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

Prechodna ustanoveni nového obcanskéeho
zakoniku k zasadé superficies solo cedit

Zéakon €. 89/2012 Sh., obc¢ansky zdkonik (déle ,novy obc¢ansky zakonik“ nebo ,NOZ“) zavadi do
¢eského pravniho radu staronovou zasadu superficies solo cedit, tj. povrch ustupuje pudé. V praxi to
znamena, ze stavba jiz nebude samostatnou nemovitou véci, nybrz soucasti pozemku, na kterém byla
zrizena. Obnovit tuto zasadu vSak nelze jednorazové bez ohledu na vlastnicka prava vlastnika
pozemku a staveb na nich zrizenych[1]. K bezproblémovému prechodu na novou pravni upravu je
treba prechodnych ustanoveni, jimiZ se zabyva pravé tento ¢lanek. Ugelem ¢lanku je poskytnout
obecny prehled o téchto prechodnych ustanovenich a upozornit na nékteré mozné problémy, které
mohou nastat po G¢innosti NOZ.

FIALA, TEJKAL A PARTNERI S.R.O.

Uvod

Zasada superficies solo cedit neni nasemu pravnimu radu zcela nezndma, uplatiovala se na nasem
uzemi az do roku 1951, kdy zadkon ¢. 141/1950 Sh., tzv. stredni obcansky zékonik, tuto zdsadu prestal
respektovat a zavedl pravidlo, dle néhoz byla stavba samostatnou véci a jako takova tedy mohla mit
jiného vlastnika nez toho, kdo vlastnil pozemek pod stavbou. Tuto pravni upravu posléze prevzal i
nyni U¢inny zékon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ackoli vyslovné to zakotvila aZ jeho novela
zakon ¢. 509/1991 Sh.

Autori NOZ inspirovani jednak ptvodni tradi¢ni upravou a pravni Gpravou ve vétsiné evropskych
zemi zasadu superficies solo cedit znovu zavedli do naseho pravniho radu v ust. § 506 NOZ, které
stanovi, ze ,soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je
zapusteno v pozemku nebo upevnéno ve zdech.”

Zakladni vychodisko nové pravni upravy

Prechodna ustanoveni tykajici se prechodu k zédsadé superficies solo cedit jsou systematicky
zarazena do hlavy II ¢asti paté NOZ a obsahuji pouze osm paragrafl, priCemz v Gvodnich
ustanovenich je resen zaklad pravni upravy a nasleduji ustanoveni specialni.

Dle § 3054 NOZ stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpisu soucasti pozemku, na némz
je zrizena, prestava byt dnem nabyti ucinnosti NOZ samostatnou véci a stava se soucasti
pozemku za predpokladu, Ze méla v den nabyti GCinnosti NOZ vlastnické pravo ke stavbé a
pozemku taz osoba.

Jestlize v okamziku nabyti uCinnosti NOZ bude vlastnik pozemku odliSny od vlastnika stavby, tak
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stavba i pozemek zlstavaji samostatnymi nemovitymi vécmi a dle § 3058 odst. 1 NOZ stavba
prestane byt ze zakona samostatnou véci az v okamziku, kdy se pozemek i stavba stanou vlastnictvim
téhoz vlastnika. Totéz dle ust. § 3055 odst. 1 NOZ plati o stavbé, ktera je v den nabyti uc¢innosti NOZ
ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastniki i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.

Z ust. § 1116 NOZ tykajiciho se spoluvlastnictvi a z ust. § 3055 odst. 1 1ze vyvodit, Ze se ust. § 3054
NOZ pouzije i v pripadé spoluvlastnictvi a stavba se stane soucasti pozemku, jestlize titiz
spoluvlastnici pozemku budou i spoluvlastniky stavby. Nedoresenou vSak zustava otézka
spoluvlastnictvi v pripadé, kdy napr. dva spoluvlastnici budou vlastnit pozemek i stavbu na ném,
avsak s rozdilnymi podily (jedna osoba bude vétSinovym spoluvlastnikem pozemku a mensinovym
spoluvlastnikem stavby). Novy obc¢ansky zakonik tuto otdzku vyslovné neresi a ani divodova zprava k
NOZ nedéva zadné voditko. S ohledem na ust. § 10 NOZ a ust. § 3058 odst. 2 NOZ by se jako
spravedlivé mohlo jevit poskytnuti odpovidajici penézité ndhrady majoritnimu spoluvlastniku stavby
vétSinovym spoluvlastnikem pozemku.

