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15/2025 Věcná břemena, zástavní právo a právo stavby 
 
Klíčová slova: pozemky, věcná břemena, odpisování věcných břemen, vlastní pozemek – povinný, 
cizí pozemek – oprávněný, úplatné nabytí, bezúplatné nabytí, zástavní právo, právo stavby, 028, 029, 
042, 088, 089, 311, 321, 549, 551, 558, 609, 649, 2119, 5122, 5192, 6141, 6142 
 

15. 1 Věcná břemena – obecně 
 
(1) Věcné břemeno je věcné právo, které omezuje vlastníka nemovité věci (povinného) 

ve prospěch jiného (oprávněného) tak, že vlastník je povinen něco trpět, něco konat 
nebo něčeho se zdržet. 

 

15. 1. 1 Věcná břemena – obec v pozici povinného (věcné břemeno na pozemku 
ve vlastnictví obce nebo DSO) 
 
(1) Pro dodržení principu opatrnosti doporučujeme, aby účetní jednotka zajistila v případě 

věcných břemen, kde je osobou povinnou (dle ČÚS č. 701 – Účty a zásady účtování 
na účtech – obec a DSO), vytvoření příslušných analytických účtů. Evidenci lze zajistit i jinými 
způsoby, například prostřednictvím majetkových karet. Hlavním cílem je zajištění 
věrohodnosti evidence majetku zatíženého věcným břemenem.  
 

(2) Pokud zřízení věcného břemene významně znehodnotí daný pozemek, doporučujeme, aby 
účetní jednotka tvořila opravnou položku k tomuto pozemku, viz bod 3.11. ČÚS č. 706 – 
Opravné položky a vyřazení pohledávek. 

 
15. 1. 1. 1 Předpis pohledávky dle smlouvy o zřízení věcného břemene (na vlastním pozemku) –
okamžik účetního případu = v případě smlouvy o zřízení věcného břemene ke dni podání návrhu 
na vklad do katastru nemovitostí; v případě smlouvy vyžadující vystavení faktury, ke dni vystavení 
faktury (neplátce DPH) podle smluvních podmínek. 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

311 0xxx     X  

609; 649  03xx – 09xx       X 

 
15. 1. 1. 2 Inkaso pohledávky 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

231 0xxx xxxx* 2119   X  

311 0xxx      X 
*Pozn.: Nejčastěji je v souvislosti se zřízením věcného břemene k pozemku užíván rozpočtový § 3639 – 
Komunální služby a územní rozvoj jinde nezařazené. 
 

15. 1. 2 Věcná břemena – obec v pozici oprávněného (věcné břemeno na cizím 
pozemku) 
 
(1) Na níže uvedených příkladech je uvedeno účtování o věcných břemenech v případě, že nejsou 

součástí pořizovací hodnoty majetku dle § 55 vyhlášky 410/2009 Sb. 
 
(2) Účetní jednotka musí rozlišovat, zda tato věcná břemena budou pořízena úplatně 

nebo bezúplatně.  
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15. 1. 3 Úplatně nabytá věcná břemena, kdy pořizovací náklady jsou vyšší 
než 40 000 Kč 

 
(1) Věcná břemena evidovaná na účtu 029 musí být odpisována v souladu 

s ČÚS č. 708 – Odpisování dlouhodobého majetku. 
 

(2) Odpisování se zahajuje od prvního dne následujícího měsíce po zařazení věcného břemene 
do užívání, tj. po dni doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu. 

 
15. 1. 3. 1 Předpis závazku dle smlouvy o zřízení věcného břemene (na cizím pozemku) – okamžik 
účetního případu = den doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřad 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

042 03xx – 09xx     X  

321 01xx – 06xx      X 

 
15. 1. 3. 2 Úhrada závazku za zřízení věcného břemene podle smluvních podmínek 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

321 01xx – 06xx     X  

231 0xxx xxxx* 6142    X 
*Pozn.: Nejčastěji je v souvislosti se zřízením věcného břemene k pozemku užíván rozpočtový § 3639 – 
Komunální služby a územní rozvoj jinde nezařazené. 
 
