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

Prakticky pohled na institut vyhrady
vlastnictvi stroje podle § 508 obcanského
zakoniku

Jednim z velmi o¢ekéavanych a potrebnych institut, které zdkon 89/2012 Sb., obCansky zékonik, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen "NOZ") prinesl, je tzv. vyhrada oddéleného vlastnictvi ke strojum
a jinym zarizenim podle § 508 NOZ. U¢elem tohoto institutu je umozZnit, aby se stroj &i jiné zarizen,
které jejich vlastnik ,zabuduje” do nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby, nestaly soucasti této
nemovitosti ve smyslu ust. § 505 NOZ, a aby tedy vlastnik o své vlastnické pravo ke stroji ¢i jinému
zarizeni v dusledku ,zabudovani” neprisel.

JelikoZ se s pozadavky na vyuZiti tohoto institutu ve své praxi pomérné ¢asto setkavame (zvlaste u
n&jmu vyrobnich ¢i primyslovych prostor), predkladame nize shrnuti nasich nejvyznamnéjsich
praktickych poznatka k tomuto tématu.

Podminky prechodu vlastnického prava ke stroji - kritérium soucasti véci

Pokud osoba A vlastni urcity stroj i jiné zarizeni, jako napriklad zarizeni tvorici technologické
vybaveni kotelny (déle jen ,stroj“), a tento stroj (stavebné-technicky) zabuduje do nemovitosti ve
vlastnictvi osoby B, hrozi riziko, Ze vlastnictvi ke stroji by mohlo (automaticky ze zdkona) prejit na
osobu B jakozto vlastnika uvedené nemovitosti.

Rozhodujicim kritériem pro urceni, zda vlastnictvi ke stroji skutecné na osobu B po zabudovani
preslo, je, zda se stroj po zabudovani stal soucasti nemovitosti ve smyslu ust. § 505 NOZ. Podle ust. §
505 NOZ pritom plati, Ze soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nélezi a co nemuze byt od véci
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. Velmi zjednodusené receno tedy plati, ze pokud je stroj ve
vlastnictvi osoby A zabudovan do nemovitosti ve vlastnictvi osoby B natolik, Ze jeho demontaz by
meéla za nasledek znehodnoceni uvedené nemovitosti, stane se stroj soucasti nemovitosti a vlastnické
pravo ke stroji prejde automaticky ze zakona na vlastnika nemovitosti (osobu B). Prakticky stejné
pravidlo obsahoval i predchozi ob¢ansky zakonik, tedy zékon 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisti, ve svém ust. § 120.

Problematickym bodem soucasné i predchozi pravni upravy vsak bylo a je, Ze pravni iprava
nestanovuje zadna presnéjsi kritéria pro urceni, kdy je stroj zabudovan do nemovitosti natolik, ze
jeho demontaz (oddéleni) by nemovitost znehodnotila a kdy tomu tak jeSté neni (coz je pomérné
pochopitelné vzhledem k mozné nekonecné rozmanitosti stavebné-technickych reseni, ktera mohou
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byt pri zabudovani stroje do nemovitosti vyuzita).

Urcita pravni voditka pro uc¢inéni zavéru o tom, kdy je nemovitost demontdzi stroje jiz
znehodnocena, 1ze najit v judikature Nejvyssiho soudu. Napriklad ve svém rozhodnuti sp. zn. 25 Cdo
770/98 (kde prislusny soud resil, zda strojni vybaveni je souc¢asti malé vodni elektrarny, ¢i nikoliv),
Nejvyssi soud dospél k obecnéjsimu zavéru, Zze znehodnoceni nemovitosti nemusi byt predstavovano
jen ztratou jeji hodnoty penézni, nybrz muze jit i o znehodnoceni funk¢ni, estetické ¢i jiné a ze
znehodnocenim je minén stav, kdy hlavni véc v porovnani se stavem pred oddélenim jeji soucasti
slouzi svému ptuvodnimu uc¢elu méné kvalitné nebo mu nemuze slouzit viibec. Ve svém rozhodnuti sp.
zn. 28 Cdo 990/2002 (v némz Nejvyssi soud posuzoval, zda je vyménikova stanice soucCasti
nemovitosti) Nejvyssi soud judikoval, Ze zabudovana vyménikova stanice je soucasti nemovitosti, v
niz se nachazi, nebot podle své povahy k této nemovitosti ndlezela a nemohla byt oddélena, aniz by
se nemovitost neznehodnotila. Ke stejnému zavéru dosel Nejvyssi soud pri posouzeni, zda jsou kotle
soucasti obytnych domt, kdyz ve svém rozsudku sp. zn. 22 Cdo 2482/2008 dovodil, Ze tyto jsou
soucasti obytnych domi, nebot jejich odstranénim z domu bez nahrady jinym zdrojem vytapéni by se
z hlediska dlouhodobého uzivani znemoznilo uzivani bytu a znehodnotila stavba sama.

