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ABSTRAKT

Préace pojednava o pravnich a ekonomickych aspektech prava stavby, a to jak z teoretického
hlediska, zejména z pohledu jeho zakotveni v ¢eském pravnim fadu, tak z hlediska praktic-
kého, kdy jsou predstaveny moznosti vyuziti prava stavby, evidence prava stavby v katastru
nemovitosti nebo naklady spojené se zfizenim ¢i prevodem prava stavby. Prace obsahuje
podrobny rozbor pravni upravy prava stavby doplnény o moznosti, které ob¢ansky zakonik
piinasi jak vlastnikovi zatizeného pozemku, tak stavebnikovi, pfi uzavirani smlouvy o zii-
zeni prava stavby. Uvedeny jsou praktické ptiklady vyuziti prava stavby v soukromé i ve-
fejné sféfe. Poukazano je i na negativni ekonomické aspekty prava stavby s doporucenimi

pro minimalizaci jejich dopadil.
Klic¢ova slova:

pravo stavby, pozemek, stavebnik, najem, stavebni plat, smlouva o zfizeni prava stavby,
nemovita véc, vécna prava, vécné biemeno, sluzebnost, vlastnické pravo, prevod prava,

stavba, vydrzeni, superficies solo cedit
ABSTRACT

The thesis deals with the legal and economic aspects of the right to build, both from a theo-
retical and practical point of view. The theoretical part provides information about the inclu-
sion of the right to build in the Czech legal order and comments on its characteristics. The
practical part presents the possibilities of use of the right to build, costs regarding the crea-
tion, transfer and termination of the right to build, its registration in the Cadastre of Real
Estate. The thesis contains a detailed analysis of the regulation of the right to build with
possibilities, which the Civil Code offers to the developer and to the owner of the encum-
bered land when concluding the treaty establishing the right to build. Practical examples of
the use of right to build are included. The thesis mentions also the negative economic aspects

of the right to build with recommendations to minimize their impact.
Keywords:

right to build, land, real estate, developer, lease, construction salary, contract on the right to
build, real property, rights in rem, easement, servitude, property right, transfer of rights,

construction, superficies solo cedit
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UvVOD

V Ceském pravnim fadu doslo od 1. ledna 2014 k velkym zménam. V Gc¢innost vstoupil zakon
¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ktery ptinesl novou regulaci soukromého prava a vynutil
si ptijeti ¢i alespon novelizaci zna¢ného poctu dalSich pravnich predpisti. Tento novy ob¢an-
sky zakonik zrusil a nahradil do té doby u¢inny zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve
znéni pozdgjsich predpist, ktery se na uzemi Ceské republiky pouzival od dubna 1964 a byl

mnohokrat novelizovan, zejména pak v souvislosti se zménami po roce 1989.

Préavo stavby je tzv. staronovym institutem. Nejedna se tedy o néco naprosto nového, co tu
dosud nebylo, ale naopak jde o znovunavraceni k pravni Gpravé, kterd jiz v nasem pravnim
fadu existovala. Pravo stavby je velmi uzce propojeno s pojetim stavby jako soucdsti po-

zemku.

Novy obc¢ansky zédkonik velmi vyraznym zpisobem zasahl do Zivota vSech osob, at’ uz fy-
které¢ zmény jsou jen nepatrné, né€které naopak zasadni. Jednou z takovych zasadnich zmén

je nové pojeti nemovité véci a s nim spojené pravidlo, Ze stavba je soucasti pozemku.

