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

Vlastnickeé pravo ke stavbe na vice pozemcich
aneb stale neni jasno...

Ani po vice jak péti letech od ucCinnosti obcanského zadkoniku[1] stdle neni vyjasnéna problematika
tykajici se vlastnictvi stavby[2] stojici na vice pozemcich vice vlastniki. Tato situace vSak v praxi
neni tak neobvykld, jak by se na prvni pohled mohlo zdét.

Jednim z pripadu, kdy k tomu muze dojit, je i rozdéleni pozemku pod existujici stavbou a jeji prevod
na treti osobu. Ponechme pro tcely tohoto prispévku stranou, ze takové situaci by mél zabranit
stavebni urad, ktery o déleni pozemku rozhoduje v izemnim rizeni. Stavebni trad tuto problematiku
obligatorné resi u staveb zapsanych v katastru nemovitosti, nicméné v pripadé staveb nezapsanych
v katastru nemovitosti, se touto problematikou mnohdy nezabyva.[3]

Pokud pak k rozdéleni pozemku a prevodu jeho Casti na treti osobu dojde, musi vlastnici (tedy
puvodni vlastnik a novy vlastnik oddéleného pozemku) vyporadat i otdzku vlastnického préava ke
stavbé, ktera (nyni) stoji na dvou pozemcich. Platné pravo ani judikatura do dnesniho dne na otazku,
kdo je vlastnikem takové stavby, neprinesla prijatelnou odpovéd.[4]
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Obcanskym zakonikem proklamovanou zésadu superficies solo cedit (tj. povrch ustupuje pudé) by
bylo mozné uplatnit i na vySe uvedeny priklad. Aplikace této zasady by vSak pri doslovném vykladu
vedla dle mého nézoru k absurdnimu zavéru, Ze by se kazda Cast stavby stala soucasti toho pozemku,
na kterém stoji. Doslo by tedy k faktickému rozdéleni existujici stavby, a to bez ohledu na to, zda
jsou rozdélené cCasti schopny technicky existovat samostatné. Takovy vyklad vsak povazuji za
neprijatelny a jdouci proti smyslu a ucelu zakonné upravy i zdravého rozumu.

Druhou moznost reseni diskutované situace navrhla odborna verejnost. Petr Tégl[5] rozviji ndzor, ze
stavba by v posuzovaném pripadé méla pripadnout pouze jednomu z vlastnikli pozemkd, a to
s ohledem na tucel stavby a jeji prevazné hospodarské spojeni s konkrétnim pozemkem. Napr. ,lze
dovodit, Zze budova je soucdsti toho z vice pozemkil, z néhoz se do budovy vchdzi, tedy toho pozemku,
kterého je pro bezprostredni uzivdni budovy nezbytné treba.“[6] Takovému ndazoru si nicméné
dovolim oponovat. Navrhovany princip by bylo mozné aplikovat jen toliko v téch pripadech, kdy by
vlastnik stavby ,se vchodem” byl zaroven i vlastnikem vétsi ¢asti pozemku pod stavbou. Jak bychom
ale resili situaci, kdy by ¢ast pozemku pod budovou, kde je zaroven i vchod, tvorilo k celkové vymére
budovy jen nepatrny pomér (napr. 10-20% celkové vymeéry)? Nebylo by pak mozné vylozit
navrhovany princip opacné a tvrdit, Ze vlastnik vétSinového pozemku pod budovou ma z hlediska
celkové uzitné plochy budovy vétsi prospéch (byt by si patrné musel udélat jesté jeden vchod, aby se
do budovy dostal)? Také se obavam se, ze navrhovany pristup nahrava priliSné kazuistice a dava
konecné reseni do rukou obecnych soudu.

