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

Stroj jako soucast nemovité veci

Vite, jaky je rozdil mezi slovy upevnény a pripevnény? Vérte, ze nejde o test znalosti ceského jazyka,
ale zékladni otazku, kterou si musi polozit kazdy, kdo resi, zda je stroj nebo jiné zarizeni soucasti
nemovité véci, ¢i nikoli. Pozornost by tomuto rozliSeni méli vénovat zejména ti, kdo porizuji stroj
nebo jiné zarizeni a umistuji jej do pronajatych prostor nebo na pronajaty pozemek, banky, které
financuji stroje, nebo leasingové spolec¢nosti.
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Dle § 508 o0.z. neni stroj nebo jiné upevnéné zarizeni soucasti nemovité véci zapsané do verejného
seznamu, byla-li se souhlasem vlastnika nemovité véci zapsana vyhrada, Ze stroj jeho vlastnictvim
neni. Jedna se o vyluku z obecného ustanoveni § 505 o.z., dle kterého je soucasti véci vse, co k ni
podle jeji povahy nélezi a co nemuze byt oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.

Na zdkladé spolecného vykladu uvedenych ustanoveni o.z. nelze dospét k zavéru, ze stroje, u nichz
neni u¢inéna vyhrada, jsou automaticky soucasti nemovitosti. Takovéto dusledky nemél zékonodarce
na mysli a ani samotna textace § 508 odst. 1 by tyto zavéry neodivodnovala. Naopak plati, Ze pouze
ty stroje a zarizeni (dale jen ,stroje”), které jsou upevnéné k nemovité véci, se mohou stat jeji
soucasti, pokud takovému dusledku vlastnik nemovitosti a vlastnik stroje nezabrani u¢inénim
vyhrady.

Pripevnény nebo upevnény?

Co lze povazovat za upevnéni stroje k nemovitosti? Predné muzeme konstatovat, Ze nemovitosti
budou pozemky a az do uplného prosazeni se zasady superficies solo cedit také nékteré stavby (srov.
prechodnd ustanoveni o0.z.). Uvazovat o tom, Ze nemovitou véci jsou také prava, o kterych to stanovi
zakon, by nebylo v pripadé tohoto tématu prili§ uzitecné, nebot si lze jen tézko predstavit upevnéni
stroje napriklad k pravu stavby.

Podle stanoviska Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu
spravedlnosti je pod pojmem upevnéni nutné chapat jen takové spojeni, které by v pripadé odejmuti
stroje znamenalo znehodnoceni nemovitosti. Pevné spojeni s nemovitosti vSak neni jedinym
kritériem. Musi jit navic o stroj, ktery je s nemovitosti spojen funk¢né[1]. Pujde ¢asto o osobni
vytahy, transformatory, vytopové systémy, vzduchotechniku a podobné. I kdyz samozrejmé ne vzdy
musi byt tato zarizeni za souc¢ast nemovitosti povazovana. Bude zélezet na jejich skute¢né povaze.

K obdobnym zavérum se da dojit také na zakladé judikatury Nejvys$siho soudu z dvacatych let
dvacétého stoleti, prestoze tehde;jsi soud resil otdzku prislusenstvi a nikoli soucasti véci.[2]

Bézné pripevnéni stroje napriklad z duvodu stability neni povazovéano za upevnéni ve smyslu 0.z. a
takto zajiStény stroj nevykazujici trvalé spojeni s nemovitosti neni jeji souc¢asti. Vezmeme-li si na
pomoc vySe zminénou judikaturu, nezélezi ani na tom, s jakou dukladnosti a peclivosti bylo spojeni
provedeno. Pokud pribetovany stroj obstoji v testu funkénosti (podle povahy stroj nenalezi k budové)
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a upevnénosti (odejmuti stroje znamena poskozeni betonu a drobné poskozeni stroje, které nema vliv
na jeho Cinnost - napriklad odreni - a nezpusobi poskozeni budovy), pak je samostatnou véci v
pravnim smyslu a neni nutné zapisovat vyhradu do katastru nemovitosti.

V nékterych pripadech mize byt obtizné rozli$it mezi tim, zda je stroj trvale upevnén, nebo jen
pripevnén. Pokud si nebudete jisti, doporucujeme vyhradu ucinit. Katastralni urad povahu stroje ani
pevnost spojeni s nemovitou véci nezkouma a vyhradu zapise, bez ohledu na to, zda se jedna o
skute¢nou vyhradu, nebo nadbytec¢nou informaci vykazovanou u nemovitosti.