Préavo vSak mysli 1 na situace, kdy vlastnik pozemku nebude chtit na pozemku sdm nic staveét,
nebude chtit pozemek ani prodat, ale nevadilo by mu, pokud by si za Gplatu na jeho pozemku
postavil dim nékdo jiny. ProtoZe vsak plati zminéna zasada, Ze stavba je soucasti pozemku,
nenaSel by vlastnik pozemku asi Zadného z4jemce, ktery by si postavil na vlastni ndklady
dim, jenz by ptipadl do vlastnictvi n€koho jiného. Pravé pro tyto piipady byl do pravniho
fadu zaveden institut prava stavby. Pravo stavby umoziuje, aby byla na pozemku postavena
stavba, kterd se ale nestane soucasti tohoto pozemku. Pozemek a stavba budou mit odlisné
vlastniky. Regené je viak uréitym zjednodusenim a o tom, jak je to s vlastnictvim stavby
postavené v rezimu prava stavby, bude podrobné pojednano v ramci samostatné kapitoly

vénované pravnim aspektim prava stavby.

Jak jiz vyplynulo z pfedchoziho textu, zaméfuje se tato prace jednak na pravni aspekty in-
stitutu prava stavby, a dale také na jeho ekonomické aspekty.

Pokud jde o pravni aspekty, je ziejmé, Ze aby pravo stavby viitbec mohlo fungovat ve spo-
le¢nosti a vyvolavat néjaké pravni a¢inky, musi byt zakotveno v pravnim fadu. Pravni

aspekty v sobé proto zahrnuji jednak samotné zplsoby zavedeni prava stavby do nového
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obcanského zdkoniku a nékolika dalSich zékond, tak jeho charakteristické prvky a meze
pravni Gpravy, v nichz se smluvni strany mohou pii sjednavani prava stavby pohybovat.
Konkrétné se bude jednat o definici prava stavby, zptisoby jeho vzniku a zaniku, moznych

zmén v pribéhu trvani, véetné pravnich skute¢nosti spojenych se zanikem prava stavby.

Naproti tomu ekonomické aspekty predstavuji v podstaté¢ realné projevy prava stavby
V praxi, zejména pokud jde o ekonomickou sféru jednotlivcl ¢i spolecnosti. Ekonomické
aspekty jsou v této praci pojaty jako takové projevy prava stavby v praxi a skute¢nosti s pra-
vem stavby souvisejici, které se né¢jakym zplisobem promitaji do finan¢ni sféry fyzickych a
pravnickych osob, jejich hospodaieni a rozhodovani o investicich. Ekonomické aspekty bu-

V4

dou vice zohlednény v praktické ¢asti prace.



CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Obecnym cilem této prace je priblizit znovuobnoveny institut prava stavby, analyzovat jeho
pravni aspekty, zhodnotit ekonomické dopady spojené s jeho aplikaci v praxi a ukdzat mozné

zpusoby vyuziti prava stavby, zejména v piipadée obci.
Dil¢imi cili této prace jsou:
e Charakterizovat pravni rdmec institutu prava stavby.
e Na zakladé kritické literarni reSerSe definovat institut prava stavby.
e Analyzovat ekonomické aspekty vzniku, pfevodu a zaniku prava stavby.

e Uvést pfipady nejcastéjSiho vyuZiti prava stavby a srovnat pravo stavby s jinymi in-

stituty umoznujicimi stavét na cizim pozemku.

e Navrhnout pravni opatieni minimalizujici negativni ekonomické aspekty institutu

prava stavby.

Hlavnimi metodami pouzitymi v praci jsou zejména reserse, jak v oblasti pravni Gpravy, tak
v oblasti odborné literatury. Pfi studiu sesbiranych zdroji byly pouzity zakladni v&decké
metody, jakymi jsou analyza, syntéza, dedukce a v omezeném rozsahu také komparace se

star$i pravni upravou a se zahrani¢ni pravni Gpravou.

Vyuzit byl také pravni informacni systém ASPI, ktery umoziuje vyhledavani v pravnich
ptedpisech, odborné literatufe a soudnich rozhodnutich. Zaroven jsem si na zakladé zékona
¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim, vyzadala informace o provedenych
vkladech prava stavby do katastru nemovitosti od Ceského zeméméfického a katastralniho
ufadu za uCelem zjisténi uplatnéni prava stavby od 1. ledna 2014, kdy se stal u¢innym ob-
cansky zakonik. Na zaklad¢ zadosti jsem obdrzela prehled vkladovych fizeni, jejichz pred-

métem bylo (nejen) pravo stavby, a to od zac¢atku roku 2014 do poloviny bfezna roku 2015.

