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

Realizace stavby na pozemku treti osoby na
zakladé smlouvy uzavrene pred ucinnosti
NOZ

V rezimu aktualné platného ob¢éanského zakoniku (zékon €. 40/1964 Sb.) (,0Z") neni neobvyklé, ze
majitel pozemku a majitel stavby[1] na pozemku umisténé jsou dva rizné subjekty. Tento stav byl
umoznén prijetim tzv. stredniho obcanského zakoniku roku 1950, kterym bylo v ¢eském pravnim
radu upusténo od zasady superficio solo cedit (tj. pivodni zdsady rfimského prava, dle niz povrch
ustupuje pdé a stavba je soucésti pozemku).
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Umistit stavbu na cizi pozemek Ize dle soucasné platné pravni dpravy napriklad na zakladé najemni
smlouvy ¢i smlouvy o zrizeni vécného bremene. Aktualné s klientem resime situaci, kdy tento ma v

umyslu postavit technické zarizeni na pozemku treti osoby a to na zakladé podndjemni smlouvy (se

souhlasem vlastnika pozemku). Podndjemni smlouva bude podepsana pred koncem roku.

Z duvodu predpokladaného nabiti G¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb. (,NOZ"), ktery se vraci k vySe
zminéné zasadé superficio solo cedit, jsme se ale setkali s fadou pochybnosti ze strany financujici
banky ohledné toho, zda bude podnajemni smlouva dostatecna pro realizaci zaméru klienta a
predevsim pro zajisténi banky (s odkazem na to, Ze dle § 506 NOZ se stavba stava soucasti pozemku
meéla banka obavy predevsim o to, zda bude mozné do katastru nemovitosti zapsat zastavni pravo k
technickému zarizeni, které bude postaveno na zakladé smlouvy podepsané pred tcinnosti NOZ,
nicméné které bude fakticky postaveno az po jeho ucinnosti).

Rezim staveb vniklych na pozemku tretich osob na zékladé (i) vécného prava vzniklého stavebniku
prede dnem nabyti uc¢innosti NOZ nebo (ii) na zadkladé smlouvy uzaviené prede dnem nabyti

1 dle kterého stavby, které se nestanou soucésti pozemku z duvodu odli$ného vlastnictvi pozemku a
stavby na ném zlstavaji samostatnou nemovitou véci). Stavby realizované na pozemcich tretich osob
na zakladé (pod)ndjemnich smluv nebo vécnych bremen uzavienych pred uc¢innosti NOZ se dle NOZ
nestavaji soucasti pozemku pod nimi.

Lze tedy uzavrit, ze do nabyti i¢innosti NOZ, lze zritit vécna prava nebo uzavrit smlouvy, dle nichz
budou realizovany stavby na pozemcich tretich osob, s tim, Ze stavby dle téchto smluv realizované
(byt po uc¢innosti NOZ) budou samostatnymi nemovitymi vécmi, a jako takové budou zapisovany do
katastru nemovitosti a bude k nim tedy mozné zridit napriklad zastavni pravo.

Vzhledem k tomu, ze vySe uvedené vybocuje z koncepce NOZ a jim zakotvované zasady superficies
solo cedit, svédci, za ucelem sjednoceni vlastnictvi k pozemku a stavby na ném, majiteli stavby i
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majiteli pozemku dle § 3056 NOZ vzajemné zakonné predkupni pravo (podobné je tomu i v pripadé
stavby zrizené na zakladé prava stavby - viz § 1254 NOZ). Pokud je mozné oddeélit ¢ast pozemku pod
stavbou, tak aby nebylo podstatné ztizeno uzivani stavby, je predkupni pravo vlastnika stavby
omezeno pouze na tu oddélitelnou ¢ast pozemku, kterd je nezbytnd pro uzivani stavby a vykon
vlastnického prava k ni.
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[1] Pro ucely tohoto ¢lanku chapeme budovu jako stavbu pevné spojenou se zemi zéklady a to jak
evidovanou v katastru nemovitosti, tak i stavbu v katastru neevidovanou.
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* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu

a Ustavniho soudu
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