Z uvedenych rozhodnuti Nejvy$siho soudu je vidno, Ze stroj se muze stat soucasti nemovitosti
pomérné snadno a riziko, ze vlastnictvi ke stroji prejde na vlastnika nemovitosti, muze byt tedy
pomérneé vysoké. I pres relativné znac¢ny prakticky dopad vyse uvedenych pravné-teoretickych tvah
je vSak skutecCnosti, ze GiCastnici pravnich vztaht popsané mozné pravni dopady obvykle prilis
neresili a neresi.

Rizika spojena se zakonnym prechodem vlastnického prava ke stroji

VysSe popsany pravni a fakticky stav vSak predstavuje dle naSich zkuSenosti riziko predevsim z téchto
duvodu:

e (i) V pripadé, ze by najemce zabudoval do nemovitosti ve vlastnictvi pronajimatele své stroje, a
proti pronajimateli by nasledné bylo zahdjeno insolvencni rizeni, muze dojit k tomu, ze
insolvenc¢ni spravce se bude snazit stroje jako soucast nemovitosti zahrnout do majetkové
podstaty a déle s nimi nakladat v rezimu insolvenc¢niho rizeni. Obdobné v pripadé exekuce
vznikd problém za situace, kdy je narizen prodej nemovité véci, a zabudované stroje jsou
exekutorem povazovany za soucast nemovitosti.[1]

e (ii) V pripadé, ze by najemce zabudoval do nemovitosti ve vlastnictvi pronajimatele své stroje,
které by mély zvlasté velkou hodnotu a/nebo by pro podnikatelské aktivity najemce byly zcela
nepostradatelné, nelze vyloucit riziko, Ze by pronajimatel mohl vyuzit mechaniku zdkonného
prechodu vlastnického prava ke stroji k tomu, aby stroj napr. odmitl ndjemci vydat, a
vynucoval si tak po najemci splnéni (sjednanych ¢i nesjednanych) povinnosti.

e (iii) V pripadé, ze by najemce zabudoval do nemovitosti ve vlastnictvi pronajimatele stroje ve
vlastnictvi treti osoby (napr. leasingové spolecnosti), nelze vyloucit, Ze v dusledku zabudovani
stroje do nemovitosti a prechodu vlastnického préava ke stroji by mohl ndjemce nevédomé
porusit podminky leasingu.

Skala rizik spojenych se zdkonnym prechodem vlastnického prava ke stroji je samoziejmé o mnoho
Sirsi, nez jak je popsano vyse, avSak se zminénymi pripady se setkavame v nasi praxi nejc¢astéji.

Zapis vyhrady vlastnictvi do katastru nemovitosti a s nim spojené nejasnosti

Vyse nastinénym (nepredvidatelnym) nasledkim spojenym s moznym automatickym prechodem
vlastnictvi ke stroji lze dle NOZ ucinné zabranit zapisem vyhrady vlastnictvi do katastru nemovitosti



ve smyslu ust. § 508 NOZ (dale také jen ,zapis vyhrady”), a to za predpokladu, ze vlastnik stroje a
nemovitosti se zapisem vyhrady souhlasi a poskytnou si pro provedeni zépisu vyhrady potiebnou
soucinnost.

Vyhradu vlastnictvi je mozné zapsat jen k nemovitym vécem zapsanym ve verejném seznamu, tedy v
katastru nemovitosti. Déle je podminkou pro zéapis vyhrady, Ze musi souviset se strojem nebo jinym
zarizenim. Komentar k NOZ jako priklad stroje uvadi nejen vyrobni ¢i obrabéci zarizeni, ale i
technologické celky ¢i pocitacové servery;[2] jako priklad jiného zarizeni pak vanu.[3] Vérime, ze
katastralni urady nezaujmou k vymezeni mnoziny véci, k nimz bude mozno vyhradu vlastnictvi
zapsat, restriktivni pristup a ze vyhradu vlastnictvi tedy bude mozno zapsat ke spiSe SirsSimu spektru
veéci.