Jednalo se o informace o poctech fizeni zahajenych v roce 2014 a zac¢atkem roku 2015, vzdy
ve vztahu K ur¢itému predmétu fizeni, jakym je naptiklad vklad, resp. zapis vlastnického
préava, zastavniho prava, v€cného bfemen nebo prava stavby a dalSich. Dalsi informace vy-
z4dané od CUZK se tykaly seznamu ¢&isel vkladovych fizeni s pravem stavby. Na zakladé
¢isla fizeni je mozné ve webové aplikaci Nahlizeni do katastru nemovitosti vyhledat podrob-

n¢j$i informace k fizeni, a to tidaje o Gcastnicich fizeni, datu zahdjeni a ukonceni fizeni, datu

10



provedeni vkladu, pfedmétu zapisu a katastralnim Gizemi, v némz se nachazeji nemovitosti,
kterych se fizeni tykd. Bohuzel neni na zaklad¢ téchto informaci mozné identifikovat kon-

krétni nemovitosti, jez jsou piredmétem fizeni.

S ohledem na zvolené téma prace jsou hlavnimi pouZitymi zdroji pravni piedpisy Ceské
republiky, vcetné jejich divodovych zprav, cerpané prostiednictvim informacniho systému
ASPI. V préci jsou déle vyuzity zejména odborné komentéie k obanskému zakoniku, dale
nekolik tisténych ¢lankt pojednavajicich o pravu stavby a fada internetovych ¢lanki zame-
fenych na pravo stavby. Pro praktickou ¢ast jsou vyuZity informace obsazené na webovych
strankéach jednotlivych obci, statisticka data uvefejnéna Ceskym zeméméiickym a katastral-
nim Ufadem a informace dostupné prosttednictvim webové aplikace Nahlizeni do katastru

nemovitosti.

Hlavni ptinos této prace by mél spocivat na jedné stran¢ v rozsifeni povédomi o pravu
stavby, jeho pravnim zakotveni, jednotlivych charakteristickych rysech, zptisobech vzniku
a zaniku, moznostech nakladani s pravem stavby a dalSich pravnich aspektech. Vedle toho
by prace méla poukézat a vysvétlit, jaké naklady a poplatky jsou spojené se vznikem, pie-
vody a zanikem prava stavby. Z praktického hlediska spociva pfinos této prace jednak ve
srovnani prava stavby a jinych pravnich titull, které je mozné vyuzit pro vystavbu na cizim
pozemku a také v ptikladech mozného vyuziti prava stavby v praxi, zejména pokud jde o
zfizovani prava stavby na pozemcich obce. Krom¢ uvedeného by tato prace méla poukazat
také na nékteré negativni ekonomické aspekty prava stavby a poskytnout informace o tom,

jak se takovych negativnich dopadl prava stavby vyvarovat.
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TEORETICKA CAST
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1 NOVY OBCANSKY ZAKONIK A ZAVEDENI PRAVA STAVBY

Prévo stavby je nemovitou véci a pro jeho nalezité pochopeni je nutné védét, jak definuje

novy obcansky zakonik nemovitou véc a znat nekteré dalsi dilezité pojmy.

1.1 Definice nemovité véci

Obcansky zakonik véci déli podle fady riznych kritérii. Jednim z takovych zptsobt rozd¢-
leni véci je jejich déleni na véci movité a véci nemovité. V obfanském zakoniku vSak nalez-
neme pouze definici nemovité véci. Movité véci jsou vymezeny tzv. negativng, neboli jsou
to vSechny véci, které nejsou nemovité, a to bez ohledu na to, zda jsou hmotné (napf. stil)

nebo nehmotné (napf. pohledavka) povahy (Cesko, 2012).