Do tretice jsem byl konfrontovédn s nazorem, ze by se stavba v ilustrativnim prikladu méla stat
predmétem spoluvlastnictvi vlastnikti pozemku pod ni. K tomuto nézoru se osobné priklanim. Prijde
mi smysluplny a logicky, nebot do znacné miry reflektuje spravedlivé usporadani prav a povinnosti
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mezi vlastniky pozemku pod stavbou. K dalsi diskuzi nicméné zustavéa podotazka, jaka by méla byt
vysSe spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika. Zda by se pro vSechny pripady mélo jednat o
idedlni spoluvlastnictvi, nebo by se vyse podilu urcila pomérem pozemku kazdého vlastnika pod
stavbou k celkové vymeére stavby. Z hlediska principu primérenosti a spravedlivého usporadani bych
uprednostnil druhou z variant, tedy spoluvlastnictvi s rozdilnou velikosti podili spoluvlastniki. Bez
ohledu na formu spoluvlastnickych podila se v praxi bude tato varianta stretdvat s nemalymi
komplikacemi. Predné se bude dosavadni vlastnik apriori branit tomu, aby se musel o vlastnictvi
stavby s nékym délit. Samozrejmé nékdo muze opravnéné namitnout, ze mél dosavadni vlastnik
otazku vlastnického prava ke stavbé resit pred rozdélenim a odprodejem pozemku pod stavbou. Pak
se tedy nema cemu divit, kdyz se novy vlastnik pozemku doméaha svého podilu na stavbé. Dalsi
komplikaci bude v kazdé varianté spoluvlastnictvi vykon prav ke spoleCné véci, a to zejména
v pripadech kdy spoluvlastnici ohledné nakladani se stavbou nenajdou shodu a bude o véci
rozhodovat soud (pripadné bude nezbytné spoluvlastnictvi zrusit). I z vySe popsanych variant
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by mél byt judikatorné nebo zakonné podlozen.

Zavérem bych pouze shrnul, Ze z divodu neexistence judikatury ¢i jasné shodé v doktriné, bude
nezbytné s findlnim poseckat do okamziku, kdy bude jakdkoli z nastinénych variant utvrzena
rozhodnutim vy$$ich soudu. Pripadné se véci muze chopit zdkonodérce a tuto problematiku jasné a
zretelné rozresit novelou Obc¢anského zakoniku. U obou variant vSak bude nezbytné pocitat s delsi
casovou prodlevou.
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[1] Zékon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

[2] Pro ucely tohoto ¢lanku povazujeme stavbu za samostatnou nemovitou véc ve smyslu ob¢anského
zakoniku.
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[3] Ovéreno z vlastni praxe.

[4] Pro ucely tohoto ¢lanku vychazime z predpokladu, ze se nejedna o tzv. prestavek ve smyslu §
1087 obc¢anského zékoniku.

[5] in Nékteré aktualni vykladové problémy Upravy nemovitych véci v NOZ - II., Pravni Prostor, 14.
ledna 2015, K dispozici >>> zde.

[6] Tamtéz.

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

Dalsi clanky:

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastrojii umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshraniénim podmkan
o ITtalie zavadi povinné prilby pro vsechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro

sezénu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

* Digitalni dédictvi

¢ Reélné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadéni spoleéného jméni

 Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU



https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-aktualni-vykladove-problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-ii
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/pristup-k-nemovitosti-pres-pozemek-treti-osoby-120423.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prehledne-jak-funguje-predkladani-plne-moci-postaci-soudu-jen-jeji-fotokopie-aneb-vyvoj-pravni-upravy-pozadavku-na-plnou-moc-v-nasem-pravnim-systemu-120461.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prehledne-jak-funguje-predkladani-plne-moci-postaci-soudu-jen-jeji-fotokopie-aneb-vyvoj-pravni-upravy-pozadavku-na-plnou-moc-v-nasem-pravnim-systemu-120461.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vyuzivani-nastroju-umele-inteligence-proc-je-gdpr-relevantni-120422.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/transfer-pricing-na-co-si-dat-pozor-s-blizicim-se-koncem-roku-120449.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-24-digitalizace-korporatniho-prava-eu-cili-na-snizeni-administrativy-pri-preshranicnim-podnikani-120475.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-24-digitalizace-korporatniho-prava-eu-cili-na-snizeni-administrativy-pri-preshranicnim-podnikani-120475.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/italie-zavadi-povinne-prilby-pro-vsechny-lyzare-komplexni-prehled-legislativnich-novinek-pro-sezonu-20252026-120448.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/italie-zavadi-povinne-prilby-pro-vsechny-lyzare-komplexni-prehled-legislativnich-novinek-pro-sezonu-20252026-120448.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ocenovani-ochrannych-znamek-120421.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmena-pisemne-smlouvy-ustni-formou-aneb-zakaz-jednani-v-rozporu-s-vlastnim-drivejsim-chovanim-a-prelom-v-judikature-nejvyssiho-soudu-120455.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmena-pisemne-smlouvy-ustni-formou-aneb-zakaz-jednani-v-rozporu-s-vlastnim-drivejsim-chovanim-a-prelom-v-judikature-nejvyssiho-soudu-120455.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/digitalni-dedictvi-120372.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/realne-rozdeleni-nemovite-veci-jako-zpusob-vyporadani-spolecneho-jmeni-120389.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zverejnovani-dopingovych-sankci-vs-gdpr-ve-svetle-stanoviska-generalniho-advokata-sdeu-120431.html

