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

Rizika nové pravni upravy soucasti
nemovitosti a predkupniho prava

V Ceské republice nabyl dne 1.1.2014 G¢innosti novy ob¢ansky zékonik ¢. 89/2012 Sb. (,NOZ“), novy
katastralni zakon a rada dalSich vyznamnych pravnich predpisu tykajicich se nemovitosti. Mezi
nejvyznamnéjsi zmény patii zavedeni jednoty vlastnictvi pozemku a budovy (tj. zasady ,superficies
solo cedit”), pravidlo, Ze pripevnény stroj je soucasti nemovitosti nebo princip presumpce spravnosti
zéapist v katastru nemovitosti. Tento Clanek upozornuje na néktera rizika, ktera pro vlastniky
nemovitosti a na nich umisténych staveb, stroju a zarizeni z nové pravni ipravy mohou vyplyvat a
zapricinit v budoucnu soudni spory o vlastnické pravo, bezduvodné obohaceni a dal$i naroky.
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Jednota vlastnictvi pozemku a budovy a vzajemné predkupni pravo

NOZ stanovi v § 506 odst. 1, ze ,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
2rizené na pozemku a jind zarizeni s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.“

Tato koncepce, pomérné obvykla ve vét$iné statt Evropy, predstavuje v ¢eském pravu zasadni
zménu, kdyz doposud mohlo byt vlastnictvi pozemku a stavby zcela oddélené. V pripadech, kdy
vlastnictvi pozemku a stavby bylo dosud v konkrétnim pripadé oddélené, zustava podle § 3055 odst.
1 a nasl. NOZ oddélené i naddle.

Z vyse uvedeného pravidla existuji vyjimky, kdy stavba neni soucasti pozemku. Soucasti pozemku tak
nejsou docasné stavby na ném umisténé. Déle nejsou soucdasti pozemku napr. také stroje a jina
upevnéna zarizeni (,stroj“), u nichz je v katastru nemovitosti zapsana vyhrada oddéleného
vlastnictvi podle § 508 NOZ (viz dale).

Budouci sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby na ném umisténé je zajiSténo mimo jiné vzdjemnym
predkupnim pravem vlastnika pozemku a vlastnika stavby. Toto vzajemné predkupni pravo nelze
vyloucit ani omezit (§ 3056 odst. 1 NOZ).

Zakonné predkupni pravo vSak muze naruSovat predchozi dohodu stran uzavrenou pred nabytim
platnosti NOZ (napt. smlouvu budouci kupni, predkupni smlouvu nebo leasingovou smlouvu) o
prevodu pozemku nebo budovy. Ustanoveni o zékonném predkupnim pravu v takovém pripadé muze
brénit smluvnim strandm vyse uvedenych smluv splnit jejich smluvni povinnosti.

Vezméme si napr. leasingovou smlouvu, podle které leasingovy pronajimatel bude mit povinnost
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prodat po ukonceni leasingu budovu leasingovému najemci, ktery radné splatil vSechny leasingové
splatky. Odkupni cena predmétu leasingu zpravidla neni trzni (nybrz zustatkova ¢i pevna
symbolickd). Tuto situaci NOZ nijak neupravuje. Pritom je zrejmé, Ze nelze po leasingové spoleCnosti
pozadovat, aby vlastnikovi pozemku nabidla budovu v hodnoté desitek miliont korun za nizsi nez
trzni cenu (napr. za danovou zustatkovou cenu), tak jako leasingovému néjemci. Do prodejni ceny
nabizené vlastnikovi pozemku je treba zohlednit zaplacené leasingové najemné a dalsi platby za
celou dobu leasingu. Na metodiku vypocCtu ceny, za kterou by takto meéla byt nabidnuta budova
vlastnikovi pozemku v ramci jeho predkupniho prava, mohou existovat ruzné nazory. V zajmu
zajisténi pravni jistoty je proto treba uzavrit co nejdrive mezi dot¢enymi smluvnimi stranami
prevodni, budouci ¢i opéni smlouvu. Tato smlouva vSak nesmi omezovat zakonné predkupni pravo.