Nemovitymi vécmi jsou predev§sim pozemky. Pozemkem je podle zédkona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti, ¢ast zemského povrchu oddélena néjakou hranici od sousednich ¢asti.
Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny v podobé parcel, tedy ve dvojrozmérné podobé.
Jelikoz ve skute€nosti je pozemek samoziejmé nutné chépat trojrozmérné, neni pozemkem
jen samotny zemsky povrch, ale také prostor nad timto povrchem a pod nim (Kindl, 2014,

§ 506; Spacil, 2012, s. 246)

Kromé& pozemkl jsou nemovitymi vécmi také podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim. Jako piiklad takové stavby byva nejcastéji (napt. Kindl, 2014, § 496) uvadéno me-
tro nebo samostatny sklep, napt. vinny sklipek na vinohradu. Nemovitostmi jsou dale vécna
prava (napf. vlastnické pravo) k pozemkiim a k podzemnim stavbam se samostatnym tcelo-
vym urcenim a kone¢né i ta prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. To obfansky za-

konik ¢ini v § 1242, kdy stanovi, Ze pravo stavby je véc nemovita.

Nemovité véci se eviduji ve vefejném seznamu - katastru nemovitosti, a to podle katastral-
nich Gizemi. Zapisuji se k nim prava jako napiiklad pravo vlastnické, zastavni, vécné bie-
mena a celd fada dalSich, mimo jiné i pravo stavby. Katastr je zdrojem informaci, které slouzi
zejména k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani a poplatkl, k ochran¢ zivotniho

prostiedi, pro rozvoj uzemi nebo k ocenovani nemovitosti (Cesko, 2013).

Pro nemovité véci plati ve srovnani s vécmi movitymi trosku odli$na pravidla, napiiklad

pokud jde o jejich vySe zminénou evidenci v katastru nebo také zplisoby jejich prevodu.
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1.2 Zasada superficies solo cedit

Do konce roku 2013 byly pozemek i stavba samostatnymi nemovitymi vécmi, se kterymi
bylo mozné nakladat nezavisle na sob¢ a nebylo proto neobvyklé, ze vlastnikem pozemku
byl n¢kdo jiny nez vlastnik stavby na takovém pozemku postavené. Zavedenim nadepsané
zasady, ktera pochdazi ze starého fimského prava a doslova znamena ,, povrch ustupuje pude*,
byla tato koncepce stavby, jako samostatné nemovité véci, v ceském pravnim fadu zrusena

aod 1. ledna 2014 je stavba soucasti pozemku. Co to znamena?

Slovy zékona, konkrétné ustanoveni § 505 o. z., je soucasti véci ,,vSe, co k ni podle jeji
povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti* (Cesko, 2012).
Vymezeni toho, co je a co neni soucasti urcité veci, je dilezité pro vykon vlastnického prava
k véci, napiiklad v pfipadé prodeje nebo darovani véci. Soucast véci totiz takzvané sdili osud
véci hlavni (Kindl, 2014, § 505), to znamena, Ze pokud nékomu prodam urcitou véc, pak mu
nalezi 1 soucast takové véci. Jestlize je podle nové pravni Upravy stavba soucasti pozemku,
pak v piipadé pievodu vlastnictvi k pozemku, se prevadi zaroven na kupujiciho i stavba,
které je soucasti prodavaného pozemku. Rozhodovaci praxe soudt k tomu navic uvadi, ze
,,Soucdst véci prechazi na nabyvatele bez ohledu na to, zda byla v smlouve o prevodu viast-
nického prava k této veci soucast vyslovné uvedena, neni vyznamné, zda nabyvatel si uvédo-

mil, Ze s véci nabyva i jeji soucdst. “ (Nejvyssi soud CR, 2003a)

Soucast véci je vymezena tfemi kritérii, kterd musi byt splnéna, a to, ze 1) soucast k véci
podle své povahy nalezi, i1) soucast je s véci relativné neoddélitelné spojena a iii) soucast
nemuze byt od véci hlavni odd¢€lena, aniz by se véc znehodnotila (Kindl, 2014, § 505). Sou-
Casti stavby jsou naptiklad elektroinstalace, rozvody vody, odpadové Sachty, vestavéné

skiing, klozet, vana, umyvadla apod.

