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REKODIFIKACNI NEWSLETTER 8 — NEMOVITOSTI VK&

A PRAVNI VZTAHY K NIM PODLE NOVE PRAVNi UPRAVY

Vazeni,

toto vydani newsletteru Vam predklada zakladni prehled zmén a doporuceni
v oblasti pravni upravy nemovitosti zavedené novym obcanskym zakonikem spolu
se zakladnimi zménami ve vztahu ke katastru nemovitosti (dale jen ,,NOZ").



Zasada superficies solo cedit

Zasadnich zménou v této oblasti je navrat k zasadé platné ve vétsiné evropskych zemi, ze stavba
je soucasti pozemku. Tato zésada platila v tehdejsim Ceskoslovensku az do roku 1950, kdy byla
nahrazena zasadou, podle které byly stavba a pozemek dvéma samostatnymi vécmi a mohly tedy
sdilet rdzny osud. Vlastnik stavby (domu) a pozemku jiz nemize s nimi nakladat zvlast, zcizit je
muZe pouze jako celek, jedna se totiZ o jednu nemovitost. V této souvislosti je tfeba upozornit
na to, Ze tam, kde pozemek ma jiného vlastnika nez stavba na pozemku postavena, zlstava tato
situace bezzmény a jedna se tedy nadale o dvé nemovitosti. Tento stav je z pohledu NOZ nezadouci
a pouze prechodny, a proto NOZ stanovi, ze:

stavba prestane byt samostatnou véci a stane se soucasti pozemku v okamziku, kdy se
jak stavba, tak pozemek stanou vlastnictvim téhoz vlastnika (s tim, Ze NOZ stanovi jisté
vyjimky a tak i nadale se v nékterych pripadech budou evidovat jako samostatné nemovité
véci pozemky a na nich umisténé stavby, které maji totozného vlastnika — srov. § 3060
NOZ),

vlastnik pozemku a vlastnik stavby, ktera je na pozemku zfizena, maji vzajemné zakonné
predkupni pravo vécnépravni povahy (tj. takové, které bude mozné uplatnit i proti dalSim
vlastnikim pozemku ¢i stavby).



VySe uvedena zasada se nevztahuje na stavby docasné, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech. Docasnost stavby mize vyplyvat bud' z jejiho charakteru, nebo z titulu,
na jehoz zakladé byla zfizena. NOZ dale umoznuje vyhradu oddéleného vlastnictvi ke strojim
a jinym zarizenim sice jiz s nemovitou véci pevné spojenym, ale naleZejicim jinému vlastniku nez je
vlastnik nemovité véci.

Nemovité véci
Nemovitymi vécmi podle NOZ jsou:

pozemky a vécna prava k nim,

podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim (napr. metro, vinny sklep pod cizim
pozemkem) a vécna prava k nim,

prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon — napfiklad pravo stavby (§ 1240 a nasl.
NOZ),

véc, o které pravni predpis stanovi, Zze neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez naruseni jeji podstaty,

jednotka (byt jako prostorové oddélena c¢ast domu + podil na spolecnych ¢astech nemovité
véci vzajemné spojené a neoddélitelné, nebytovy prostor a soubor bytli nebo nebytovych
prostord — srov. § 1158 odst. 2a § 1159 NOZ),

stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii
soucasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti ucinnosti NOZ ve vlastnictvi osoby
odlisné od vlastnika pozemku (jak je pojednano vyse).



Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou véci movité (§ 498 odst.
2 NOZ).

| po 1. 1. 2014 miiZe vlastnik pozemku sviij pozemek docasné prenechat jiné osobé a umoznit ji
na pozemku stavét. Miize se tak stat ze tfi pravnich diivoda:

najmu,

sluzebnosti,

prava stavby

Pravo stavby

NOZ vraci do ¢eského pravniho fadu pravni institut znamenajici pravo stavebnika jako osoby
odlisné od vlastnika mit do€asné na cizim pozemku stavbu. Jak je uvedeno vyse, pravo stavby
je véc nemovita, a lze jej zfidit k zhotoveni nové stavby (i jiz existujici, zejména za ucelem jeji
modernizace a rekonstrukce. Pravo stavby lze zFidit jen jako docasné, nejdéle na 99 let. Pravo
stavby nelze omezit rozvazovaci podminkou. Pravo stavby vznika

smlouvou a jeho zapisem do katastru nemovitosti,
rozhodnutim organu verejné moci nebo
vydrzenim (na dobu 40 let, pficemz soud mUze prodlouzit i zkratit).