V pripadé prevodu pozemku, na kterém se nachazi stavba, ktera nepodléha zapisu do katastru
nemovitosti, popr. tehdy, kdyz nebude zapis v katastru odpovidat skutecnosti, 1ze uvazovat o
pripadu, ze nabyvatel bude vzhledem ke vSsem okolnostem pripadu v dobré vire, Ze stavba je soucasti
pozemku. Dle ust. § 3058 odst. 2 v takovém pripadé prestane byt stavba v okamziku prevodu ze
zédkona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, na némz je zrizena. Puvodni vlastnik stavby
ma vsSak viiCi prevodci pozemku pravo na ndhradu ve vysi ceny stavby ke dni zéaniku svého
vlastnického prava. Toto ustanoveni vyrazné znevyhodnuje vlastnika stavby, nebot v zavislosti na
jednani treti osoby bez jeho jakéhokoli pricinéni bude nemovitost prevedena z jeho vlastnictvi a
vlastnik bude mit pouze narok na nahradu vuci prevodci, pricemz vymahatelnost ¢i zajisténi této
pohledavky NOZ nijak neresi. NOZ tak sice chrani nabyvatele v dobré vire, avSak opomiji ochranu
prav byvalého vlastnika stavby. Vzniknout muze napr. situace, kdy vlastnik pozemku, na kterém se
nachazi stavba ve vlastnictvi jiné osoby nepodléhajici zapisu do katastru nemovitosti, prevede tento
pozemek na svého véritele za icelem thrady pohledévky, kterou ma vaci tomuto vériteli. Dluznik
pak neobdrzi zaddné plnéni, ze kterého by mohl uspokojit pohledéavku byvalého vlastnika stavby, jehoz
stavba se stala ze zdkona soucasti pozemku, a jestlize dluznik nebude mit jiny majetek, bude
pohledavka byvalého vlastnika stavby za dluznikem velmi obtizné vymahatelna.

Cela tato uprava se pochopitelné netyka staveb, které nejsou soucasti pozemku dle NOZ ¢i jsou
samostatnymi nemovitymi vécmi dle NOZ.

Predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby

Jestlize vlastnik pozemku bude v den nabyti i¢innosti NOZ osobou odliSnou od vlastnika stavby,
vznika dle § 3056 NOZ vlastnikovi pozemku predkupni pravo ke stavbé a vlastnikovi stavby
predkupni pravo k pozemku, s tim, Ze 1ze-li ¢ast pozemku se stavbou oddélit tak, aniz to podstatné
ztizi jejich uzivani a pozivani, vztahuje se predkupni pravo vlastnika stavby pouze na Cast pozemku
nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé. Lze mit za to, ze predkupni pravo bude nélezet i
jednotlivym spoluvlastnikum pozemku a spoluvlastnikim stavby v pripadé, ze to nejsou totozné
osoby.[2]

Vyse uvedené zakonné predkupni pravo ma vécnépravni charakter a dle vécného zaméru nového
katastralniho zékona bude zapisovano do katastru nemovitosti. V praxi to bude znamenat, ze vlastnik
pozemku v pripadé zameéru pozemek prodat je nejprve povinen pozemek za stejnych podminek
nabidnout vlastniku stavby, pricemz tato nabidka musi byt pisemna. Totéz plati v pripadé, ze vlastnik
stavby ma v imyslu vlastnictvi stavby prevést na jiného.



Novy obc¢ansky zakonik neobsahuje zvlastni pravni ipravu pro zakonné predkupni pravo, vezmeme-li
vSak v tvahu judikaturu k nyni i¢innému obc¢anskému zakoniku[3] a ust. § 10 NOZ, 1ze konstatovat,
Ze se na zakonné predkupni pravo pouziji primérené ustanoveni NOZ tykajici se smluvniho
predkupniho prava (§ 2140 a nasl. NOZ). Novy obcansky zékonik v téchto ustanovenich zavadi novou
terminologii: osoba, jiz nalezi predkupni pravo, se nazyva predkupnik a osoba, kterd ma zajem o
koupi nemovitosti od prodavajiciho, se nazyva koupéchtivy. Predkupnik je v pripadé zajmu povinen
zaplatit kupni cenu prodavajicimu do 3 mésicu po nabidce. V pripadé, Ze predkupnik nevyuzije svého
prekupniho prava, zustava mu predkupni pravo zachovano i vaci novému vlastnikovi nemovitosti.
Jestlize koupéchtivy o predkupnim pravu védél nebo musel-li o ném védeét, pak plati, ze smlouva s
nim je uzavrena s rozvazovaci podminkou uplatnéni predkupniho prava predkupnikem. Zakonné
predkupni pravo navic dle ust. § 3056 odst. 1 nelze smluvné vyloucit.

Jina vécna prava

Dle duvodové zpravy k NOZ prechazi pri pravnim spojeni stavby a pozemku vécné pravo, které
zatézovalo stavbu, na pozemek a zatézuje jej v nezménéném rozsahu. Z prechodnych ustanoveni
NOZ vsak tento zavér nevyplyva.

Prechodna ustanoveni resi pouze dva mozné scénare tykajici se vécnych prav zatézujicich stavbu
nebo pozemek. Dle prvniho z nich vlastnik pozemku, na kterém je stavba, kterou vlastni druha
osoba, prevede pozemek osobé treti, ktera je v dobré vire, ze stavba je soucasti pozemku. Jak bylo
receno vyse, stavba se pak stava soucésti pozemku a ptvodni vlastnik stavby ma pravo vici prevodci
pozemku na nahradu ve vysi ceny stavby ke dni zaniku svého vlastnického prava. Dle ust. § 3058
odst. 2 NOZ pak prejde pripadné zastavni pravo zatézujici stavbu na pohledavku na tuto nédhradu.