Kromé soucasti zna pravo také piisluSenstvi véci. Zatimco souc€ast neni samostatnou véci
V pravnim smyslu, pfisluSenstvi véci je samostatnou véci, tzv. vedlejsi véci vlastnika u véci
hlavni, a jejim ucelem je, aby se trvale uzivala spolecné s véci hlavni v ramci jejich hospo-
darského urceni. Pokud vlastnik véci hlavni nechce nadale uZivat ptislusenstvi, miize se pii-

sluSenstvi stat samostatnou véci, aniZ by se véc hlavni nebo véc vedlejsi znehodnotila.

Podle superficialni zasady vyjadiené v § 506 o. z. je soucasti pozemku prostor nad povrchem

1 pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jind zatizeni. Pokud podzemni stavba neni
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stavbou se samostatnym tcelovym uré¢enim, tedy samostatnou nemovitou véci (napt. metro),

jak bylo zminéno vyse, pak je soucasti pozemku.

Soucasti pozemku jsou 1 rostliny, které na pozemku vyrostly. Naopak inzenyrské sité,
zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni, nejsou podle § 509 o. z. sou-
¢asti pozemku. A aby se to se soucastmi jest¢ vice zkomplikovalo, jsou soucasti téchto in-
zenyrskych siti i stavby a technickd zafizeni, kterd s nimi provozné souvisi. To znamena, Ze
tyto stavby a technickd zatizeni také nejsou soucasti pozemku. Nyni se podivame na pravni

vymezeni stavby.

1.2.1 Stavba

Ackoli obcansky zédkonik pouziva pojem ,,stavba®, nikde tento pojem pro ucely soukromého
prava nevymezuje. Je zavedena pouze legislativni zkratka ,,stavba®“, a to v § 506 o. z., kdy
obcansky zékonik tuto zkratku pouZziva pro stavby zfizené na pozemku a jind zatizeni. Defi-
nici stavby nalezneme v zakon¢ ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), tuto definici vSak nelze bez dalSiho pouzit v oblasti soukromého prava, jak
ve svém rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 1118/2005 ze dne 28. 2. 2006 uvedl Nejvyssi soud CR.
Podle uvedeného rozhodnuti: .,V pripadeé, ze obcanskopravni predpisy pouzivaji pojem
"stavba “, nelze obsah tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich predpisii. Stavebni pred-
pisy chdapou pojem "stavba** dynamicky, tedy jako ¢innost, smérujici k uskutecneni dila (né-
kdy ovsem i jako toto dilo samotné). ... Stavbou v obcanskoprdavnim smyslu se rozumi vysle-
dek stavebni cinnosti, tak jak tuto cinnost chdape stavebni zdkon a jeho provadeéci predpisy,
pokud vysledkem této cinnosti je véc v pravnim smyslu, tedy zpusobily predmeét obcansko-
pravnich vztahii, nikoli soucast jiné veci.” (Nejvyssi soud, 2006). Ackoli citovany judikat
podéava vyklad ke staré pravni uprave, je mozné jeho zavery, samoziejmeé s védomim, Ze
stavba jiZ neni samostatnou véci, pouZit i nyni za G¢innosti obcanského zdkoniku. Stavbou

je tedy né&jaky vysledek stavebni ¢innosti.