Pokud jde o technikélie zépisu vyhrady, tento se provadi tzv. poznamkou (§ 23 odst. 1 pism. p)
zékona 256/2013 Sb., katastralni zékon, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen "KZ"). Pro podéani
navrhu na zapis vyhrady neexistuje aktualné zadny specialni formular. Podle pozadavku prislusnych
pravnich predpisu a informaci/doporuceni z nami dotdzanych katastralnich uradu by mél navrh
obsahovat minimalné tyto nalezitosti:

e (i) oznaceni vlastnika stroje;

e (ii) oznaceni vlastnika nemovitosti;

e (iii) identifikaci pozemku (pokud by mél byt stroj zabudovan do pozemku);

« (iv) identifikaci budovy (pokud by mél byt stroj zabudovan do budovy);

« (v) specifikaci stroje, ktery ma byt zabudovan (pro katastralni urad bude podstatné, aby
specifikace stroje byla srozumitelnd. Technicky vykres neni na zdkladé informaci nami
zjiSténych na katastralnich uradech nutné dokladat, ale pro vétsi prehlednost jej doporucujeme
prilozit. Obecné zde jisté bude platit, ze ¢im pochopitelnéjsi specifikace stroje a jeho
zabudovani bude, tim vétsi je pravdépodobnost, Ze katastralni urad vyhradu vlastnictvi hladce
zapise);

e (vi) prohlaseni vlastnika stroje, kterym si vlastnik stroje ke stroji vlastnické pravo vyhrazuje;

e (vii) prohlaseni vlastnika nemovitosti, kterym vlastnik nemovitosti vyslovi sviij souhlas se
zépisem vyhrady (souhlas vlastnika nemovitosti miize byt pritom pripojen k uvedenému
prohlaseni vlastnika stroje, nebo obsazen na samostatné listiné, nebo muze byt obsazen v
samostatné zadosti vlastnika nemovitosti o zapis poznamky (§ 72 odst. 4 vyhlasky
357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

Na zdkladé informaci nami zjiSténych na katastralnich uradech je mozné vysSe uvedena prohlaseni
ucinit a vyhradu vlastnictvi zapsat do katastru nemovitosti i po zabudovani stroje do nemovitosti.
Upozornujeme vsak, ze tato otdzka neni v pravni ipravé aktualné nijak resena, a proto je s
ynaslednym” zapisem vyhrady spojena urc¢itd mira pravni nejistoty. Stejné tak je nejasné, zda
pripadny ,nasledny” zépis vyhrady ma u¢inky ode dne jeho provedeni nebo zda ma ucinky zpétné k
datu zabudovéani stroje do nemovitosti. S ohledem na uvedené tedy nelze nez doporucit pro zajiSténi
vySSi miry pravni jistoty, aby byl stroj do nemovitosti zabudovan az poté, co je vyhrada zapsana do
katastru nemovitosti.

Se zapisem vyhrady neni spojen zadny spravni poplatek. Katastralni urad zapiSe poznamku o
vyhradé vlastnictvi do 30 dnii od doruceni prislusnych podkladu (jak je uvedeno v § 33 pism. c) KZ).

Vyhrada vlastnictvi pri nahrazeni stroje

Pokud by mél byt do nemovitosti zabudovan stroj, ktery ma nahradit stroj uz v nemovitosti
zabudovany, ktery tvori souc¢ast nemovitosti, pricemz nemovitost by byla zatizena pravem osoby s
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vyhodnéjSim poradim (napf. zastavnim pravem banky financujici ndkup dané nemovitosti), mohla by
takova osoba vznést proti zapisu vyhrady odpor a timto zapis vyhrady zablokovat (§ 508 odst. 2
NOZ). Vyznam tohoto mechanismu je stru¢né receno v tom, ze zapisem vyhrady v popsaném pripadé
by prakticky mohlo dojit ke snizeni hodnoty dané nemovitosti a tim by préavo osoby s vyhodnéjsim
poradim (napriklad pravo zastavniho véritele - financujici banky) mohlo byt dotéeno. Podle informaci
nam dostupnych z katastru nemovitosti budou katastry v pripadé navrhu na zapis vyhrady v situaci
spadajici pod rezim ust. § 508 odst. 2 NOZ s odkazem na uvedené ustanoveni pozadovat, aby
katastru bylo dale predlozeno prohlaseni osoby disponujici pravem s vyhodnéjSim poradim v tom
smyslu, Ze proti zapisu poznamky nevznasi odpor. Nelze pritom vyloucit, ze obdobné by katastralni
urady mohly postupovat i v pripadé, Ze vlastnik stroje poda navrh na zépis vyhrady az poté, co stroj
do nemovitosti zabuduje za situace, kdy nemovitost bude zatiZena pravem osoby s vyhodnéjSim
poradim (tedy opét napr. zastavnim pravem financujici banky).

