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PRAVO

V predchozich vydanich Trend Reportu jsme pfinesli shrnuti nejpodstatnéjsich
institut zakona ¢. 89/2012 Sh. obcansky zakonik, v platném znéni ("Ob¢zZ"),
a jejich dopadu na realitni praxi.

Z poslednich edici Trend Reportu je zaroven patrné,
Ze realitni trh vnima nedostatky rekodifikace soukro-

pozemku stavebnikem je zachovano i ve prospéch
vlastnika pozemku.

mého prava. Zejména se jedna o vykladové nejasnosti
0béZ, které ovliviauji pravni jistotu stran. Vzhledem

k tomu, Ze uplynul jiZ tfeti rok ode dne nabyti Géinnosti
0Ob¢Z, zaCina se pomalu utvaret judikatura NejvysSiho
soudu, kterd muZe prispét k odstranéni nejasnosti
spojenych s pfijetim Ob¢zZ.*

je umisténa neopravnéna stavba, ktera na ném byla
zfizena pred 1. lednem 2014. S ohledem na prechodna
ustanoveni Ob¢Z se stavba nestane soucasti pozemku.
ZUstava ale otazkou, jak by méla byt takova stavba vypo-
fadana.” Ob&Z v této souvislosti navod nenabizi.

V prvni ¢asti této kapitoly se proto zamérujeme na L _ .
Podle pravni Gpravy platné do 31. prosince 2013

v zasadé platilo, ze zfidil-li nékdo neopravnénou
stavbu na cizim pozemku, mohl se vlastnik pozemku
domahat odstranéni stavby, a to na naklady toho,

kdo stavbu zfidil.® Podle dosavadni judikatury® platilo,
Ze zpUsob vyporadani stavby umisténé na cizim

meziro€ni srovnani vyvoje judikatury Nejvyssiho soudu
v aspektech, které mohou mit vliv na nemovitostni
transakce a realitni trh jako takovy, a dale na nékteré
instituty vyznamné pro realitni praxi, jeZ i nadale
zUstavaji predmétem diskuzi (do¢asna stavba).

Ve druhé Casti jsme se zaméfili na prvni novelu ObcZ,
v dusledku které bude obnoveno predkupni pravo spolu-
vlastnikdl nemovitych véci.

VYPORADANI STAVEB NA CIZiCH POZEMCICH

Se skutecnosti, Ze od 1. ledna 2014 se stavby staly
soucasti pozemkd, za predpokladu, Ze ke stavbé i po-
zemku méla vlastnického pravo tataz osoba, se praxe
jiz szila. Soucasti pozemku se nestaly ty stavby, které
byly ke dni nabyti G¢innosti Ob¢Z ve vlastnictvi osoby
odli$né od vlastnika pozemku.2 Pro tento pfipad ObcZ
zakotvil vzajemné zakonné predkupni pravo vlastnika
stavby a pozemku.

V pfipadé, Ze za Gcinnosti ObCZ postavi stavebnik na
cizim pozemku stavbu, aniz by k tomu mél jakykoli
pravni titul®, pfipadne tato vlastnikovi pozemku.* Ten
nahradi osobé, ktera stavbu zfidila v dobré vife, Gc¢elné
vynaloZené naklady.® DalSi zpusoby vyporadani se lisi
v zavislosti na tom, zda stavebnik byl v dobré vire, Ci
nikoli. Soud mudZe na navrh vlastnika pozemku roz-
hodnout o odstranéni neopravnéné stavby, rovnéz ale
muZe na navrh nékteré ze stran prikdzat pozemek za
nahradu do vlastnictvi stavebnika. Stavebnik se déle
muZe po vlastnikovi pozemku® doméhat, aby mu poze-

pozemku probiha podle pravni Gpravy G¢inné v dobé
rozhodovani soudu o vyporadani. V souladu s tim by
vypofadani neopravnéné stavby po 1. lednu 2014
mélo probihat podle Ob¢Z.