15. 1. 3. 3 Zařazení práva vyplývajícího ze zřízení věcného břemene k okamžiku návrhu na vklad – 
okamžik účetního případu = den doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

029 0xxx     X  

042 0xxx      X 

 
15. 1. 3. 4 Odpisování práva odpovídajícího věcnému břemeni po dobu jeho používání 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

551 03xx – 09xx     X  

089 0xxx      X 

 

15. 1. 4 Úplatně nabytá věcná břemena, kdy pořizovací cena je v rozmezí od 1 Kč 
do 40 000 Kč 
 
15. 1. 4. 1 Předpis závazku za zřízení věcného břemene dle smlouvy o zřízení věcného břemene  
(na cizím pozemku) – okamžik účetního případu = den doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

558 03xx – 09xx     X  

321 00xx      X 

 
15. 1. 4. 2 Úhrada závazku za zřízení věcného břemene 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

321 00xx     X  

231 0xxx xxxx* 5122    X 
*Pozn.: Nejčastěji je v souvislosti se zřízením věcného břemene k pozemku užíván rozpočtový § 3639 – 
Komunální služby a územní rozvoj jinde nezařazené. 
 
15. 1. 4. 3 Zařazení práva vyplývajícího ze zřízení věcného břemene k okamžiku účetního případu = 
den doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

028 0xxx     X  

088 0xxx      X 
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15. 1. 5 Bezúplatně nabytá věcná břemena, kdy reprodukční pořizovací cena je vyšší 
než 40 000 Kč  
 
15. 1. 5. 1. Předpis bezúplatně nabytého věcného břemene dle stanovené reprodukční pořizovací 
ceny (na cizím pozemku) – okamžik účetního případu = den doručení návrhu na vklad katastrálnímu 
úřadu 

SU AU  § položka ZJ UZ MD D 

042 0xxx      X  

401 0xxx*       X 
*Pozn.: V případě bezúplatně nabytých věcných břemen od vybraných účetních jednotek je stanovena AÚ 
03xx, v případě bezúplatně nabytých věcných břemen od nevybraných účetních jednotek je stanovena AÚ 
05xx. 

 
15. 1. 5. 2 Zařazení bezúplatně nabytého věcného břemene do účetní a majetkové evidence 
k okamžiku návrhu na vklad 

SU  AU § položka ZJ UZ MD D 

029  0xxx     X  

042  0xxx      X 

 
15. 1. 5. 3 Odpisování věcného břemene v průběhu doby používání 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

551 03xx – 09xx     X  

089 0xxx      X 

 

15. 1. 6 Bezúplatně nabytá věcná břemena, kdy reprodukční pořizovací cena 

je v rozmezí od 1 Kč do 40 000 Kč od nevybrané účetní jednotky 
 

15. 1. 6. 1 Předpis bezúplatně nabytého věcného břemene v reprodukční pořizovací ceně (na cizím 
pozemku) – okamžik účetního případu = den doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

558 03xx – 09xx     X  

649 03xx – 09xx      X 

 
15. 1. 6. 2 Zařazení bezúplatně nabytého věcného břemene do účetní a majetkové evidence 

SU AU § položka  ZJ UZ MD D 

028 0xxx      X  

088 0xxx       X 

 

15. 1. 7 Bezúplatně nabytá věcná břemena, kdy reprodukční pořizovací cena 

je v rozmezí od 1 Kč do 40 000 Kč od vybrané účetní jednotky 

15.  1. 7. 1 Zařazení bezúplatně nabytého věcného břemene v reprodukční pořizovací ceně (na cizím 
pozemku) do účetní a majetkové evidence – okamžik účetního případu = den doručení návrhu 
na vklad katastrálnímu úřadu 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

028 0xxx     X  

088 0xxx      X 

 

15. 2 Zástavní právo – obecně 
 
(1) V případě zatížení majetku zástavním právem zajistí obec a DSO oddělenou evidenci tohoto 

majetku vytvořením analytických účtů, pokud toto nezajistí jiným způsobem (ČÚS č. 701), 
např. formou evidence zástavního práva na kartách majetku. Cílem je evidování zastaveného 
majetku průkazným způsobem. 
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(2) Vypořádání zástavního práva je optimálně řešeno v souvislosti s koupí nemovité věci. V tomto 

případě se postupuje dle § 55 vyhlášky č. 410/2009 Sb. – náklady vyplývající ze zástavního 
práva se stávají součástí pořizovacích nákladů dané nemovité věci. 