Kromeé stavby pouziva nas pravni fad také pojem ,,budova“. Budova je definovana pro tcely
katastralniho zakona jako nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je pro-
storov¢ soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi st€énami a stfe$ni konstrukeci.
Zatimco budova bude vzdy stavbou, ne kazda stavba musi byt zaroven budovou. Stavbou,
ktera neni budovou, je naptiklad elektricka rozvodna, most nebo tunel (Dvotak a Srbova,

2014, § 1240).
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Jestlize ke dni nabyti u€innosti nového obCanského zakoniku méla vlastnické pravo ke
stavbé 1 k pozemku taz osoba, pak se takova stavba stala podle § 3054 o. z. soucasti pozemku
a prestala byt samostatnou nemovitou véci. Stejné plati i do budoucna, pokud se stane poze-
mek i stavba vlastnictvim téhoz vlastnika. Naptiklad pokud by vlastnik stavby koupil poze-
mek, na kterém stavba stoji. Zmény odpovidajici tomuto uspotadani byly provedeny i v ka-
tastru nemovitosti, kdy stavby jsou od 1. ledna 2014 evidovany vzdy jako soucast pozemku

a nejsou uz vedeny samostatné. Az na vyjimky.

Vzhledem k tomu, Ze i pravo musi brat ohledy na realny Zivot a jeho potieby, stanovi ob-

¢ansky zakonik urcité vyjimky ze zasady, Ze stavba je soucasti pozemku.

1.3 Vyjimky ze superficialni zasady

Vyjimky ze superficialni zdsady mizeme rozliSovat podle toho, zda maji trvaly charakter
anebo zda jsou zamysleny jen jako vyjimky docasné. Trvaly charakter ma zejména vyjimka
zakotvend v § 506 o. z., podle které nejsou soucasti pozemku tzv. stavby docasné. Stejné tak
nejsou soucasti pozemku ani movité stavby, a to z jejich samotné povahy, aniz by to bylo
zakonem urceno (Kindl, 2014, § 505). Naopak docasny charakter ptedstavuji vyjimky obsa-
zené v tzv. pfechodnych ustanovenich ob¢anského zdkoniku, konkrétn€ v § 3054 az § 3061.

Na jednotlivé vyjimky se nyni podivdme podrobné;ji.

1.3.1 Docasna stavba

Vzhledem k tomu, Ze ob&ansky zakonik nedefinuje, co se rozumi do¢asnou stavbou, je nutné
si vypomoci jinymi pravnimi piedpisy, pfipadné rozhodovaci praxi souda, ktera by byla po-
uzitelnd 1 ve vztahu k nové pravni uprave. Podle § 2 odst. 3 stavebniho zdkona ,, docasnd
stavba je stavba, u které stavebni iirad predem omezi dobu jejiho trvani.” (Cesko, 2006).
BohuZel stavebni zakon je vetejnopravnim piedpisem a podle § 1 o. z. musi byt uplatiovani
soukromého prava nezavislé na uplatiovani prava verejného. Pouzitelnym pro ucely vyme-
zeni docasné stavby bude rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. fijna 2000, sp. zn. 22 Cdo
1997/2000, podle kterého ,, pokud stavebnik zridi na zdklade dohody s viastnikem pozemku
stavbu na pozemku, ktery je podle této dohody opravnén uzivat jen docasné, ztraci po uply-
nuti sjednané doby (pripadné po jiném zpiisobu zaniku prava) pravo mit nadale na tomto
pozemku umisténou stavbu a neopravnené tak zasahuje do viastnického prava vlastnika po-
zemku, ktery se miize domdhat odstranéni stavby. “ (Nejvyssi soud CR, 2000). Rozhodujici
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pro stanoveni docasnosti stavby je tedy ujednani mezi stranami. Zarovenn bude dle mého

nazoru nutné vzit vzdy v Givahu také charakter a ucel stavby.

