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

Nemovite veci v novem obcanskem zakoniku

Jednou ze zasadnich novinek, které s tc¢innosti od 1. ledna 2014 prinasi novy obcansky zékonik (zak.
89/2012 Sb., déle ,NOZ"), je koncepce nemovitych véci. V této souvislosti dochdzi mimo jiné k
navratu ke staré rimskopravni zésadé ,superficies solo cedit”, ¢imz maji byt pro futuro omezeny
problematické situace, kdy pozemek ma jiného vlastnika nez stavba na pozemku postavena.

o 00 HOLEC, ZUSKA
& PARTNERI

ADVOKATI |ATTORMEYS | RECHTSANWALTI

NOZ v casti prvni (,Obecna cast”), hlavé IV. (,Véci a jejich rozdéleni”) nejprve vymezuje véc v
pravnim smyslu jako vSe, co je rozdilné od osoby a co slouzi potrebé lidi (§ 489 NOZ). Dochézi tak k
opusténi dosavadni tripartice predmétu pravnich vztaht na véci, prava a jiné majetkové hodnoty.
Hmotnou véci je pak ovladatelnd ¢ast vnéjsiho svéta, ktera ma povahu samostatného predmeétu (§
496 odst. 1 NOZ). Movité a nemovité véci jsou definovany v ust. § 498 NOZ.

Nemovitymi vécmi jsou:

e pozemky a vécna prava k nim;

e podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim (napr. metro, vinny sklep pod cizim
pozemkem[1]) a vécnd prava k nim;

e prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon (jedna se napriklad o pravo stavby dle §§ 1240 a
nasl. NOZ)

e véc, o které pravni predpis stanovi, ze neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z
mista na misto bez naruseni jeji podstaty (takovym predpisem by byl napr. vodni zakon,
254/2001 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist);

« jednotka (byt jako prostorové oddélena c¢ast domu + podil na spolecCnych ¢astech nemovité véci
vzéjemné spojené a neoddélitelné, nebytovy prostor a soubor byt nebo nebytovych prostort -
srov. §§ 1158 odst. 2 a 1159 NOZ);

« stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpist
soucasti pozemku, na némz je zrizena, a je ke dni nabyti uCinnosti NOZ ve vlastnictvi osoby
odliSné od vlastnika pozemku (§ 3055 odst. 1 véta prvni in fine NOZ).

Veskeré dalSi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité (§498 odst. 2 NOZ).

Névrat k zasadé superficies solo cedit, tedy zasadé, Zze povrch ustupuje pudé a Ze tedy stavby na
pozemku trvale zrizené jsou jeho soucasti a sdili jeji osud, je promitnut do ustanoveni § 506 odst. 1
NOZ, dle kterého je soucasti pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na
pozemku a jina zarizeni s vyjimkou staveb doCasnych, vCetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevnéno ve zdech. DocCasnost stavby muze vyplyvat bud z jejiho charakteru (napt. jedné-li se o
montovanou chatu apod.), nebo z titulu, na jehoz zakladé byla zrizena. NOZ dale umoznuje vyhradu
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oddéleného vlastnictvi ke strojim a jinym zarizenim sice jiz s nemovitou véci pevné spojenym, ale
nalezejicim jinému vlastniku nez je vlastnik nemovité véci[2].

Zajimavym je zpusob, jakym se NOZ vyporadéava s dosavadni koncepci oddéleného vlastnictvi pudy a
stavby na ni stojici. Uvedend tprava je obsahem ustanoveni §§ 3054 a nasl. NOZ (tj. spada mezi
ustanoveni spolecnd, prechodnd a zavérecna):

e ma-li v den nabyti GCinnosti NOZ pozemek i stavba, ktera je na ném zrizena a ktera dle
dosavadnich predpistu neni jeho soucasti, téhoz vlastnika, pak nabytim ucinnosti NOZ se
takova stavba stava soucdasti pozemku a prestava byt samostatnou véci (srov. § 3054 NOZ);

« je-li vlastnik pozemku osobou odliSnou od vlastnika stavby[3], kterd je na pozemku zrizena, Ci
pripadné je-li jen jeden ze spoluvlastnikli takové stavby zaroven vlastnikem pozemku ¢i jsou-li
jen nékteri ze spoluvlastnikl stavby spoluvlastniky pozemku (srov. ust. § 3055 odst. 1 NOZ),
pak se stavba soucasti pozemku ke dni u¢innosti NOZ nestava[4];

vznikla situace je resena néasledné resena tak, ze

- stavba prestane byt samostatnou véci a stane se soucasti pozemku v okamziku, kdy se
jak stavba, tak pozemek stanou vlastnictvim téhoz vlastnika (srov. § 3058 odst. 1 NOZ);

- vlastnik pozemku a vlastnik stavby, kterd je na pozemku zrizena, maji vzajemné zékonné
predkupni pravo (srov. § 3056 odst. 1 NOZ), které je vécnépravni povahy (tj. takové, které bude
mozné uplatnit i proti dal$im vlastnikiim pozemku ¢i stavby).

V souvislosti s prechodnym obdobim, kdy budou paralelné existovat jak stavby coby soucasti
pozemku, tak stavby, které - byt jsou trvale spojené se zemi pevnym zakladem - souc¢astmi pozemku
nejsou, chrani NOZ disledné dobrou viru tretich osob (srov. §§ 3057 ¢i 3058 odst. 2 NOZ).

Zvlastni ustanoveni § 3060 NOZ pak navic pamatuje na situace, kdy jsou sice jak pozemek, tak
stavba, ktera by se jinak dle § 3054 NOZ stala soucasti pozemku, vlastnény jedinym vlastnikem,
avSak takovou stavbu ¢i pozemek zatézuje vécné pravo; dokud takové vécné pravo trva a jeho povaha
to vylucuje, tak se stavba soucasti pozemku nestane.

Prestoze lze oCekévat, ze v souvislosti s nabytim uc¢innosti NOZ vznikne zejména v souvislosti s
nemovitostmi rada nejasnosti, je navrat k zasadé, ze povrch ustupuje pozemku jisté pozitivnim; i
takto dochdzi mj. k navratu k respektovani zadsad obecné uznavanych ve vétsiné evropskych zemi.
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[1] Srov. Duvodovou zpravu k NOZ, Zvlastni ¢éast, k §§ 489 az 491

[2] Srov. ust. 508 odst. 1 NOZ a duvodovou zpravu k NOZ, Zvlastni cast, k §§ 498 az 501

[3] Roz. stavby spojené se zemi pevnym zékladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisu
ke dni uc¢innosti NOZ soucasti pozemku.

[4] uvedené plati obdobné v pripadech, ma-li byt na zakladé vécného prava vzniklého stavebniku
pred ucinnosti NOZ ¢i na zakladé smlouvy uzavrené pred uc¢innosti NOZ na pozemku jiného vlastnika
zrizena stavba;
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DalSsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vysSe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary

e Soudni ombudsman ]ako most me21 soudy, advokacu a Vere]nost

* Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndkladi za najem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle Al Aktu

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

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
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