Nejvyssi soud mél v prabéhu roku 2016 jiz pfilezitost
rozhodnout o aplikaci ObEZ na pravni vztahy vyplyvajici
z umisténi neopravnéné stavby na cizi pozemek pred
1. lednem 2014. Nejvyssi soud rozhodl v tom smyslu,
Ze pro vyporadani téchto staveb neni Gprava Ob¢Z
pouzitelna, a to z divodu, Ze Ob¢Z vychazi v ramci vy-
poradani neopravnénych staveb z pfistupu opacného,
nez ktery je zakotven v prechodnych ustanovenich.
Podle néj se stavba zfizena stavebnikem odliSnym

od vlastnika pozemku pred 1. lednem 2014 nestava
soucasti pozemku.

Vyporadani neopravnénych staveb zfizenych pred 1. led-
nem 2014 se proto nadale bude provadét podle zakona
€. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, pficemz primarni
bude i nadale odstranéni stavby.

Otézkou i nadéle zUstava, jak bude provadéno vypora-
dani staveb opravnéné umisténych na cizich pozemcich
pred 1. lednem 2014 na zakladé do¢asného titulu (napf.
najmu), jehoZ doba za Géinnosti Ob¢Z uplyne.

mek prevedl za obvyklou cenu. Pravo poZzadovat odkup
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Prozatim je tato judikatura spojena predevsim s aplikaci pfechodnych ustanoveni Ob¢Z.

Obdobné tento princip plati pro stavbu, ktera (i) je ve spoluvlastnictvi a vlastniky pozemku jsou jen néktefi ze spoluvlastnik(, nebo (ii) ma byt zfizena na cizim pozemku na zakladé vécného prava
vzniklého stavebnikovi pfede dnem nabyti G¢innosti Ob&Z nebo na zakladé smlouvy uzaviené prede dnem nabyti G¢innosti ObZZ. Proto se podle nadeho nazoru soucasti pozemku nestaly ani
stavby umisténé na cizich pozemcich na zakladé najemni smlouvy uzaviené pred 1. lednem 2014.

Charakter stavby jako neopravnéné je spojen s neexistenci titulu v dobé jeji vystavby (rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 604/2013). Pokud je stavba sice zfizena na cizim pozemku bez
prislusného pravniho titulu, ale tento nedostatek je pozdéji zhojen (stavebnik a vlastnik pozemku uzaviou smlouvu, na zakladé které vznikne stavebnikovi vécné ¢i smluvni pravo mit na pozemku
stavbu umisténou), nebude se nadéle jednat o neopravnénou stavbu (rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1627/99).

V souladu s § 1084 Ob¢&Z stavba zfizena na cizim pozemku "pfipada" viastnikovi pozemku. Termin "pfipada" byl zvolen s ohledem na to, Ze takovou stavbou muZze byt i stavba doCasna, ktera ma
podle ObEZ charakter samostatné stavby a nestava se proto soucasti pozemku.

Pokud jde o stavebnika, ktery pfi zfizovani stavby v dobré vife nebyl, ma narok na tGhradu toho, o co se redlné zvysila hodnota pozemku stavbou.

Za predpokladu, Ze tento o zfizovani stavby védél a bez zbytec¢ného odkladu ji nezakazal.

Nabizi se rovnéz otazka, zda vlastnikovi stavby vznika zakonné predkupni pravo k pozemku, na kterém je stavba umisténa.

K odstranéni stavby soud nepfistoupil, pokud to nebylo tcelné. V takovém pfipadé mohl soud, pokud s tim vlastnik pozemku souhlasil, pfikazat stavbu za nahradu do vlastnictvi viastnika pozem-
ku. Dal$im ze zpUsob( vypofadani prav stavebnika a vlastnika pozemku bylo nap. zfizeni vécného bfemene k pozemku za nahradu.

Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3122/2009.



NABYTi OD NEVLASTNIKA

V predeslych vydanich Trend Reportu jiZ byla freSena
otazka nabyti nemovitosti od nevlastnika na zakladé
ochrany dobré viry nabyvatele podle Ob¢Z. S ohledem
na to, Ze princip nabyti od nevlastnika na zakladé dobré
viry se uplatni v zasadé az na pfevody realizované po

1. lednu 2015, se domnivame, Ze i nadale bude v ramci
nemovitostnich transakci aktualni otazka moznosti
nabyti viastnického prava k nemovitosti zapsané

v katastru nemovitosti od nevlastnika v pfipadé prevodd
uskute¢nénych pred 1. lednem 2014 (resp. 2015).