1.3.2 Movita stavba

Soucasti pozemku nejsou ani movité stavby, protoze nespliiuji jedno z kritérii urcujicich
soucast véci, protoze jsou od pozemku oddélitelné, aniz by doslo ke znehodnoceni pozemku
(Kindl, 2014, § 506). Opét je mozné vychazet z existujici judikatury, v tomto ptipadé¢ z ple-
narniho nalezu Ustavniho soudu, podle kterého ,,stavba neni soucasti pozemku tehdy, jestlize
jde o stavbu, ktera je véci nemovitou nebo jestlize jde o stavbu, kterd je véci movitou, a ktera
neni funkcne nebo fyzicky spojena s pozemkem, a lze ji od neho oddeélit, aniz by doslo k
znehodnoceni pozemku.“ (Ustavni soud, 1994). P¥ikladem movité stavby miize byt prodejni

stanek.

1.3.3 Stavby Vv rezimu piechodnych ustanoveni

Vedle vyjimek ze superficialni zasady, které maji trvaly charakter, to znamena, ze vyjimka
se do budoucna za predpokladu uc¢innosti komentované pravni Gpravy uplatni vzdy, obsahuje
obcansky zakonik vyjimky pfechodného charakteru. Tyto vyjimky bylo nutno zavést s oh-
ledem na fakticky stav, kdy velmi ¢asto jsou rozliSni vlastnici pozemku a stavby na pozemku
postavené. Bylo by v rozporu se zdsadami pravniho statu, pokud by byl naptiklad vlastnik
stavby povinen pfenechat stavbu vlastnikovi pozemku ¢i opacné. Zaroven ani neni mozné
vlastniky proti jejich vili nutit, aby své nemovitosti prodali. Na tyto situace myslel zdkono-
darce 1 pfi tvorbé obcanského zakoniku, a proto nyni v jeho pfechodnych ustanovenich na-
lezneme feSeni zejména a nejen pro piipady, kdy jsou vlastnik pozemku a vlastnik stavby

dva odlisné subjekty.

Pokud je stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd nebyla podle pfedpisti t€innych
do konce roku 2013 soucasti pozemku, ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku,
pak se nestava soucasti pozemku a je i nadale samostatnou nemovitou véci. Jako nemovita
vec je 1 evidovana v katastru nemovitosti. Stejné pravidlo plati i pro stavbu, kterou ma vice
0sob ve spoluvlastnictvi, a to za ptedpokladu, Ze alespon jeden ze spoluvlastnikti neni zaro-
ven spoluvlastnikem pozemku. Stavba se podle § 3060 0. z. nestane soucasti pozemku ani
Vv ptipad¢, kdy zatéZzuje stavbu nebo pozemek vécné pravo, napiiklad zastavni pravo, a to do

té doby, dokud takové vécné pravo trva nebo to jeho povaha vylucuje. Pokud by tato pravni
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uprava nebyla pfijata, muselo by se fesit, zda se zastavni pravo vdznouci na stavbé rozsiii
automaticky i na pozemek nebo zda zanikne, pfipadné¢ by bylo nutné hledat jina feSeni
(Achour, 2013, s. 4). Takto maji vlastnici staveb zatizenych zastavnim pravem jistotu, ze
stavba zlistava samostatnou nemovitou véci a pozemek pod stavbou neni predmétem zéstav-

niho préva.

Pokud na zaklad¢ vySe uvedenych pravidel zistdva oddélené vlastnictvi pozemku a stavby,
pak ma vlastnik stavby piedkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ptedkupni pravo ke
stavbé. To znamend, Ze pokud by chtél vlastnik stavby stavbu prodat, musi ji nejprve nabid-
nout ke koupi vlastnikovi pozemku. Uvedena povinnost je stanovena v § 3056 o. z. a neni
mozné se od ni odchylit. Zakonodarce touto cestou usiluje o to, aby dochazelo k postupnému
sjednocovani vlastnictvi pozemku a stavby na ném postavené a v — pravdépodobné velmi
daleké — budoucnosti byly v§echny stavby souc¢asti pozemku. Samoziejmée s jiz zminénymi

vyjimkami nékterych staveb.

1.4 Vécna prava k véci cizi

Dftive neZ bude pozornost pln¢ vénovana samotnému pravu stavby, je vhodné zminit se ale-
sponi kratce o vécnych pravech k véci cizi, nebot’ takovym vécnym pravem je i samotné

pravo stavby.

