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

Novy obcansky zakonik - vécna prava a
mozné problémy

Navrhovany novy obc¢ansky zakonik déle jen ,Novy ob¢ansky zakonik“, ktery by mél vstoupit v
platnost v roce 2014, prinasi nové vymezeni nékterych vécnych préav. K takovym nejvétsim zménam
oproti soucasnému stavu je navrat pred rok 1960, co se tyce definovani terminu ,stavba“. V
soucasnosti plati pravni uprava, kde je tento termin definovan v § 119 - 120 zédkona 40/1964 Sh. v
platném znéni takto ,Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Stavba
neni soucasti pozemku.” Toto vymezeni nuti v v pripadé koupé ¢i prodeji stavby presné tuto stavbu
vymezit, aby doslo jak k prodeji pozemku tak i stavby jelikoz jsou kazdé samostatnou véci.
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S ohledem na platnost, zakona 40/1964 Sb. v platném znéni, existuje velké mnozstvi nemovitosti,
které nemaji stejného vlastnika. V praxi to znamena, zZe existuji pozemky a stavby, které maji kazdy
jiného vlastnika.

Novy obcansky zakonik se spravné v § 2776 a nasl. snazi o napravu téchto historickych chyb. V ramci
téchto paragrafu se ,stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisu soucésti pozemku, na
némz je zrizena, prestava byt dnem ucinnosti tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti
pozemku, méla-li v den ucCinnosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbeé i vlastnické pravo k
pozemku taz osoba. Stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpist soucésti pozemku, na
némz je zrizena, a je v den ucinnosti tohoto zadkona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika
pozemku, se nabytim Gc¢innosti tohoto zdkona nestava soucasti pozemku.” Zde je na misté si polozit
otdzku co tato zména vnimani stavby v praxi znamena?

V pripadé, ze stavba a pozemek maji ke dni ucinnosti (1. 1. 2014) stejného vlastnika, dojde pouze ke
zméné vnimani, kde stavba a pozemek nebudou dvé samostatné véci, ale stavba se stane soucasti
pozemku. To znacné ulehc¢i nakladani s témito nemovitostmi, kde jiz nebude nutné presné
vymezovani obou dvou predmeétu pri prodeji, jelikoz v pripadé prodeje pozemku dojde i k prevodu
vlastnictvi vSech staveb na ném postavenych. Obdobné lze uplatnit i pro zrizovani zastavniho prava,
kde jiz nebude nutné zrizovat specialné zastavni pravo k pozemku a zvlast k stavbé, jako doposud.

Mozné komplikace, 1ze spatfovat u nemovitosti, kde jsou v soucasnosti evidovany rozdilny vlastnici.
Vzhledem k tomu, ze nelze zdkonem naridit sjednoceni takovychto nemovitosti, mohlo by byt
pohlizeno na takovéto sjednoceni jako na vyvlastnéni, z tohoto duvodu bude zdkonem upraveno
predkupni pravo jednotlivych vlastniki. Co to znamena? Vlastnik pozemku ¢i stavby v pripadé, ze
bude chtit nakladat se svym majetkem, bude muset nejdrive nabidnout svoji nemovitost k odkoupeni
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nejprve druhému vlastnikovi. Vzhledem k situaci jaka panuje v CR, lze o¢ekavat, Ze se jednotlivy
vlastnici nebudou za kazdych okolnosti schopni dohodnout a tim padem nebude ani jeden z nich
schopen nakladat se svoji nemovitosti, pokud bude z obou stran vzajemna vule. Uvedené lze, vyresit
nezavislym znaleckym posudkem. Neni zcela jasné, jak se bude postupovat v pripadech, kdy stavba
stoji na pozemcich vice vlastniki, coz je zcela obvyklé u vétSich prumyslovych areald, zda bude
muset majitel stavby (resp. staveb v arealu) v pripadé, prodeje oslovit vsechny vlastniky s nabidkou
na odkoupeni jejich pozemku, predtim nez se rozhodne prodat cely areal treti strané. Lze se
opravnéné, obévat, Ze v prostredi CR bude dochazet k imyslnému blokovani a prodluzovani
nékterych transakci, coz bude mit zajisté zvySeni nakladl na jednotlivé transakce. Predkladatel
zdkona pamatuje i na situace kde nebude toto predkupni prévo vyuzito a v takovychto pripadech
bude prechézet a zatézovat tyto nemovitosti i ve vztahu k dal$im subjektum. Zédkon opét neuvadi, zda
takovato nabidka na predkupni pravo musi byt u¢inéna pisemné a pisemné akceptovana Ci
odmitnuta, nebo zda bude postacovat ustni. Jak bude nasledné oSetrena vymahatelnost a zpétné
zalovani subjekti, ze neucinili takovouto nabidku.

