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Novy obcansky zakonik — vécna prava

a mozné problémy
Navrhovany novy obcansky zdkonik dale jen ,Novy obcansky

zakonik”, ktery by mél vstoupit v platnost v roce 2014, pfinasi nové
vymezeni nékterych vécnych prav. Ktakovym nejvétSim zménam
oproti soucasnému stavu je navrat pred rok 1960, co se tyce
definovani terminu ,,stavba“. V soucasnosti plati pravni uprava, kde
je tento termin definovan v § 119 — 120 zakona ¢. 40/1964 Sb.
v platném znéni takto ,,Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zakladem. Stavba neni soucasti pozemku.” Toto
vymezeni nuti v v pfipadé koupé i prodeji stavby presné tuto stavbu

vymezit, aby doslo jak k prodeji pozemku tak i stavby jelikoZ jsou
kazdé samostatnou véci.

S ohledem na platnost, zakona 40/1964 Sb. v platném znéni, existuje velké mnozZstvi nemovitosti,
které nemaji stejného vlastnika. V praxi to znamena, Ze existuji pozemky a stavby, které maji kazdy
jiného vlastnika.

Novy obcansky zakonik se spravné v § 2776 a nasl. snazi o ndpravu téchto historickych chyb. V ramci
téchto paragrafl se ,stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpisli sou¢asti pozemku, na
némz je zfizena, prestava byt dnem ucinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stava se soucasti
pozemku, méla-li vden ucinnosti tohoto zakona vlastnické pravo kstavbé i vlastnické pravo
k pozemku taZ osoba. Stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku, na
némz je zfizena, a je vden ucinnosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika
pozemku, se nabytim Gcinnosti tohoto zakona nestava soucdsti pozemku.” Zde je na misté si polozit
otdzku co tato zména vnimani stavby v praxi znamena?

V pfipadé, Ze stavba a pozemek maji ke dni Ucinnosti (1. 1. 2014) stejného vlastnika, dojde pouze ke
zméné vnimani, kde stavba a pozemek nebudou dvé samostatné véci, ale stavba se stane soucasti
pozemku. To znacné ulehéi nakladani stémito nemovitostmi, kde jiz nebude nutné presné
vymezovani obou dvou predmétu pfi prodeji, jelikoz v ptipadé prodeje pozemku dojde i k pfevodu
vlastnictvi vSech staveb na ném postavenych. Obdobné Ize uplatnit i pro zfizovani zastavniho prava,
kde jiz nebude nutné zfizovat specidlné zastavni pravo k pozemku a zvlast k stavbé, jako doposud.

Moziné komplikace, Ize spatfovat u nemovitosti, kde jsou v soucasnosti evidovany rozdilny vlastnici.
Vzhledem ktomu, Ze nelze zakonem nafidit sjednoceni takovychto nemovitosti, mohlo by byt
pohlizeno na takovéto sjednoceni jako na vyvlastnéni, z tohoto dlivodu bude zdkonem upraveno
predkupni pravo jednotlivych vlastnikl. Co to znamend? Vlastnik pozemku ¢i stavby v pfipadé, Ze
bude chtit nakladat se svym majetkem, bude muset nejdfive nabidnout svoji nemovitost k odkoupeni
nejprve druhému vlastnikovi. Vzhledem k situaci jakd panuje v CR, lze ocekavat, Ze se jednotlivy
vlastnici nebudou za kazdych okolnosti schopni dohodnout a tim paddem nebude ani jeden z nich
schopen nakladat se svoji nemovitosti, pokud bude z obou stran vzajemna vile. Uvedené lze, vyresit
nezavislym znaleckym posudkem. Neni zcela jasné, jak se bude postupovat v pripadech, kdy stavba
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stoji na pozemcich vice vlastnik(, coZ je zcela obvyklé u vétsich pramyslovych aredld, zda bude muset
majitel stavby (resp. staveb v aredlu) v ptipadé, prodeje oslovit vSechny vlastniky s nabidkou na
odkoupeni jejich pozemk, predtim neZ se rozhodne prodat cely aredl treti strané. Lze se opravnéng,
obdvat, 7e v prostiedi CR bude dochazet k Umysinému blokovani a prodluzovani nékterych transakei,
coz bude mit zajisté zvySeni nakladl na jednotlivé transakce. Pfedkladatel zdkona pamatuje i na
situace kde nebude toto predkupni pravo vyuZito a vtakovychto ptipadech bude prechazet a
zatéZovat tyto nemovitosti i ve vztahu k dalSim subjektim. Zakon opét neuvadi, zda takovato nabidka
na predkupni prdvo musi byt u¢inéna pisemné a pisemné akceptovana ¢i odmitnuta, nebo zda bude
postacovat Ustni. Jak bude nasledné osetfena vymahatelnost a zpétné Zalovani subjektd, Ze neucinili
takovouto nabidku.

Novy obcansky zakonik pfipousti samozifejmé moznost stavby i na cizim pozemku jedna se o tzv.
pravo stavby, kde bude obdrZen souhlas s umistnénim stavby od vlastnika pozemku. Takovéto pravo
bude dle nové Upravy zfizovano na maximalné 99 let a mlze byt zfizeno at uz za dUplatu ¢i bezuplatné.
Vzhledem k tomu, Ze zménou definovani stavby, ktera se stane soucdsti pozemku, bude nutné pred
samotnym udélenim prava stavby, zabezpecit i pfipadné vypordadani po skonéeni platnosti
takovéhoto prava. V téchto pripadech bude nejspiS nutné vyuzit sluzeb znalce, ktery by mél na
zakladé trznich principld stanovit hodnotu takovéto stavby pro ucely vyporadani.

Zavér

Vyse prezentované se snazi poukazat na moiné nastrahy, které je moziné spatfovat ve vztahu
ke zméné vnimani staveb z pohledu Nového obcéanského zdkoniku. Urcité je tento zdkonik dobrou
snahou o ndapravu historickych chyb, nicméné v podminkach, které panuji v ceském prostiedi, je
otdzkou, zda nepfinese vice komplikaci nez uzitku.
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