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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Developersky projekt a NOZ - proc koupit
jesteé v roce 2013

Uz v soucasné dobé se ve smlouvach pomérné ¢asto zabyvam novym obcanskym zdkonikem. Jestli
opravdu bude tu¢inny jiz od 1. 1. 2014, je zahodno se pripravit na néktera jeho tskali, ktera mohou
klientiim zneprijemnit Zivot. Zanedbani smluvni ipravy muze totiz vést k dlouholetym sportum.
Jednou z takovych situaci je koupé domu z developerskych projekta. Ty se ¢asto kupuji na zakladé
smluv o smlouvach budoucich kupnich, kdy po upravéch klienta dle jeho prani dochéazi po zhotoveni
domu k uzavreni findlni kupni smlouvy. Ponechme stranou, ze pro klienta je tato varianta nevyhodna
a zamérme se primo na jeden problém, ktery se muze po ucinnosti NOZ objevit.[1]
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Stava se, ze majitelem pozemku, na kterych developersky projekt stoji je osoba odli$na od
developera, ktery postaveny dum klientovi prodava. Pokud probéhne prevod radné a vcas, stane se
kupujici majitelem pozemku a stavby a nic se nedéje. Je jiz pomérné zazito, ze s NOZ se vraci zasada
superficies solo cedit, a proto stavba s pozemkem po ucinnosti NOZ ,splynou v jeden celek”.

Problém nastéava v situaci, kdy z néjakého duvodu dojde k prevodu pouze pozemku, nebo stavby a
druhé& nemovitost zustane po roce 2014 ve vlastnictvi odli$né osoby. Napr. v pripadé, kdy bude
developer v prodleni, stavba hotova az v roce 2014[2] a klient se stane do té doby pouze majitelem
pozemku.

Za Ucinnosti nyni platného obcanského zakoniku by se nic nedélo. Obchodovatelnost by byla
prakticky neomezend. V NOZ je tomu ale jinak. Neni potfeba mit ani obavy z toho, Ze se ,cizi stavba“
stane soucasti pozemku a naopak. Obé nemovitosti budou po uc¢innosti NOZ nadale nemovitou
véci.[3] Problém je jinde.

Dle § 3056 odst. 1) NOZ budou mit vlastnici pozemku a stavby, na cizim pozemku stojicim,
navzajem predkupni pravo. To samozrejmeé snizi moznosti budouciho prevodu,[4] protoze
predkupni pravo zaklada klientovi urcité povinnosti navic. Toto ustanoveni nelze nyni
smluvné vyloucit, protoze je vzhledem ke své povaze kogentni. Navic je stanoveno, ze k
ujednanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se neprihlizi.

S ohledem na vyse uvedené je tedy jiz nyni vhodné volit spravné smluvni typy a na novy obcansky
zakonik myslet pri uzavirani smluv uz nyni.
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[1] Zakon €. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik.

[2] Anebo za situace, kdy katastralni drad nepovoli vklad do katastru a bude provedena revize smluv.
[3] Dle § 3055 NOZ Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich
pravnich predpisu soucésti pozemku, na némz je zrizena a je ke dni nabyti i¢innosti tohoto zdkona
ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti t¢innosti tohoto zdkona nestava
soucasti pozemku a je nemovitou veci.

[4] § 3056 odst. 1) (NOZ): Vlastnik pozemku, na ném? je zrizena stavba, ktera neni podle
dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku a nestala se sou¢ésti pozemku ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zékona, mé ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo k
pozemku. Predkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném
pozemku, kterd je prislusenstvim nadzemni stavby.
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Dalsi clanky:

 Uzivani nemovitosti ve vlastnictvi nezletilych déti partnerem ¢i manzelem rodice

e Urban waste water treatment directive - legislativa a jeji dopady

* Nez se upiSete do reality show

» Byznys a paragrafy, dil 39.: Jak na organizacni zmény ve spolec¢nosti

o Aktudlni vyvoj odpadového prava v Ceské republice: od implementace evropskych cild k
praktickym problémum aplikacni praxe

 Konec prazdnych holdingu? NSS upozoriiuje na limity osvobozeni dividend bez ekonomického
duvodu

e Limity hudebniho samplingu aneb konecné vime, co je pastis
e Méné plastu, méné vzduchu, vic povinnosti. Co prinasi nové obalové narizeni PPWR?
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e Uznéni a vykon ciziho obchodniho rozhodéiho nélezu v Ceské republice
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