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Stavba ve svétle nového obcanského zakoniku

Zacdtkem tohoto roku se na poli prdvnim uddla velkd zména. Ano, mdme
na mysli novy obcansky zdkonik, jehoZ prijeti prineslo pocetné zmény
v mnoha ohledech, vietné vyznamné oblasti nemovitosti.

TEXT: ANNA DOLEJSKA

Majitelé nebo ti, ktefi se chystaji majiteli
nemovitosti stit, by se méli seznamit

se zménami, které se dotkly vlastnictvi,
prodeje, koupé, dédéni a ostatniho naklddani
s nemovitostmi, a které maji samozfejmé
dopad na dalsi praktické stranky spojené

s vlastnictvim domu a bytu.

Pojeti stavby a pozemku po

1. lednu 2014

Od 1. ledna se vyznamné zménilo zidkonné
pojeti stavby. Stavba jako takové prestdva byt
samostatnou nemovitosti a stdvd se soucdsti
pozemku. Ze dvou nemovitosti mdme
automaticky jednu. Stavba bude do budoucna
uz jen pouze nésledovat osud pozemku. Tento
fakt je dusledkem ndvratu k zdsadg, jejiz
podstata tkvi v tom, Ze povrch ustupuje piide,
jinak také ,superficies solo cedit”. Jde vlastné

o velmi stary princip, zndmy jiz z dob fimského
préva, ktery byl v nagem préavnim fadu
nahrazen v roce 1951 principem opaénym, jak
jsme ho znali dosud.

Soucdsti pozemku se stiva prostor nad
i pod jeho povrchem. Vyjimku tvoii do¢asné
stavby (nikoli ov§em podle stavebniho zikona,
nybrz provizané s pravem stavby popsaném
nize) a inZenyrské sité (vodovody, kanalizace),
pfestoze mohou byt s pozemkem spojeny.
Samostatnou nemovitosti jsou potom podle
zédkona podzemni stavby se samostatnym
tcelovym uréenim (metro, gardz, vinny sklipek).
Miate-1i tedy napfiklad pravé vinny sklipek,
uvedend zdsada se vis tykat nebude, k pozemku
ynepriroste”.

Jednim z praktickych dopadi uvedené
zédsady je nemoznost prodeje samotné stavby
nebo samotného pozemku ze strany vlastnika,
je-li totoznou osobou. VZdy bude prodavat
pouze jednu véc, kterd je dohromady tvofena
pozemkem a stavbou.

Princip sjednocovani

Mnoho lidi se s ndstupem nového ob&anského
zikoniku obavala toho, Ze budou nuceni
odkoupit pozemek, na kterém je umisténa
jejich stavba. To samozfejmé neplati a tyto
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obavy nemaji ani Zidny zdkonny zdklad.
Sjednocovini se bude dit zcela piirozené,
nikdo nebude nucen odkupovat ani prodavat.
Hovofime-li tedy o situaci, kdy vlastnik
pozemku je k 1. lednu tohoto roku odlisny
od vlastnika stavby, bude tomu tak i nadale.
Teprve, rozhodne-li se napiiklad vlastnik
stavby tuto prodat, mé ze zdkona povinnost
nabidnout ji ke koupi nejprve vlastniku
pozembku. To plati i naopak. Ob¢ strany totiz
maji viadi sobé zékonné piedkupni privo.
Pravé to by mélo dopomoci postupnému
napliiovani tcelu zakona, kterym je slucovéini
staveb s pozemky v rukou jednoho vlastnika.
K tomu jesté nutno podotknout, Ze vlastnici
bytovych jednotek v bytovych domech
nejsou ani po 1. lednu vizani vy$e popsanym
zikonnym pfedkupnim privem. Budou

tedy moci prodavat svoje jednotky stejné
volng, jako doposud. Jednotka — byt a podil
na nemovité véci totiz pfedstavuje zvldstni
druh nemovitosti.

Chystate se stavét?

Ti, ktef{ se chystaji postavit diim na vlastnim
pozemku, museji pocitat s tim, Ze vznikajici
stavba k nému bude automaticky pfirastat,
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Pan Karel je vlastnikem rodinného domu, ktery
ovSem stoji na pozemku pana Mirka. Pan Karel
se rozhodne v tomto roce prodat svdj ddim,
zfejmé chce investovat do nového. Pozor. Nesmi
zapomenout na povinnost, kterou mu uklada
zakon. Podle néj je povinen diim nabidnout

ke koupi nejprve panu Mirkovi. Odmitne-li
pan Mirek koupit nabizenou nemovitost stojici
na jeho pozemku, ma pan Karel moznost
nabidnout svij ddm komukoli, ale pfedkupni
pravo pana Mirka nezanika. Bude ho mit nyni
viéi novému majiteli a ten zase vaéi panu
Mirkovi, kdyby se rozhodl pristoupit k prodeji
svého pozemku.