 
(3) Pokud je zástavní právo vypořádáno až po nabytí a zařazení dané nemovité věci, jedná 

se o neinvestiční náklad. 
 

(4) Je-li pozemek ve spoluvlastnictví obce a další osoby a tato osoba má svůj podíl zatížen 
zástavním právem, obci nic nebrání se svým spoluvlastnickým podílem volně nakládat, proto 
je pro obec její spoluvlastnický podíl „čistý“ bez zatížení a z pohledu výkaznictví je doporučeno 
na dané pozemky nahlížet jako bez zatížení. 

 

15. 2. 1 Vznik zástavního práva před kolaudací nemovité věci evidované v katastru 
nemovitostí 
 
15. 2. 1. 1 Předpis závazku vyplývajícího ze zástavního práva v souvislosti s pořízením nemovité věci 
– okamžik účetního případu = den doručení návrhu na vklad katastrálnímu úřadu 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

042 0xxx     X  

321 01xx – 06xx      X 

 
15. 2. 1. 2 Úhrada závazku vyplývajícího ze zástavního práva 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

321 01xx – 06xx     X  

231 0xxx xxxx 61xx    X 

 

15. 3 Právo stavby podle občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. 
(§ 1240 – § 1256) 
 

15. 3. 1 Právo stavby podle občanského zákoníku – obecně 
 
(1) Právo stavby je věcné právo, které se zapisuje do katastru nemovitostí.  

 
(2) Právo stavby se sjednává v písemné formě s ověřenými podpisy a představuje nemovitou věc, 

na jejímž základě lze na povrchu nebo i pod povrchem cizího pozemku mít stavbu. Takové 
právo je omezené zákonem nejvýše na 99 let a zákon stanovuje i jeho vypořádání poté,  
co zanikne. 

 
(3) Vlastník pozemku má předkupní právo ke stavbě zřízené na jeho pozemku (platí i opačně)  

a po uplynutí doby práva stavby musí vyplatit stavebníkovi náhradu za stavbu, která se, pokud 
není dohodnuto jinak, rovná polovině hodnoty stavby.  

 

15. 3. 2 Účtování o zřízení práva stavby 
 
(1) Obec a DSO zařazují platby subjektu, který na svém pozemku zřídil v jejich prospěch právo 

stavby, na rozpočtovou položku 6141. 
 

(2) Účtování spočívá v odděleném vykazování „práva stavby“ a „stavby“ v rozpočtu, účetnictví  
(s využitím speciálních analytických účtů pro právo stavby, přičemž je nutné dodržet závazné 
členění jednotlivých syntetických účtů) i v majetkové evidenci. Právo stavby a stavba budou 
evidovány jako dvě samostatné položky na účtu 021 a budou samostatně odepisovány. 
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15. 3. 2. 1 Zřízení práva stavby – předpis závazku – okamžik účetního případu = den doručení návrhu 
na vklad katastrálnímu úřadu 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

042 0xxx     X  

321 01xx – 06xx      X 

 
15. 3. 2. 2 Úhrada závazku  

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

321 01xx – 06xx     X  

231 0xxx xxxx 6141    X 

 
15. 3. 2. 3 Zařazení práva stavby 

SU AU § položka ZJ UZ MD D 

021 0xxx     X  

042 0xxx      X 

 
(3) Právo stavby není součástí ocenění stavby. Doporučujeme na majetkovou kartu stavby uvést 

věcnou poznámku o právu stavby. 
 

15. 4 Závěrem 
 
Tento doporučený postup nevyjadřuje jediný možný způsob účtování v souladu s předpisy v oblasti 
účetnictví platnými a účinnými pro rok 2025 a není právně závazný, neboť k závazným výkladům 
(stanoviskům) právních předpisů je oprávněn pouze příslušný soud a zároveň tato informace není 
radou dle § 2950 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. 
 
Dne: 14. 11. 2025 
Vypracovaly: Ing. Jitka Ročárková, vedoucí oddělení výkaznictví, Ing. Lenka Bulantová 
 
Bere na vědomí výše uvedené metodické postupy: Ing. Lucie Eliášová, vedoucí oddělení přezkumu 
a metodiky hospodaření obcí 
 
Vydáno na internetu na adrese: http://metodikaucetnictvi.kraj-jihocesky.cz 
 
 