Na zakladé prava stavby nelze zhotovit novou jednotku (to je nadale mozno jen na zakladé smlouvy
o vystavbé). K pozemku zatizenému zastavnim pravem lze zfidit pravo stavby jen se souhlasem
zastavniho véritele. Pravo stavby lze prevést, zatizZit i dédit. Vlastnik pozemku si mize vyhradit
souhlas se zatizenim prava stavby (vyhrada se zapisuje do katastru nemovitosti). Stavebnik ma
predkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma predkupni pravo k pravu stavby (je-li sjednano
jinak, musi to byt zapsano v katastru nemovitosti).

Pravo stavby zanika:

dohodou,

uplynutim doby — neni-li nic jiného ujednano, da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi
pri zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, za stavbu nahradu.
Nahrada Cini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby, ledaze si strany ujednaji
jinak.

Koupé nemovité véci

Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozim newsletteru, NOZ je zalozen na zasadé smluvni volnosti stran. To
znamena, zZe ve smlouvé si lze sjednat cokoli, co zakon nezakazuje a co zaroven neporusuje dobré
mravy, verejny poradek, Ci prava tykajici se postaveni osob. Prava a povinnosti stran vyplyvajici ze
smlouvy by vSak mély byt vzajemné vyvazené. Kupni smlouva na nemovitou véc musi byt v pisemné
formé.



Podstatnymi nalezitostmi kupni smlouvy na nemovitou véc jsou:

presné oznaceni smluvnich stran — prodavajici a kupuijici

presné oznaceni predmétu koupé — nemovité véci

urceni kupni ceny Ci alespon zpUsobu jejiho urceni,

projev vile prodavajiciho prevést uplatné své vlastnické pravo k nemovité véci.

NOZ zpresnuje a rozSifuje ustanoveni o vedlejSich ujednanich pfi kupni smlouvé. Nize uvedeny
vyCet podle NOZ je demonstrativni a strany si tedy mohou vyjednat i jiné vyhrady ¢i podminky ke
kupni smlouvé:

vyhrada vlastnického prava - kupuijici se stane vlastnikem teprve uplnym zaplacenim
kupni ceny, nebezpeci Skody na véci ale prechazi na kupujiciho jiz prevzetim véci,
vyhrada zpétné koupé ci zpétného prodeje — kupujicimu/prodavajicimu vznika povinnost
prevést na pozadani véc prodavajicimu/kupujicimu za uplatu zpét. Pokud nebude lhita
k uplatnéni tohoto prava ujednana ve smlouvé, bude moznost zadat vraceni u movitych
véci po dobu tfi let a u nemovitych véci po dobu let deseti,

predkupni pravo — dluznik ma povinnost véc nabidnout predkupnikovi, pokud by chtél
véc prodat treti osobé (tj. koupéchtivému). Zvlastnim ujednanim jej lez rozsitit i na jiné
zpUsoby zcizeni véci. Pokud to bude vyslovné ujednano, vyhrada predkupniho prava bude
zavazovat dédice dluznika a predkupni pravo lze zcizit.



vyhrada lepsiho kupce — na zakladé tohoto ujednani muZe prodavajici dat prednost
lepSimu kupci, pfihlasi-li se v urcené IhGté (pokud neni ujednano jinak, tak u movitych
véci ¢ini tato lhdta tfi dny a u nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy). To zda je
kupec lepsi, rozhoduje zasadné prodavajici a mize tedy dat napfiklad prednost i novému
kupci, ktery nabizi nizsi cenu,

koupé na zkousku — kupuijici kupuje s podminkou, ze véc ve zkusebni dobé schvali. Pokud
si strany neujednaji zkuSebni Ihdtu, Cini tato u movitych véci tfi dny a u nemovitych véci
jeden rok od uzavieni smlouvy. Kupujici nema pravo véc odmitnout, nemuze-li ji vratit ve
stavu, v jakém ji prevzal. Ke zménam vyvolanym vyzkousSenim véci se nepfihlizi,

cenova dolozka - kupni cena se upravi dodatecné podle skutec¢nych nakladd. Neurci-li se,
které naklady jsou rozhodné, méni se kupni cena v poméru k cenovym zménam hlavnich
surovin potrebnych k vyrobeni véci. Plati, ze prava a povinnosti stran z cenové dolozky
zaniknou, neuplatni-li opravnéna strana sva prava u druhé strany bez zbytecného odkladu
po dodani véci.

Vyhrada vlastnického prava, pravo zpétné koupé, zakaz zcizeni ¢i zatizeni, vyhrada predkupniho
prava nebo lepSiho kupce a ujednani o koupi na zkousku vznikaji az zdpisem do katastru
nemovitosti, sjedndvaji-li se jako vécné prdvo.

