součet hlasů všech ostatních vlastníků 

jednotek.

§ 1194

(1) Společenství vlastníků je právnická osoba založená za účelem zajišťování správy 

domu a pozemku; při naplňování svého účelu je způsobilé nabývat práva a zavazovat se k 

povinnostem. Společenství vlastníků nesmí podnikat ani se přímo či nepřímo podílet na

podnikání nebo jiné činnosti podnikatelů nebo být jejich společníkem nebo členem.

(2) Členství ve společenství vlastníků je neoddělitelně spojeno s vlastnictvím 

jednotky. Za dluhy společenství vlastníků ručí jeho člen v poměru podle velikosti svého 

podílu na společných částech.

§ 1195

(1) Společenství vlastníků může nabývat majetek a nakládat s ním pouze pro účely 

správy domu a pozemku.

(2) K právnímu jednání, kterým společenství vlastníků zajistí dluh jiné osoby, se 

nepřihlíží.

§ 1196

(1) Společenství vlastníků právně jedná v mezích svého účelu s vlastníky jednotek i s 

třetími osobami.

(2) Vzniknou-li vlastníkům jednotek práva vadou jednotky, zastupuje společenství 

vlastníků vlastníky jednotek při uplatňování těchto práv.

§ 1206

(1) Shromáždění tvoří všichni vlastníci jednotek. Každý z nich má počet hlasů 

odpovídající velikosti jeho podílu na společných částech; je-li však vlastníkem jednotky 

společenství vlastníků, k jeho hlasu se nepřihlíží.

(2) Shromáždění je způsobilé usnášet se za přítomnosti vlastníků jednotek, kteří mají 

většinu všech hlasů. K přijetí rozhodnutí se vyžaduje souhlas většiny hlasů přítomných 

vlastníků jednotek, ledaže stanovy nebo zákon vyžadují vyšší počet hlasů.
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§ 1208 

Do působnosti shromáždění patří

a) změna stanov,

b) změna prohlášení o rozdělení práva k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám,

c) volba a odvolávání členů volených orgánů a rozhodování o výši jejich odměn,

d) schválení účetní závěrky, vypořádání výsledku hospodaření a zprávy o hospodaření 

společenství vlastníků a správě domu, jakož i celkové výše příspěvků na správu domu pro 

příští období a rozhodnutí o vyúčtování nebo vypořádání nevyčerpaných příspěvků, 

e) schválení druhu služeb a výše záloh na jejich úhradu, jakož i způsobu rozúčtování cen 

služeb na jednotky,

f) rozhodování

1. o členství společenství vlastníků v právnické osobě působící v oblasti bydlení,

2. o změně účelu užívání domu nebo bytu,

3. o změně podlahové plochy bytu,

4. o úplném nebo částečném sloučení nebo rozdělení jednotek,

5. o změně podílu na společných částech,

6. o změně v určení společné části sloužící k výlučnému užívání vlastníka jednotky,

7. o opravě nebo stavební úpravě společné části, převyšují-li náklady částku stanovenou 

prováděcím právním předpisem; to neplatí, pokud stanovy určí něco jiného,

g) udělování předchozího souhlasu

1. k nabytí, zcizení nebo zatížení nemovitých věcí nebo k jinému nakládání s nimi,

2. k nabytí, zcizení nebo zatížení movitých věcí, jejichž hodnota převyšuje částku 

stanovenou prováděcím právním předpisem, nebo k jinému nakládání s nimi; to neplatí, 

pokud stanovy určí něco jiného,

3. k uzavření smlouvy o úvěru společenstvím vlastníků včetně schválení výše a podmínek 

úvěru,

4. k uzavření smlouvy o zřízení zástavního práva k jednotce, pokud dotčený vlastník 

jednotky v písemné formě s uzavřením zástavní smlouvy souhlasil,

h) určení osoby, která má zajišťovat některé činnosti správy domu a pozemku,

i rozhodnutí o její změně, jakož i schválení smlouvy s touto osobou a schválení změny 

smlouvy v ujednání o ceně nebo o rozsahu činnosti,

i) rozhodování v dalších záležitostech určených stanovami nebo v záležitostech, které si 

shromáždění k rozhodnutí vyhradí.

§ 1209

(1) Je-li pro to důležitý důvod, může přehlasovaný vlastník jednotky nebo i 

společenství vlastníků, pokud je vlastníkem jednotky, navrhnout soudu, aby o záležitosti 

rozhodl; v rámci toho může též navrhnout, aby soud dočasně zakázal jednat podle 
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napadeného rozhodnutí. Není-li návrh podán do tří měsíců ode dne, kdy se vlastník jednotky 

o rozhodnutí dozvěděl nebo dozvědět mohl, jeho právo zaniká.

(2) Je-li pro to důležitý důvod, může každý vlastník jednotky navrhnout soudu, aby 

rozhodl o záležitosti, která byla shromáždění řádně předložena k rozhodnutí, ale o které 

nebylo rozhodnuto pro nezpůsobilost shromáždění usnášet se.

§ 1214 

Rozhodnutí se přijímá většinou hlasů všech vlastníků jednotek, ledaže stanovy 

vyžadují vyšší počet hlasů. Mění-li se však všem vlastníkům jednotek velikost podílů na 

společných částech nebo mění-li se poměr výše příspěvků na správu domu a pozemku jinak 

než v důsledku změny podílů na společných částech, vyžaduje se souhlas všech vlastníků 

jednotek.