Tato otézka byla dlouhou dobu mezi Ustavnim soudem
a Nejvyssim soudem sporné. Zatimco Ustavni soud se
prihlasil k zavéru, Ze i pfesto, Ze pravnim radem nebyla
mozZnost nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
nevlastnika upravena, bylo mozné, aby kupujici v dobré
vife takto vlastnické pravo nabyl.*®

Oproti tomu Nejvyssi soud argumentoval, Ze s ohledem
na zasadu, Ze nikdo na jiného nemuze prevést vice
prav, nez ma sam, neni mozné nabyt vlastnické pravo

Kk nemovitosti zapsané do katastru nemovitosti od
nevlastnika na zakladé dobré viry bez dalSiho, ale pouze
pokud soucasné dojde k uplynuti desetileté vydrzeci
doby. V takovém pfipadé vznikne vlastnické pravo
vydrZzenim. NejvySSi soud zpoCatku na své argumentaci

setrvaval, a to i po nabyti G¢innosti Ob¢Z.

Zlom nastal v rozsudku Nejvy$Siho soudu sp. zn.

31 Cdo 353/20186, ve kterém velky senat poprvé
uzavrel, Ze podle pravni Gpravy G¢inné do 31. prosince
2013, resp. do 31. prosince 2014, bylo mozZné nabyt
vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru
nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladé dobré viry
nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti.**

Na rozdil od Upravy ObEZ neplynou prozatim z judikatury
Ustavniho soudu ani Nejvyssiho soudu omezeni podob-
na tém stanovenym v Ob¢Z.*? Ochranu dobrovérného
nabyvatele vlastnického prava k nemovitosti zapsané

v katastru nemovitosti pfed 1. lednem 2014, resp.

1. lednem 2015, Ize proto prozatim povaZovat za Sirsi
oproti ochrané poskytované Ob¢Z.

DOCASNA STAVBA

Docasna stavba je samostatnou nemovitou véci a pred-
stavuje jednu z vyjimek, kdy se stavba nestava soucéasti
pozemku.*® Pojem doCasné stavby ale neni Ob¢Z defino-
van a témér okamzité se proto zacaly objevovat diskuse
ohledné povahy doc¢asné stavby a otazky, zda i po
nabyti G¢innosti Ob¢Z bude mozné zfidit stavbu na cizim
pozemku jako samostatnou véc (tj. anizZ by se tato stala
soucasti pozemku) napf. na zakladé najemni smlouvy.

S ohledem na zasadu nezavislého uplatiovani soukro-
mého a verejného prava by pro posouzeni do¢asnosti

stavby mélo byt nerozhodné urceni stavebnim Gfadem,
tj. zda uzivani stavby bylo povoleno jako docasné, ¢i bez
casového omezeni.**

AniZ by prozatim kritéria doCasnosti stavby byla vyme-
zena v judikatufe NejvysSsiho soudu, Ize se s ohledem

na prevazujici zavéry odborné verfejnosti domnivat, ze
hlavnim kritériem pro posouzeni do¢asnosti stavby bude
Gmysl stavebnika a rovnéz objektivni zdani stavby, tj. jak
stavba bude objektivné plsobit na tfeti osoby a zda

z jejich pohledu bude moci byt povaZovana za trvalou,

¢i nikoli (napf. s ohledem na svou stavebni konstrukci).

V zésadé by tak pro uréeni doasnosti stavby neméla

byt sama o sobé rozhodujici docasnost titulu, na zakladé
kterého je stavba na pozemku umisténa.*®> Umistovani
staveb na cizich pozemcich na zakladé najemni smlouvy
i po nabyti G¢innosti ObEZ proto maze byt pomérné rizi-
kové.1® Lze uzavfit, Ze bez judikatury Nejvy$siho soudu je
prozatim nejjistéjSim prostfedkem pro umistovani staveb
na cizi pozemek (aniz by se tyto stavby staly souéasti
pozemku) zfizeni prava stavby.