Druhy scénar se tyka primo zrizeni vécného prava ve prospéch osoby, ktera je v dobré vire, Ze stavba
je soucasti pozemku, ackoli ve skutecnosti tomu tak neni. Dle ust. § 3057 NOZ se vuci takové osobé
stavba za soucast pozemku povazuje (avSak pouze vici této osobé). Skutecny vlastnik stavby mé pak
pravo na nahradu za znehodnoceni svého vlastnictvi vici zrizovateli vécného prava a byla-li stavba
jiz drive zatizena zdstavnim pravem, rozSiruje se zastavni pravo i na pohledavku na tuto nahradu.
NevyreSena zustava otdzka vySe nahrady, ktera tak zfejmé bude muset byt stanovena znaleckym
posudkem.

Stavba na vice pozemcich

s

Pokud se stavba nachazi na vice pozemcich, pak se vySe uvedena pravidla pouZziji jen ve vztahu k
pozemku, na némz se nachazi prevazna ¢ast stavby. Dle ust. § 3059 NOZ se v pripadé, Ze se stavba
stane soucasti pozemku, pouziji ve vztahu k pozemkum, na které ¢asti stavby presahuji, ustanoveni o
tzv. prestavku (prestavek je upraven v ust. § 1087 NOZ). O prestavek se jednd, jestlize stavba zrizena
na vlastnim pozemku zasahuje jen malou Casti na malou cést ciziho pozemku. Pro resSeni této situace
ma zasadni vyznam dobra vira zrizovatele stavby. Jestlize zrizovatel stavby byl v dobré vire, pak se
cast pozemku zastavéného prestavkem stane vlastnictvim zrizovatele stavby, pricemz zrizovatel
stavby je povinen nahradit vlastnikovi pozemku, jehoz ¢ast byla zastavéna, obvyklou cenu nabyté
casti pozemku. Pro pripad, ze by zrizovatel stavby v dobré vire nebyl, 1ze s odkazem na ust. § 10 a §
1084 odst. 2 véta druha mit za to, Ze osoba, ktera v dobré vire nebyla, ma stejna prava jako
neprikézany jednatel a dle ust. § 1085 NOZ muze soud na navrh vlastnika pozemku rozhodnout o
odstranéni presahujici Casti stavby na naklad jejiho zrizovatele.

Je otézkou, jakym zpusobem se bude postupovat v pripadé, kdy se stejné casti stavby budou
nachézet na riznych pozemcich s rozdilnymi vlastniky. Ust. § 3059 NOZ mluvi pouze o pozemku, na
némz je prevazna cast stavby, nikoli o pozemcich, navic zde nemuze byt re¢ ani o prevazné Casti
stavby.



Zaver

Je s podivem, Ze tak obsahlé legislativni dilo, jakym novy obcansky zakonik bezesporu je, obsahuje
pouhych 52 paragraft prechodnych ustanoveni, priCemz nécemu tak dilezitému, jako prechodu na
zésadu superficies solo cedit, je vénovéano pouze 8 paragrafi. Jen pro predstavu, némecka pravni
uprava, kterou se nechali dle vlastni proklamace inspirovat autori nového ob¢anského zakoniku,
potrebovala k vyreSeni nemovitostni problematiky po sjednoceni NDR a tehdejsi SRN jeden cely
prechodu novych spolkovych zemi na trzni hospodarstvi a puvodni pravni Giprava byla mirné odli$na
od té ¢eské. Diky struCnosti nasi pravni pravy vSak jsou nékteré otazky reSeny bohuzel pouze
¢astecné ¢i dokonce nejsou upraveny viubec. K vyreseni nékterych podstatnéjsich problémi
(predevsim otazky spoluvlastnictvi staveb a pozemku) by bylo vhodné zvazit novelizaci prijatého
zakona jeSté pred jeho vstupem v ucinnost.
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[1] V duvodové zpravé k NOZ je deklarovana inspirace némeckou pravni ipravou, kde byl pri
sjednoceni Némecka novelizovan uvozovaci zakon k BGB a prijat zakon k Gpravé vécného prava
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(Gesetz zur Sachenrechtsbereinigung im Beitrittsgebiet), nebot obcansky zakonik NDR oddélil pro
urcité pripady vlastnictvi pozemku a stavby na ném zrizené.

[2] Rozbor problematiky v pripadé vice spoluvlastniki pozemku a vice spoluvlastniku stavby
odli$nych od spoluvlastnikli pozemku a kolize jednotlivych predkupnich prav presahuje cil tohoto
clanku.

[3] viz napt. rozsudek Nejvy$$iho soudu CR ze dne 18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99, uverejnény
pod cislem 72/2002 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek

[4] Gesetz zur Sachenrechtsbereinigung im Beitrittsgebiet
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

ak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZzadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
o Odste ny zavod zahramcm S olecnostl optikou NIS2: Jak spravné ur01t velikost podniku?

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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