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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Stavba jako sou ¢éast pozemku — kli éova zm éna

e Souc¢asti pozemku jsou ... stavby zfizené na pozemku a jiné zafizeni s vyjimkou staveb
docasnych, v€etné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech (8§ 506) —
navrat k zasadé superficies solo cedit

e Jde o generalni zasadu — vSe ostatni jsou vyjimky

» Prfinasi podstatné praktické dusledky

2 Nemovitosti prismatem korun a paragrafd © 2013 Ambruz & Dark, advokati, s.r.o. / Deloitte Legal s.r.o., advokatni kancelaf



Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Vye€et nemovitych v éci

 Nemovita véc dle stavajiciho OZ:

Pozemky
Stavby spojené se zemi pevnym zakladem
Byty a nebytové prostory s vlastnosti jednotky dle zakona o vlastnictvi bytd

e Nemovita véc dle NOZ:

Pozemky a vécna prava k nim

Podzemni stavby se samostatnym u¢elovym uréenim a vécna prava k nim

Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon — viz pravo stavby

Véc, o které pravni predpis stanovi, Ze neni sou¢asti pozemku, a nelze-li ji prenést
Zz mista na misto bez naruSeni jeji podstaty (inZenyrské sité, pozemni komunikace)
Jednotky (byt + podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci; mize jit téZ o nebytovy
prostor, soubor bytu nebo nebytovych prostor)

Stavby spojené se zemi pevnym zakladem (ktera je podle dosavadnich predpisu
samostatnou véci) — zde vzniknou zakonna predkupni prava!!
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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Prechodna ustanoveni

* Vlastnické pravo ke stavbé i pozemku ma taz osoba — stavba se 1.1.2014 stava
soucasti pozemku

» Vlastnické pravo ke stavbé i pozemku nema taz osoba — stavba se nestava
soucasti pozemku — 1.1.2014 vzniknou nevylucitelna predkupni prava vlastniku
pozemku a staveb

» Spoluvlastnici pozemku = spoluvlastnici stavby ve stejnych pomérech — stavba
se 1.1.2014 stava soucasti pozemku ve spoluvlastnictvi

* Nevztahuje se na stavby, které nejsou ani dle NOZ soucasti pozemku
(komunikace, inZzenyrskeé sité€), nebo vabec nejde o stavby (jednotky)
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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Prechodna ustanoveni — nejv  étSi rizika vyplyvajici z p Fechodnych ustanoveni

o Zakonna p fedkupni prava
o Komplikuji pfevody nemovitosti
* Netfeba pro jejich vznik zapis do KN
* Neuplathuji se u bezuplatnych pfevodul, avSak na nemovitostech vaznou dale, dokud
se stavba nespoji s pozemkem (mozny
e Dle aktualnich informaci od znalcl nesniZuji hodnotu nemovitosti, na nichZz vaznou

* Smlouvy o smlouvach budoucich  najemnich/o zfizeni VB uzaviené pfed NOZ

e Riziko pro developerské projekty
e ... plati obdobné pro stavbu, ktera ma byt zfizena na pozemku jiného vlastnika
na zakladé
» vécneho prava vzniklého stavebniku pfede dnem nabyti G€innosti tohoto zakona nebo

e na zakladé smlouvy uzaviené pfede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona...

e Stavba realizovana po 1.1.2014 na cizim pozemku, ale vyporadani pfed 1.1.2014 —
nutné mit vécné pravo nebo smlouvu uzavienou pfed 1.1.2014 — neuplatni se vSak
na smlouvy o smlouvach budoucich
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Nemovitosti, nemovitosti, nemovitosti
Nabyti od nevlastnika (zasada materialni publicity KN)

* Dnes — poctivy nabyvatel nemovitosti je chranén jen omezené — stane se pouze
opravnénym drzitelem s moznosti nemovitost vydrzet

* Nové (8 984) — ,Neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se
skutecnym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera
nabyla vécné pravo za uplatu (SirSi pojeti — Uplatnost jako protiplnéni napf. Gvér
za nizSi uroky) v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsaneho stavu.”

* Nedostatek titulu nahradi Udaje zapsané ve vefejné evidenci
* Poctivy nabyvatel se stane vlastnikem

* Novy rezim bude mnohem pfisnéjSi k souc¢asnym vlastnikim — nutnost
pravidelné kontrolovat katastr nemovitosti — nové zapsané pravo muze byt
zpochybnéno pouze do 1 mésice/3 let po zapisu
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Nové pojeti nemovitosti a pravni vztahy k nim
Rizika ve vztahu k najemnim smlouvam

Dosavadni najem nemovitych véci se dnem ucinnosti za¢ne fidit novou Upravou

e Moznosti novych zapisu do katastru nemovitosti

Vypovédni davod, pokud novy vlastnik nevédél o existenci najmu — riziko eliminuje
zapis existence najmu do katastru nemovitosti

Riziko ve vztahu k vlastnictvi stroji a jinych upevnénych zafizeni najemcu — riziko
eliminuje zapis vyhrady vlastnictvi ke strojum/zafizenim do katastru nemovitosti
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Nové pojeti nemovitosti a pravni vztahy k nim
Pravo stavby

* Nemovitost

e Vécné pravo stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu

o Svédci ve prospéch stavebnika, Ize pouzit i na stavajici stavby, i na vice staveb
* Na dobu urcitou (max. 99 let) — zapisuje se do KN

* Pravo stavby lze pfevést i zatizit

» Pravo stavby pfechazi na dédice i na jiného vSeobecného pravniho nastupce

e Pokud je stavba realizovana na zakladé prava stavby — je jeho soucasti
(zaroven ale 1 podléha samostatné ustanovenim o nemovitych vécech)

o Stavebnik ma prfedkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma predkupni
pravo k pravu stavby (lze si ujednat néco jiného — nutny zapis do KN )

e Pokud PS skon¢i — stavba prechazi za polovinu hodnoty vlastnikovi pozemku
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TFi zakladni kroky, pokud jste se zatim nijak nep  Fipravili

1. Provérte, zda mate stavby na cizim pozemku (a naopak)
2. Provérte, zda mate dobfe zasmluvnéné své projekty (sml. o sml. budoucich)

3. Provérte, zda mate radné zapsané v katastru nemovitosti vSechny své nemovité
véci a zda neni namisté nechat si zapsat do katastru najmy a stroje/zafizeni
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Dékuji za pozornost!

Zdenék Hora ¢éek

E-mail: zhoracek@deloitteCE.com

Tel.: + 420 246 042 812
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Deloitte.

Deloitte oznacuje jednu ¢i vice spolec¢nosti Deloitte Touche
Tohmatsu Limited, britské privatni spole¢nosti s ru¢enim
omezenym zarukou, a jejich ¢lenskych firem. Kazda z téchto firem
predstavuje samostatny a nezavisly pravni subjekt. Podrobny popis
pravni struktury spole¢nosti Deloitte Touche Tohmatsu Limited a
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www.deloitte.com/cz/onas.
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