Vyhrada, ze stroj neni vlastnictvim vlastnika nemovitosti

Samotna povaha vyhrady je z teoretického hlediska velmi zajimava. Vlastnictvi véci a otazky soucasti
véci jsou svoji povahou vécnymi pravy. Zakonodarce vsak z praktickych duvodu umoziuje dvéma
soukromym subjektim, aby zdkonem stanovenou regulaci vécného prava prolomili soukromopravnim
ujednanim nebo prohlasenim, jehoz obsah v souladu se zdkonem zapiSe prislusny katastralni urad do
verejného seznamu (katastru nemovitosti). Bez ohledu na tuto teoretickou zvlastnost jde o institut
velmi ucelny a oceni jej nejen podnikatelé.

Jak je naznaceno vyse, stroj nebo zarizeni, které je upevnéno a funkéné spjato s nemovitosti, neni
samostatnou véci v pravnim smyslu, ale soucasti véci hlavni, a proto patri vlastnikovi nemovité véci.
Velmi Casto na takovém stavu nema zajem ani porizovatel stroje nebo zarizeni, ani vlastnik
nemovitosti, ani dalsi osoby.

Prvni z jmenovanych ma obvykle v imyslu se strojem nakladat jako se samostatnou véci (financovat
jej jako samostatnou véc, dat jej do zastavy apod.). Stroj neporizuje za ticelem zhodnoceni
nemovitosti ve vlastnictvi jiného. Vlastnik nemovitosti nemiva zajem na tom, aby se stal vlastnikem
stroje, ktery bude upevnén v nemovitosti, a aby se musel vyrovnat s porizovatelem stroje jen z
davodu, ze mu napriklad pronajal nemovitost, ve které je stroj upevnén. Také treti osoby muzou mit
zdjem na samostatnosti upevnéného stroje. Leasingova spolecnost, ktera poridila stroj a poskytla jej
leasingovému najemci do uzivani, by méla zistat vlastnikem predmeétu po celou dobu leasingu.
Stane-li se stroj soucasti véci, nemlzeme jiz o vlastnictvi ke stroji jako samostatné véci hovorit. Také
pro banku, kterad poskytla uvér zajiStény zastavnim pravem ke stroji jako véci movité, je pravni
Uprava zakotvena v o.z. zadouci. K soucasti véci totiz zastavni pravo vzniknout nemuze.

V této souvislosti bychom chtéli upozornit také na to, Ze notar, ktery sepisuje notarsky zapis, jehoz
obsahem je zastavni smlouva k véci movité, nezkouma, zda je stroj skutecné samostatnou véci v
pravnim smyslu, nebo zda je soucasti nemovitosti. Zastavni smlouva k soucéasti véci by byla neplatna
pro nezpusobilost zastavy. Shodné s tim, co bylo uvedeno vyse, doporucujeme pred uzavrenim
takové smlouvy provérit skutecny stav a v pripadé pochybnosti nechat zapsat vyhradu v katastru
nemovitosti.

Zapis vyhrady ma formu poznamky v katastru nemovitosti. Navrh podava ten, v jehoz prospéch ma
byt pozndmka zapsana (tedy puvodni vlastnik stroje nebo zarizeni, které se stalo soucasti
nemovitosti) se souhlasem vlastnika nemovitosti. Zapis vyhrady zpusobuje, ze se soucast véci (stroj
nebo strojni zafizeni) pravné oddéli od nemovitosti a stava se opét samostatnou véci. U¢inky zapisu
vyhrady jsou konstitutivni bez ohledu na legislativni nedostatek spocivajici v tom, Ze nastrojem
zapisu je poznamka a nikoli vklad do katastru nemovitosti.

Obcansky zakonik predpokladd, ze k zapisu poznamky dojde az poté, co bude stroj k nemovitosti
upevnén. Stejny zaver vyplyva také z konstitutivnosti zépisu. Pred upevnénim stroje k nemovitosti by
tedy navrh na zapis podévan byt nemél. Katastr nemovitosti samozrejmé nekontroluje, zda je v
nemovitosti upevnén stroj, vlastnik nemovitosti a pripadné spolu s nim také porizovatel stroje vsak



musi v navrhu a listindch k navrhu prikladanych takovou skutecnost tvrdit. Negativnim dusledkem
tak neni nezapsani poznamky, ale pripadné konsekvence vyplyvajici z uvedeni nepravdivych
informaci viiCi organu statni spravy.

JUDr. Monika Novotna,
advokatka/partner

JUDr. Eva Kaas Zahorova, LL.M., Ph.D.,
advokatka

RAdl & Partner, advokati, v.o.s.

Platnérska 2
110 00 Praha 1

Tel.: +420 236 163 111
Fax: +420 236 163 799

e-mail: prag@roedl.cz

[1] Vykladové stanovisko ¢. 17 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pri
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