Vymaz vyhrady

NOZ specificky upravuje pouze jeden diivod, ktery dle zakona povede k vymazu vyhrady z katastru
nemovitosti, a tim je situace, kdy vlastnik nemovitosti nebo jind osoba opravnéna k tomu podle
zapisu ve verejném seznamu, prokaze, ze se vlastnik nemovité véci stal i vlastnikem stroje (§ 508
odst. 1 NOZ). K prokézani této skutecnosti bude katastr nemovitosti pozadovat nejspiSe napr. kupni
Ci jinou smlouvu, na zakladé které vlastnictvi stroje preslo z jeho vlastnika na vlastnika nemovitosti.

Dals$im, dle naseho ndzoru pomérné castym, divodem pro vymaz vyhrady bude situace, kdy vlastnik
stroje stroj zabudovany v nemovitosti odmontuje a odveze (napr. pri skonceni ndjmu). Dle informaci
nam poskytnutych katastralnimi urady budou katastralni drady v takovém pripadé pro provedeni
vymazu vyhrady mimo jiné pozadovat prohlaseni vlastnika nemovitosti i vlastnika stroje o
odmontovani stroje (obdobné jako pri zapisu vyhrady). Upozornujeme vsak, Ze proces vymazu
vyhrady nebyl dle nami zjiSténych informaci katastralnimi urady zatim prakticky resen, nebot vétSina
uradu zatim nezapisovala ani samotnou vyhradu vlastnictvi. Proto je vzdy vhodné se na prislusném
katastralnim uradu dopredu informovat, jaké podklady bude dany katastralni urad vyZadovat.

Vymaz poznamKy katastralni urad provede do 30 dnl od doruceni prislusnych podkladovych listin (§
33 pism. c) KZ).

Zaver

Zapis vyhrady vlastnictvi do katastru nemovitosti obrovskou mérou zvysuje pravni jistotu vlastnika
stroje a omezuje radu velmi necekanych rizik, ktera se po zabudovani stroje mohou objevit a ktera
mohou mit pro vlastnika stroje zna¢né negativni ekonomické dopady. Jeho vyuziti v riznych pravnich
vztazich (zejména u ndjmi vyrobnich ¢i prumyslovych prostor) tedy nelze nez doporudit.

S ohledem na novost tohoto institutu 1ze predpokladat, Ze pti jeho aplikaci budou zejména zpocatku
vznikat urcité nejasnosti (napr. ohledné toho, u jakych stroju lze vyhradu zapsat atd.). Vérime vsak,
ze celkové si tento institut své misto v ceském pravnim radu brzo najde a bude pomérné hojné
vyuzivan.

Mgr. Radan Janos,
advokat

Mgr. Tereza Levicka,
advokatni koncipientka
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[1] Tak napriklad judikoval Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 20 Cdo 2736/2016, Ze zabudovana
vyrobni zarizeni péstitelské palenice jsou soucasti péstitelské palenice, a nikoli samostatnymi vécmi
(prestoze dana zarizeni byla primarné samostatné povahy, a dokonce predmétem leasingové
smlouvy).

[2] LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zdkonik I. Obecné ¢ast (§ 1 - 654). Komentar. Praha: C. H. Beck,
2014. ISBN 9788074005299.

[3] SVESTKA, J. a kol. Ob¢ansky zékonik: komentar. Svazek I, (§ 1 aZ 654). Praha: Wolters Kluwer,
2014. ISBN 9788074783708.
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» Dawn-raid a.k.a. mistni Setfeni: Ustavni soud potvrzuje potfebu zvy$ené opatrnosti u
konkurencnich podnétu

¢ Dodéani elektronického systému spisové sluzby po 1.7.2025

» Evropska zdravotni data pod lupou: Co prindsi nova regulace a datova centra (EHDS)?
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moci. Vyslovovani konstataci poruSeni prava. Pripominka statniho svatku 6. ervence

e Zaplaceni skladného neni podminkou pro vydani skladované véci

e Musi zak platit Skolné za vyuku nevyzadaného predmeétu?

e Smlouva o smlouvé budouci kupni k nemovitym vécem: Pisemné forma neni povinnd, riké
NejvySsi soud

« Vysokorychlostni variace dle smluvnich podminek FIDIC: pripadova studie z D5507

 Promlceni zéphjcky na dobu neurcitou a zména judikatury Nejvy$siho soudu
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¢ Jak dlouho po podani zadosti o vydani stavebniho povoleni musi zadatel udrzovat podkladova
stanoviska platnd a aktualni?
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