Pripevnény stroj jako soucast nemovitosti

Dalsi oblasti, kde je treba reagovat na rizika spojena se zménou definice soucasti nemovitosti, je
otézka strojl a zarizeni pripevnénych k nemovitosti.

Podle § 506 odst. 1 NOZ plati, Ze ,soucdsti pozemku jsou i ... jind zarizenti ... vcetné toho, co je
zapusteno v pozemku nebo upevneno ve zdech.” Soucasti nemovitosti jsou tedy od 1.1.2014 i
jakékoliv k ni pripevnéné stroje.

Samostatny pravni rezim maji stroje pripevnéné k nemovitosti pred 1.1.2014, které se pred timto
datem nestaly soucasti nemovitosti. U téchto stroji zustava dle naseho nézoru vlastnictvi i nadale
oddélené od vlastnictvi nemovitosti, nebot 1ze stézi predpokladat, Ze zdkonodarce zamyslel odebrat
(,vyvlastnit“) bezdtivodné vlastnické pravo vlastnikiim stroju a prevést ho na vlastniky nemovitosti, a
to bez vyslovného ustanoveni v zakoné, a navic bez urceni vySe nahrady.

Podle § 984 odst. 1 NOZ plati, ze ,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym
prdvnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za tuplatu v dobré
vir'e od osoby k tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu ...“ I toto ustanoveni predstavuje vyznamnou
zménu oproti dosud platnému pravidlu, ze zapis v katastru nemovitosti je pouze deklaratorni.
Kupujici tak byli pred 1.1.2014 nuceni provadét ohledné kupovanych nemovitosti pravni provérky
vice nez 10 let zpétné (vydrzeci doba), chtéli-li mit ohledné svého vlastnického prava jistotu. Nyni
bude zpravidla postacovat pravni provérka nabyvacich titula pouze v takovém rozsahu (bude-li jejich
pravni provérka vubec treba), ktery zalozi dobrou viru kupujiciho.

Zavedeni presumpce spravnosti zapist o pravnim stavu v katastru nemovitosti posiluje postaveni
kupujiciho, na kterého prechdzi v pripadé koupé nemovitosti i vlastnické pravo k pripevnénému
stroji jakozto jeji soucasti. Chce-li vlastnik pripevnéného stroje (napr. leasingova spolecnost) zabranit
tomu, aby stroj byl prodéan spolu s nemovitosti tfeti osobé, muze vyuzit ustanoveni § 508 odst. 1 NOZ
a nechat své vlastnické pravo ke stroji zapsat do katastru nemovitosti. Podle ustanoveni § 508 odst. 1
NOZ plati, ze ,stroj nebo jiné upevnéné zarizeni neni soucdsti nemovité véci zapsané do katastru
nemovitosti, byla-li se souhlasem jejiho vlastnika zapsdna do katastru nemovitosti vyhrada, ze stroj
jeho vlastnictvim neni.”

Zde je treba podotknout, Ze pravni nazor, ze poznamka oddéleného vlastnictvi stroje podle § 508
odst. 1 NOZ je svoji povahou tdajem o pravnim stavu nemovitosti ve smyslu § 984 odst. 1 NOZ, neni
dosud jednoznacné prijiman.

Zapis této vyhrady znacné posiluje pravni jistotu vlastnika stroje, a to i v pripadeé, Ze stroj byl k
nemovitosti pripevnén jiz pred 1.1.2014, a neni jeji soucasti. Zapisem vyhrady do katastru
nemovitosti 1ze predejit sportim v situaci, kdy vlastnik nemovitosti proda nemovitost i se strojem treti
osobé a zamlci ji umysIné ¢i netmyslné, Ze stroj neni soucasti nemovitosti, ale vlastnictvim treti



osoby.
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