U nemovitosti se také prodluzuje lhita pro moznost oznameni skrytych vad stavby prodavajicimu
a uplatnéni prav z vadného plnéni na pét let od nabyti nemovité véci. Prodavajici nemdze namitat
uplynuti pétileté Ihuty, pokud pfi odevzdani véci o vadé védél nebo védét musel.



Vécna bremena

Podstatou vécnych bfemen je, Ze opravnény ma pravo k véci jiného vlastnika, ktery je pak ve vykonu
sveho vlastnického prava omezen tim, ze je povinen néco dat, konat, trpét, nebo se néceho zdrzet.
NOZ upravuje vécna bremena mnohem podrobnéji a nové je rozliSuje podle obsahu povinnosti na
sluzebnosti a realna bremena.

Sluzebnosti

Sluzebnosti spocivaji v pasivité vlastnika véci, ktery je na zakladé sluzebnosti povinen ve prospéch
opravnéné osoby néco trpét (napf. pifechod pies pozemek), nebo zdrzet se ¢innosti, kterou by
jinak jako vlastnik mohl vykonavat (napf. zavazek nezvysSovat stavbu kvdli vyhledu).

NOZ zavadi i tzv. vlastnikovu sluzebnost — vlastnik pozemku mize zfidit sluzebnost i ve prospéch
svého jiného pozemku. Toto mUze byt praktické napf. pfi planovaném prodeji jednoho pozemku
do budoucna.

Druhy sluzebnosti:

NOZ obsahuje pouze demonstrativni vycet sluzebnosti (Ize tedy zfidit i jinda podle konkrétnich
potieb) a podplrnou Upravu pro pfipad, Ze se strany nedohodnou na jinych pravidlech. NOZ zna:



pozemkové sluzebnosti

osobni sluzebnosti

sluzebnost inzenyrské sité

uZivaci pravo

opora cizi stavby

pozivaci pravo

pravo na svod destové vody
sluzebnost bytu

sluzebnost stezky, priihonu a cesty
pravo pastvy

Realna bremena

Readlna bremena spocivaji v aktivnim chovani zatizeného vlastnika, tzn. v povinnosti ve prospéch
jiné osoby néco aktivné konat Ci néco ji poskytovat (napf. ¢ast urody). Redlnym bremenem miuze
byt zatizena pouze véc evidovana ve verejném seznamu. Nebude-li povinnost z realného bremene
plnéna, vznika opravnénému ze zakona narok na penézitou nahradu, pro niz miize vést exekuci
na readlnym bfemenem zatizenou nemovitou véc. Casové neomezené realné bfemeno mize byt
zfizeno jen jako vykupitelné a podminky vykupu musi byt urCeny pfedem jiz pfi jeho zfizeni.



Nejprve je nutno upozornit na to, ze NOZ misto vyrazu katastr nemovitosti pouziva pojem verejny
seznam.

Zasada materialni publicity

Tato zasada znamena ochranu nabyvatele jednajiciho v dlivére v zapis v katastru nemovitosti, tj.
v pravdivost a uplnost zapisu pravnich vztahl evidovanych v katastru nemovitosti — pokud stav
zapsany v katastru nemovitosti neni v souladu se skuteCcnym pravnim stavem, je poskytovana
ochrana osobé, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle
katastru nemovitosti. Jinymi slovy neznalost zapsaného udaje nikoho neomlouva a predpoklada
se, Ze to, co je zapsano, je v souladu se skute¢nym pravnim stavem.

Ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti prede dnem nabyti ucinnosti NOZ a ohledné prav
zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne nabyti ucinnosti NOZ nastanou
ucinky zasady materialni publicity az uplynutim jednoho roku ode dne nabyti u¢innosti NOZ.

Doporucujeme, aby se pri kazdém prdvnim jedndni zdsadné vychdzelo z aktudlniho vypisu
z katastru nemovitosti a aby provedeni vkladu prdva bylo zajisténo vzdy co nejdrive po realizaci
prdvniho jedndni.

V pripad€, ze neni zapsany stav v souladu se skutecnym pravnim stavem, napf. je zapsan jiny
vlastnik, lze:



pozadat prislusny katastralni urad o odstranéni nesouladu — vymaz zapisu,

podat u prislusného katastralniho Uradu zadost o zapsani tzv. poznamky spornosti zapisu
ve lhiité jednoho mésice ode dne, kdy se Zadatel o zapisu dozvédél. Zadatel musi nasledné
podat Zalobu u prislusného soudu nejpozdéji do 2 mésici od podani této Zadosti a tuto
skutecnost dolozit katastralnimu uradu. V pfipadé, ze Zadatel nebyl o zapisu ciziho prava
katastralnim Urfadem vyrozumén, mize se uvedeného prava domahat ve Ihité 3 let od
provedeni sporného zapisu. Pokud je navrh na poznamenani spornosti ucinén v této Ihute,
plsobi poznamka spornosti (v pfipadé, Ze majitel nemovitosti uspéje se svoji Zalobou
u soudu) vici tomu, komu svédci popirany zapis a dalSim osobam, které na jeho zakladé
dosahly dalsiho zapisu.

