Vykladové stanovisko ¢. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti ze dne 3. birezna 2014

- k problematice piedkupniho prava u bytovych jednotek v NOZ

Dotcena ustanoveni:
- § 120 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku (,,0Z°)
- § 1159, 3056 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdakoniku (L,NOZ*)

- § 2 pism. h) zakona €. 72/1994 Sb., o viastnictvi byt (dale jen ,,Zo0VB*)

Stanovisko:

Predkupni pravo dle ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ se nevztahuje k bytovym jednotkam.

Oduvodnéni:

Podle ustanoveni § 120 odst. 2 OZ, ktery pozbyl G¢innosti ke dni 31. prosince 2013, nebyla
stavba soucasti pozemku. Vlastniky jednotek a spolenych ¢asti bytového domu — stavby na
jedné strang, a vlastnikem pozemku pod timto bytovym domem na strané¢ druhé, tak mohly
byt, a diky pfechodnym ustanovenim NOZ, mohou byt rozdilné osoby. Podle zminéného
ustanoveni totiz soucasti vlastnictvi jednotky neni automaticky i spoluvlastnicky podil
k pozemku pod bytovym domem.

NOZ se navraci k zasadé superficies solo cedit, podle niz povrch ustupuje pozemku. Pokud
bude k datu 1. ledna 2014 vlastnik pozemku totozny s vlastnikem stavby, pak se stavba stane
soucasti pozemku piimo ze zakona. Pokud vsak bude stavba v rukou vlastnika odlisného od
vlastnika pozemku, nestane se stavba (§ 3055 odst. 1 NOZ) dnem nabyti G¢innosti NOZ
soucasti pozemku a bude nadale nemovitou véci. Pravni spojeni pozemku a stavby v jednu
nemovitou véc se odlozi az do doby, kdy se vlastnictvi pozemku i stavby spoji v rukou
jediného vlastnika. Za tim UCelem ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ zakladd vzijemné
ptedkupni pravo, kdy: , viastnik pozemku, na némz je zrizena Stavba, ktera neni podle

dosavadnich pravnich predpisii soucdasti pozemku a nestala se soucdsti pozemku ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona, ma ke stavbe predkupni pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo
k pozemku. Predkupni prdavo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném
pozemku, ktera je prislusenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vylucujicim nebo omezujicim
predkupni pravo se neprihlizi. *

NOZ nejenze zavadi superficidlni zésadu, ale také méni vécnou podstatu jednotky tak, Ze ji
tvofi nejen byt jako prostorové oddélend Cast domu, ale také podil na spolecnych ¢astech
nemovité véci (tj. bytového domu — stavby, nebo pozemku dle § 3055 odst. 1 véty druhé



NOZ); pficemz byt a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci jsou vzajemné spojené a
neoddé¢litelné.

Vznikne-li jednotka po 1. lednu 2014 tim, Ze vlastnik bytového domu rozd¢li své pravo
k domu na vlastnické pravo k jednotkam podle § 1164 NOZ, pak pfedmétem ptrevodu bude
jednotka jako véc nemovita, jejiz soucasti je i podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (.
bytového domu - stavby). Pokud by méla jednotka vzniknout smlouvou o vystavbé podle
§ 1170 NOZ jako napiiklad ptistavba na bytovém domé, ktery byl rozdélen na jednotky pied
1. lednem 2014, musela by byt jednotka vymezena podle ZoVB. A to proto, aby byl v jednom
bytovém domé zachovan jeden rezim bytovych jednotek ve smyslu § 3063 NOZ (viz
vykladové stanovisko Expertni skupiny KANCLuU €. 16).

Vznikla-li ale jednotka do 31. prosince 2013, bude se po 1. lednu 2014 pievadét jednotka
vymezena podle § 2 pism. h) ZoVB, jejiz soucasti je jen byt nebo nebytovy prostor nebo
rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu.