PREDKUPNi PRAVO

Novelou Ob¢Z ¢. 460/2016 Sb. dochazi s Gcinnosti od
1. ledna 2018 ke znovuobnoveni institutu zakonného
predkupniho prava v pfipadé prevodu spoluvlastnického
podilu na nemovité véci. Tato skute¢nost muze zpUsobit
prodlouZeni prodeje nemovitosti v fadech mésicu.

Zru$eni zakonného predkupniho prava bylo pfitom jed-
nou z podstatnych novinek, kterou Ob¢Z zaved! a kterou
realitni praxe uvitala. Dosavadni zakonné predkupni
pravo spoluvlastnikt podle § 140 zakona ¢. 40/1964
Sh., ob¢ansky zakonik, zaniklo uplynutim jednoho roku
ode dne nabyti Géinnosti ObEZ Y7, tj. k 1. lednu 2015.
0bEZ pfitom nové upravil predkupni pravo pro pfipad,
Ze spoluvlastnictvi bylo zaloZeno pofizenim pro pfipad
smrti nebo jinou pravni skute¢nosti tak, Ze spoluvlastnici
nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit.

V takovém pfipadé trva predkupni pravo po dobu Sesti
mésicl ode dne vzniku spoluvlastnictvi.

0d 1. ledna 2018 tedy dojde k rozsifeni zakonné-

ho predkupniho prava na vSechny pfipady pfevodu
spoluvlastnickych podilt na nemovité véci.*® Pokud
spoluvlastnik bude mit v Gdmyslu zcizit*® svij podil, bude
mit povinnost nabidnout jej predkupnikovi2° ke koupi.
Povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi
ke koupi vznika az v okamziku, kdy prodavajici uzavre
se tfeti osobou (tzv. koupéchtivym) kupni smlouvu. Do
té doby nema predkupnik Zadné pravo ani Zadné pravni
prostfedky poZadovat po prodavajicim, aby mu véc
nabidnul ke koupi. Po uzavieni smlouvy s koupéchtivym
je prodavajici povinen ucinit pfedkupnikovi nabidku
ohlasenim vSech podminek pfevodu.?*
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Podle Ustavniho soudu (napf. nalez Ustavniho soudu sp. zn. II1.US 415/15) je princip dobré viry jednim z kligovych projevd principu préavni jistoty.
Hlavnim argumentaénim vychodiskem pfitom byla povinnost respektovat judikaturu Ustavniho soudu.
Podle § 984 Ob¢Z v pfipadé, Ze neni zapsany stav ve vefejném seznamu v souladu se skutecnym stavem, svédci tento stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za Uplatu (pujde tedy

o smluvni pfevody, a to nikoli beziplatné) v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.
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vyporadani staveb umisténych na cizich pozemcich.
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Podle § 506 ObCZ je soucasti pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych.

Ostatné k moznosti pouziti stavebnich predpist pro definici stavby v obéanskopravnim smyslu se jiz Nejvyssi soud vyjadfil, a to napf. v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 1118/2005, ve kterém uved|, Ze
"[V] pfipadé, Ze obCanskopravni predpisy pouZivaji pojem "stavba", nelze obsah tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich pfedpist, nebot stavebni pfedpisy chapou pojem "stavba" dynamicky,
tedy jako Cinnost, sméfujici k uskutecnéni dila (nékdy ovSem i jako toto dilo samotné). Pro Gcely obCanského prava je pojem "stavba" nutno vykladat staticky, jako véc v pravnim smyslu."