Dalsimi prostfedky ochrany jsou:

zaslani informace o vyznaceni plomby:

(i) o vyznaceni, ze pravni poméry jsou dotéeny zménou (plombé) katastralni urad
informuje nejpozdéji den poté, co ke zméné doslo, vlastnika nemovitosti a jiného
opravnéného zaslanim informace na adresu trvalého pobytu nebo prostfednictvim
datové schranky,

(i) pokud o to pozada, katastralni urad informuje vlastnika také e-mailem nebo SMS,

(iii) ucastniky vkladového fizeni, ktefi maji zfizenu sluzbu sledovani zmén v katastru,
informuje prostrednictvim této sluzby,

(iv) katastralni urad nesmi povolit vklad dfive, nez po uplynuti lhdty 20 dni ode dne
odeslani informace o zaplombovani,



sjednani sluzby sledovani zmén: v ramci této sluzby katastralni urad poskytuje informace
o vyznaceni plomby, provedeni vkladu, provedeni zaznamu a zapisu poznamky. Sluzba
je podminéna zapsanym pravnim vztahem k nemovitosti, pficemz informace o zménach
nemovitosti budou zasilany formou SMS, na e-mail nebo do datové schranky.

Preference zapisu vkladem

Vkladem se nové zapisuji vSechna vécna prava — tedy nejen prava k nemovitostem vzniklych ze
smluv, ale i prava, ktera vznikla, zménila se Ci zanikla na zakladé zakona, rozhodnutim statniho
organu, priklepem licitatora ve verejné drazbé, vydrzenim, pfirGstkem nebo zpracovanim (tato
byla do 31. 12. 2013 zapisovana do katastru nemovitosti zaiznamem).

Navrh na vklad a zasada priority

Vkladové fizeni je mozno zahdjit pouze na navrh Ucastnika vkladového fizeni. Byt zakon neuklada
zadnou lhitu, do kdy musi byt u prislusného katastralni uradu navrh na vklad podan, Ize jen
doporucit jeho neprodlené podani. Podle zdsady priority je rozhodujici pro urceni toho, ¢i pravo
bude do katastru nemovitosti zapsano, okamzik podani, ktery je nové vymezen nejen konkrétnim
dnem, ale i hodinou a minutou doruceni navrhu.



K navrhu na vklad jiz neni nutno prikladat listiny v poctu vyhotoveni o dvé vétSim nez je pocet
ucastnikd vkladového fizeni, staci pouze jedno vyhotoveni pfislusné listiny v listinné Ci elektronické
podobé (v této zvolené formé pak bude vedena ve sbirce listin). V pfipadé zastoupeni tGcastnika
vkladového fizeni musi byt podpis zmocnitele na plné moci uredné ovéren.

Provedeni vkladu

V pripadé vyhovéni navrhu na vklad jiz neni rozhodnuti o jeho povoleni pisemné vyhotovovano
a rozhodnuti nabude pravni moci zaznamem ve spisu. Pokud katastralni urad navrhu na vklad
zcela nevyhovi, je povinen vyhotovit pisemné rozhodnuti a toto dorucit ucastnikim vkladového
fizeni. Po provedeni vkladu se jiz nezasila ucastnikim vkladova listina s vyznacenou dolozkou
o povoleni vkladu prava — ucastnici obdrzi pouze vyrozuméni o provedeni vkladu. Vyznamnym
prvkem ochrany je povinnost dorucovat nejen zastupci ucastnika, pokud je zastoupen, ale vzdy
i pfimo ucastnikovi.



Véfime, Ze vySe uvedené shrnuti usnadni Vasi orientaci v nové pravni upravé.
V pripadé potreby jsme Vam plné k dispozici pro poskytnuti doplnujicich informaci.

Hlavnim cilem newsletter( je poskytnout zakladni informace k danému tématu a nelze je
povazovat za vyCerpavajiciodborny navod. Obsah této publikace slouZi pouze k zakladni orientaci
a nevychazi ze specifickych okolnosti jednotlivého prfipadu ¢i individualnich potreb klienta.
Pred kazdym pravnim ukonem v konkrétnim pfipadé doporucujeme si vyZzadat odbornou pravni
pomoc, kterou Vam radi na zakladé Vasi Zadosti poskytneme. Za presnost a uplnost informaci
obsaZzenych v této publikaci neneseme Zadnou odpovédnost.
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