Vyvstava tedy otdzka, zda se da ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ aplikovat i na bytové
jednotky vymezené jak podle § 1159 NOZ, tak podle § 2 pism. h) ZoVB. Je-li vlastnik stavby
i pozemku totozny, pak po 1. lednu 2014 dojde dle § 3055 odst. 1 véty druhé NOZ ke splynuti
stavby (bytového domu) s pozemkem. Rozdéli-li vlastnické pravo knemovité véci
prohlasenim na jednotky dle § 1166 NOZ, pak soucasti jednotky bude podil (jen) na
pozemku, nikoli jiz na stavbé, jez splynula s pozemkem. Spole¢nou ¢asti, ktera je zahrnuta
pod pojem jednotka, je podle ustanoveni § 1160 odst. 2 NOZ vzdy pozemek, na némz byl
dim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim.
Z logiky véci plyne, Ze se zde nabidkovéa povinnost neuplatni, nebot” vlastnikem stavby i
pozemku je tataz osoba.

Superficialni zasada mifi pouze na spojeni nékterych staveb dle § 506 NOZ s pozemkem
(nepatii mezi né napiiklad stavby movité). Snahou zavedeni superficialni zasady do NOZ
bylo, aby pfedmétem obcanskopravnich vztahii byl jen pozemek, jehoz soucasti je stavba.
Ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ ale hovoii jen o stavbé a bytova jednotka per se stavbou neni.
Bytova jednotka vymezena podle NOZ je nemovitou véci sui generis. Vlastnik jednotky neni
(spolu)vlastnikem (celé) stavby, pficemz jednotka v sob&é zahrnuje dva prvky — podil na
spole¢nych Castech stavby (bytového domu) a bytu, proto se z ditvodu obsahové odlisnosti se
§ 3056 NOZ nepouzije (nebot' piedkupni pravo svéd¢i jen vlastnikovi stavby, resp.
spoluvlastnikovi s podilem na celé stavb¢). V prechodnych ustanovenich NOZ se staveb
systematicky tyka §§ 3054-3061 NOZ, zatimco pro jednotky je uréena jen pravni Gprava
spoluvlastnictvi v §§ 3062-3068 NOZ.

Vlastnik stavby (bytového domu) je po 1. lednu 2014 opravnén prohlasenim rozdélit své
pravo k domu na vlastnické pravo k jednotkam podle § 1164 NOZ, aniz by tim obchazel
aplikaci § 3056 odst. 1 NOZ a tedy vyuziti predkupniho prava. Podle ustanoveni § 3056 odst.
1 in fine NOZ se totiz: , k wjedndnim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se
neprihlizi.“. ProhlaSeni vlastnika vSak neni ,,ujednanim®, ale jednostrannym pravnim
jednanim.



Jednotkou vymezenou podle ZoVB je byt; spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech
bytového domu je sice samostatnou véci, nelze s ni vSak samostatné nakladat — zména
V osob¢ vlastnika k tomuto podilu byla spjata s pfevodem, nebo piechodem jednotky (§ 8
odst. 1 véta druhd ZoVB). Ani zde se ustanoveni § 3056 odst. 1 neuplatni z divoda
obdobnych, jak vyse uvedeno.

Zékonodarce tedy nemél stavbou uvedenou v § 3056 odst. 1 NOZ na mysli ani bytovou
jednotku vymezenou dle NOZ, ani bytovou jednotku vymezenou dle ZoVB.

Toto stanovisko bylo podrobeno odborné diskuzi a nasledné k nému per rollam vyjadfili souhlas ¢lenové
Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy.

Clenové jmenovani do Expertni skupiny jsou odborniky z fad akademické obce, ¢lenové Legislativni rady vlady,
zéstupci soudt a dal§i pravni autority. Cinnost &lenti Expertni skupiny spo&iva v konzultaci k doprovodné
legislativé nového soukromého prava a také ve zpracovani odbornych stanovisek k nékterym interpretacnim
problémim.
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