Timto docasnym titulem bude zejména najemni smlouva ¢i smlouva o zfizeni vécného bfemene.
Stavebnik v sou¢asné dobé nema pravni jistotu, zda stavba nebude povaZovana za soucast pozemku. V takovém pfipadé by se na vyporadani stavby pouZila pravidla uvedena v ¢asti ohledné

S vyjimkou predkupniho prava v pfipadé spoluvlastnictvi k zemédélskému nebo rodinnému zévodu.
Ob¢Z vedle toho upravuije (i) zakonné predkupni pravo viastnika stavby a vlastnika pozemku v pfipadé, Ze jde o odliSné osoby, (i) zakonné predkupni pravo ndjemce bytu k jednotce pfi jejim prvnim prevodu,

pokud ke vzniku jednotky dochéazi rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, nebo (iii) zakonné predkupni pravo stavebnika a vlastnika pozemku v pripadé zfizeni prava stavby
Pfekupni pravo se pouZzije jak v pfipadé Uplatnych, tak bezlplatnych prevodu.

20 Ob&Z oznacuje jako pfedkupnika osobu, v jejiz prospéch se predkupni pravo zfizuje.
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Pokud pfedkupnik nabidku pfijme, uskutecni se koupé mezi prodavajicim a predkupnikem za stejnych podminek, jaké prodavajici dohodl s koupéchtivym.
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Pokud predkupnik nabidku akceptuje, uskutecni se
koupé mezi prodavajicim a predkupnikem v zasadé za
stejnych podminek, jaké prodavajici dohodl s koupé-
chtivym. Pfedkupnik je povinen zaplatit prodavajicimu
kupni cenu ve sjednané Ihuté a pokud tato neexistuje,
pak ve Ihaté do tii mésicl po ucinéni nabidky v pfipadé
prodeje nemovité véci. V pripadé, ze predkupnik cenu

v této Ihaté nezaplati, nemUze se nadale domahat
uskutecnéni koupé.

Z vySe uvedeného je patrné, Ze miZe vzniknout situace,
kdy ohledné jednoho predmétu prevodu budou uzavieny
dvé smlouvy, pficemz uplatnénim predkupniho prava
nedojde k automatickému zaniku smlouvy s pfedkupni-
kem. ObCZ se snaZi tento problém fesit tim zpusobem,

ENGLISH SUMMARY

Ze pokud koupéchtivy védél o predkupnim pravu (nebo
o ném védét musel), plati, Ze smlouva je uzaviena
s rozvazovaci podminkou uplatnéni pfedkupniho prava.

| po znovuzavedeni zakonného predkupniho prava mezi
spoluvlastniky nemovité véci bude mozné, aby se spo-

luvlastnici vzdali predkupniho prava, a to i s G¢inky pro
své pravni nastupce. V pfipadé, Ze jde o nemovitou véc
zapsanou do vefejného seznamu, vzdani se pfedkupni-
ho prava se do néj rovnéz zapise.??

TEREZA FROHLICHOVA
ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelar, s.r.o.

Previous editions of Trend Report also show that the real estate market perceives the shortcomings of the re-codi-
fication of private law. These particularly include the ambiguities of the Civil Code, which affect the legal certainty

of parties. Given that it's been three years since the Civil Code came into force, the case law of the Supreme Court
is slowly beginning to form, which can help remove uncertainties associated with the adoption of the Civil Code.

In the first part of this chapter, we will therefore focus on the year-on-year comparison of the development of the Supre-
me Court's case law, which may affect real estate transactions and the real estate market as such, as well as certain
institutes that are important for real estate practice, which remain the subject of discussions (temporary building).

In the second part, we focused on the first amendment to the Civil Code, the result of which the pre-emption rights
of co-owners of immovable property will be restored, as well as the amendment to Act no. 183/2006 Coll., On Territo-
rial Planning and Building Regulations ("Building Act"), which aims to accelerate permitting procedures in the country.

22 Zapis vzdani se predkupniho prava bude provadén poznamkou.
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Trend Report 2017 vydava Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti jako svou 10. odbornou
publikaci s cilem podat odborné i laické vefejnosti objektivni a komplexni zpravu o stavu trhu
nemovitosti v Ceské republice. Toto vydani nabizi étenaiféim expertni pohled na aktualni problémy
a smérovani trhu a souc¢asné davd moznost poznat nazorovou platformu uvnitf asociace.
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