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Věcná práVa k cizí nemoVitosti
Stejně jako za předchozí úpravy je 

katalog věcných práv k věci cizí v no-
vém občanském zákoníku uzavřený, 
a nelze tedy sjednat jiná věcná práva 
k cizí nemovitosti, než která jsou 
upravena v zákoně. Počet práv, která 
lze takto sjednat, se však s novým ob-
čanským zákoníkem trochu rozšířil. 

Novým věcným právem k cizí ne-
movitosti je především právo stavby. 
Právo stavby opravňuje stavebníka 
mít stavbu na povrchu nebo pod po-
vrchem cizího pozemku. Právo stavby 
bude nejčastěji zřizováno smlouvou, 
ale může vzniknout i na základě 
zákona nebo rozhodnutí orgánu 
veřejné moci. V každém případě bude 
nutný zápis do katastru nemovitostí. 
Obsah smluvního práva stavby bude 
určován dohodou stran a bude záležet 
jen a jen na jejich vůli, jak podrobně si 

vzájemná práva a povinnosti upraví. 
Právo stavby bude možno zřídit 
pouze jako dočasné, maximálně na 
99 let s možností prodloužení po do-
hodě stran. Právo stavby, stejně jako 
ostatní věcná práva k pozemkům, 
je nemovitou věcí a může s ním být 
tedy jako s věcí nakládáno – může být 
prodáno, zastaveno a tak dále.

Věcná břemena, jakožto další 
skupina věcných práv k cizím nemo-
vitostem, byla upravena již v před-
chozím občanském zákoníku, nově 
však dochází k terminologickému 
rozlišení na služebnosti a reálná bře-
mena. Zatímco služebnosti postihují 
vlastníka zatížené nemovitosti tak, že 
je povinen něco trpět nebo se něčeho 
zdržet, reálná břemena zavazují k ak-
tivitě a vlastník zatížené nemovitosti 
je povinen oprávněnému něco dát 

či konat. Podstata zástavního práva 
zůstává zachována, nicméně nový 
občanský zákoník přináší větší flexi-
bilitu, zejména pokud jde o možnost 
dohodnout se s dlužníkem na přímém 
prodeji zástavy nebo možnosti změny 
pořadí.

K nemovitostem lze také jako 
věcné právo sjednat právo zpětné 
koupě a předkupní právo, která lze 
také považovat za práva k cizím 
věcem.

Bányaiová vožEhová
Advokátní kancelář poskytuje komplexní 
právní poradenství na nejvyšší odborné 
úrovni zahraničním i českým právnickým 
i fyzickým osobám, jednotlivcům 
i veřejnoprávním subjektům. Její advokáti 
jsou doporučováni jako specialisté v oblasti 
fúzí a akvizic, nemovitostí, mezinárodního 
práva soukromého, soutěžního práva a sporné 
agendy včetně zastupování v soudním 
a rozhodčím řízení.

Michaela Kazdová, 
advokátka, 
Bányaiová 
Vožehová

Jiří Komárek, 
advokát, 
MSB Legal

změny V zápisech do katastru 
nemoVitostí

Přijetí nového občansko-právní-
ho kodexu bylo spojeno i s rozsáhlými 
změnami na úseku správy a vedení 
katastru nemovitostí. Tyto komplexní 
změny byly inkorporovány zejména 
do nového katastrálního zákona 
(zákon č. 256/2013 Sb.) a prováděcích 
předpisů.

Okruh práv zapisovaných do ka-
tastru nemovitostí se od 1. ledna 2014 
značně rozšířil. Mimo doposud zapi-
sovaných práv (vlastnictví, zástavní 
právo, věcná břemena, předkupní 
právo) se do katastru zapisují i práva 
související s nově zavedenými institu-
ty (právo stavby, správa svěřenského 
fondu, přídatné spoluvlastnictví).

„Příjemně“ se rozšířil i okruh 
práv, která doposud zapisována do 
katastru nemovitostí nebyla, avšak 
která v praxi jsou a vždy byla hojně 

využívána (budoucí zástavní právo, 
právo zpětné koupě nebo zpětného 
prodeje, právo lepšího kupce). Nově 
je možné fakultativně zapsat, na žá-
dost vlastníka nebo s jeho souhlasem, 
i nájem či pacht nemovitostí.

Nový katastrální zákon přiná-
ší i významnou změnu týkající se 
způsobu provádění jednotlivých 
zápisů. Platí, že nejen vznik či změna 
shora uvedených práv se do katastru 
nemovitostí zapisuje vkladem, nýbrž 
je takto zapisován i zánik, promlčení 
a uznání existence nebo neexistence 
těchto subjektivních věcných práv.

Záznamem jsou tedy do kata-
stru nemovitostí zapisována jen 
práva hospodaření s nemovitým 
majetkem státu, nebo s majetkem 
územně samosprávných celků, hl. 
města Prahy či statutárních měst. 

Přestože výše naznačeným změnám 
v zápisech do katastru nemovitostí 
(resp. i faktu, že je zde zcela nová 
právní úprava) je v médiích a v od-
borných periodicích věnován v po-
slední době pouze značně omezený 
prostor, může být tato skutečnost 
podle mého názoru naopak i dů-
kazem toho, že se v případě těchto 
rozsáhlých a komplexních změn 
v právní úpravě může jednat, na 
rozdíl od samotného nového občan-
sko-právního kodexu, o vykročení 
tím správným směrem.

mSB LEgaL
Advokátní kancelář poskytuje komplexní 
právní služby podnikatelským subjektům i ne-
podnikajícím fyzickým a právnickým osobám. 
Stěžejní oblastí činnosti advokátní kanceláře 
je obchodní a občanské právo, věnuje se 
však také právu pracovnímu, správnímu 
a trestnímu. 
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