Novy obc¢ansky zakonik pripousti samozrejmé moznost stavby i na cizim pozemku jedna se o tzv.
pravo stavby, kde bude obdrzen souhlas s umistnénim stavby od vlastnika pozemku. Takovéto pravo
bude dle nové upravy zrizovano na maximalné 99 let a muze byt zrizeno at uz za uplatu ¢i
bezuplatné. Vzhledem k tomu, zZe zménou definovani stavby, kterd se stane soucasti pozemku, bude
nutné pred samotnym udélenim préava stavby, zabezpecit i pripadné vyporadani po skonceni platnosti
takovéhoto prava. V téchto pripadech bude nejspis nutné vyuzit sluzeb znalce, ktery by mél na
zékladé trznich principt stanovit hodnotu takovéto stavby pro ucely vyporadani. Je otdzka, zda se z
takovychto transakci bude platit i dan z prevodu, kde dojde k prechodu vlastnictvi z jednoho
subjektu na druhy po skonceni platnosti prava stavby. Mélo by byt nejspis ze strany statu oSetreno,
Ze nebude mozné takovéto stavby po skonceni platnosti prava stavby prevést napr. za 1 K¢, aby
nedochazelo k pripadnym danovym tGnikam.

Zaver

VySe prezentované se snazi poukazat na mozné nastrahy, které je mozné spatrovat ve vztahu ke
zméné vnimdani staveb z pohledu nového Obcanského zakoniku. Urcité, je tento zakonik dobrou
snahu o napravu historickych chyb, nicméné v podminkach které panuji v ceském prostredi, je
otazkou zda neprinese vice komplikaci nez uzitku.

Ing. Matéj Marsala
konzultant spoleénosti NSG Morison znalecky tstav s.r.o.

NSG Morison znalecky ustav s.r.o.

Jakubska 647/2
110 00 Praha 1


http://www.nsgmorison.cz/

Tel.: +420 224 800 930
Fax: +420 224 810 360

e-mail: znaleckyustav@nsgmorison.cz

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych
« Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze
byt risk pro nékoho zisk!

« Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu
e Lichevni smlouva ve svétle usneseni NejvysSsiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo

2378/2024
o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem., ale i povinnosti
 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

¢ Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zakonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

« Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?



mailto:znaleckyustav@nsgmorison.cz
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/zjistovani-veku-na-online-platformach-a-ochrana-nezletilych-120203.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bitva-o-sportovni-data-a-technologie-strava-a-suunto-proti-garminu-120220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-soud-rozhodl-styk-rodice-s-ditetem-je-nejen-pravem-ale-i-povinnosti-120224.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prava-pronajimatele-pri-vyklizeni-pronajatych-prostor-120170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/faktory-ovlivnujici-nahrady-za-dusevni-utrapy-pozustalych-po-dopravnich-nehodach-120173.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-20-novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-120242.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kriticke-infrastrukture-a-jeho-provazanost-s-novym-zakonem-o-kyberneticke-bezpecnosti-kontext-a-prijeti-nove-legislativy-120199.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kriticke-infrastrukture-a-jeho-provazanost-s-novym-zakonem-o-kyberneticke-bezpecnosti-kontext-a-prijeti-nove-legislativy-120199.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/komisionalni-prezkouseni-vice-prilezitosti-vice-problemu-120196.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/testamentarni-sverenske-fondy-nevyuzity-potencial-v-pravni-pasti-120143.html