nebot stavba jako takové uz neni samostatnou
nemovitosti. MiiZe ovéem nastat situace, kdy
nebudete mit mozZnost stavét na vlastnim
pozemku a budete chtit vyuzit pozemek cizi.
Tady pozor. Doposud bylo mozné stavét

na cizim pozemku se souhlasem jeho vlastnika,
byt jen ustnim. Av§ak nyni, vzhledem k vyse
popsanému novému pravidlu, by stavba
vznikajici na cizim pozemku nepatfila tomu,
kdo ji postavil, ale zhodnocovala by pozemek

svého majitele. Nejprve je tedy tfeba danou
situaci pravné spravné upravit.

Pravo stavby

Jako feSeni se nabizi staronovy institut
spocivajici ve zfizeni tzv. priva stavby, nejcastéji
na zdkladé smlouvy. Majiteli zminéného

préva potom nic nebrdni postavit a omezenou
dobu také vlastnit stavbu umisténou na cizim
pozemku. M4 to jeden hacek. Ucelem zikona
je, jak jiz bylo feceno, postupné sjednoceni
pozemku a staveb na nich stojicich do rukou
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téhoZz majitele. Pravo stavby je proto mozné
zfidit pouze na dobu omezenou v délce

trvani nejdéle 99 let. MuzZe byt samoziejmé
sjednédno i na dobu kratsi. Po vyprseni dané
doby nélezi majiteli priva stavby ndhrada

ve vysi poloviny aktudlni ceny stavby, neni-li
ve smlouvé ujedndno jiné vyrovndni. Vzhledem
k tomu, Ze samotné pravo stavby je nemovitou
véci, zapisuje se do katastru. Stavebnik

ma po dobu trvini tohoto préva postaveni
totozné s vlastnikem, pfipadné pozivatelem.
Privo stavby lze zfidit nejen za ucelem
vystavby nového domu, ale také napiiklad

k modernizaci stévajici.

Najemni smlouva
Popsany institut ale neni jedinou moznost, jak
legédlng vyuzivat cizi pozemek. Pokud majitel
pozemku a stavebnik usoudi, Ze je pro né
vyhodnéjsi zvolit néktery z dal$ich institutd,
ktery nabizi novy ob¢ansky zakonik, mohou
tak u¢init. Mohou napiiklad uzavfit ndjemni
smlouvu, jejimz pfedmétem bude konkrétni
pozemek nebo mohou pozemek zatiZit vécnym
bfemenem tak, jak to bylo mozné doposud.
Co z toho plyne? Chystéte-li se stavét
na cizim pozemku, doporu¢ujeme dobie
oetfit pravni vztahy s jeho stdvajicim

vlastnikem. M4te-1i mozZnost, konkrétni situaci
zkonzultujte také s advokdtem.

Jak to bude s hypotékami?
Zisadni zména v pojeti stavby, kterd pfisla
s novym obc¢anskym zdkonikem, bude mit
v nékterych pfipadech dopad i na Cerpéni
hypoték. Pokud mite rozestavénou stavbu
na cizim pozemku, na kterou erpite nebo
chcete cerpat hypotéku a nestihli jste provést
jeji zapis do katastru nemovitosti pted
ucinnosti nového obcanského zdkoniku, nyni
uz vam to zdkonik neumozni. Pravdépodobné
budete muset slozité doklddat, Ze stavba
byla pfed 1.lednem tohoto roku v takovém
stadiu rozestavénosti, Ze bylo mozné nechat
ji do katastru nemovitosti zapsat (obvodové
stény alespori do 1. patra). Na rozestavéné
nemovitosti bez zdpisu v katastru potom
totiz miiZze byt problematické Cerpat
hypotéku. Neni-li stavba zapsdna v katastru
nemovitosti, nelze k ni zfidit zdstavni pravo
a tim pddem ani Cerpat hypotecni uvér.
Resenim muze byt zfizeni prava stavby, které
jako véc nemovitou a zapisovanou muiZete
zastavit. Zastavit samoziejmé mizZete i jinou
nemovitost, kterou piipadné vlastnite.

Pro smlouvy uzaviené do konce roku 2013
plati, Ze by mély dob&hnout za stejnych
podminek, za kterych byly uzavieny. %

MATE NEJAKY DOTAZ?

Zmeénam spojenym s prijetim nového
obcanského zakoniku a souvisejicim

s institutem nemovitosti se budeme vénovat
podrobnéji v dalSich dilech této rubriky. Budeme
se také zabyvat konkrétnimi dotazy, které k ndm
do redakce posilate.
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