Vécna prava jsou majetkova prava, kterd piedstavuji Uplné nebo ¢aste€né panstvi nad véci.
Pokud ma tedy osoba vécné pravo k n¢jakému predmeétu, pak k nému v zdsad¢ nemize mit
stejné vécné pravo jina osoba. Vécnd prava jsou tzv. absolutni prava, to znamena, ze ptsobi
proti vSem. Nikdo nesmi neopravnéné zasahovat do vykonu vécného prava jiné osoby. (Fi-

ala, 2002, s. 104).

Hlavnim vécnym pravem je pravo vlastnické, které je nejsirsi a umoziuje vlastnikovi vyko-
navat veSkera prava, jejichz vykon vlastnické pravo pfipousti a vlastnénd véc umoziiuje.
Jedna se zejména o pravo vec uzivat, pravo véc drzet a pravo s véci disponovat. Vlastnické

préavo piedstavuje Uplné panstvi nad véci.

Oproti tomu vécna prava k véci cizi jsou takova vécna prava, ktera, jak jiz jejich nézev na-
povida, predstavuji pouze castecné panstvi nad véci. Osoba opravnéna z vécného prava

k véci cizi si je védoma toho, Ze neni vlastnikem, ale Ze ma k urcité véci pouze konkrétné
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vymezena prava. Vécnymi pravy k véci cizi jsou podle obCanského zakoniku vécné bre-
mena, zastavni pravo, zadrzovaci pravo a konecné také pravo stavby. Dosud nejznamé;jSim
a nejtypictéjSim vécnym pravem k véci cizi jsou dle mého nazoru vécna biemena neboli
sluzebnosti. Vécné biemeno umozituje osobé opravnéné uzivat stanovenym zpisobem véc,
ktera je ve vlastnictvi jiného subjektu. Sluzebnosti miizeme obecné rozdélit na pozemkové
nebo osobni. Pozemkové sluzebnosti se zfizuji ve prospéch urcité nemovité véci, nejcastéji
tzv. panujiciho pozemku. Naptiklad sluzebnost cesty podle § 1276 o. z. zaklada vlastnikovi
opravnéného pozemku pravo jezdit jakymikoli vozidly ptes sluzebny pozemek, tedy poze-
mek, ktery je sluzebnosti zatizen. Nema vsak jiz pravo sluzebny pozemek prodat nebo si na
ném postavit dam. Naproti tomu osobni sluzebnosti jsou zfizovany ve prospéch konkrétni
fyzické ¢i pravnické osoby. Typickym piikladem osobni sluzebnosti je uzivaci pravo, na

zéaklad¢ kterého muze opravnéna osoba uzivat naptiklad ¢ast domu.

Podobné jako vécna bfemena i pravo stavby umoziuje opravnéné osobé, tzv. stavebnikovi,
vykon ur€itych prav k zatizenému pozemku, nikoliv v§ak v plném rozsahu jako je tomu u
vlastnického prava. Je tedy potieba rozliSovat vécné pravo k zatizenému pozemku a vlast-
nického pravo k pravu stavbu. Zatimco pozemek miiZze stavebnik uZivat jen zplisobem a
V rozsahu stanoveném zdkonem a smlouvou o zfizeni prava stavby, s pravem stavby, jakozto
samostatnou nemovitou véci, k niz mé stavebnik vlastnické pravo, mtize stavebnik v zasad¢
nakladat dle svého uvazeni — mize pravo stavby prodat, darovat nebo dat do zastavy. Uve-

dené vSak neplati tehdy, pokud si ve smlouvé sjedna s vlastnikem pozemku néco jiného.
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2 PRAVO STAVBY

Jak jiz bylo feCeno v uvodu této prace, pravo stavby neni v historii ¢eského pravniho rfadu
zadnou novinkou. Pravo stavby bylo poprvé upraveno samostatnym zakonem ¢. 86/1912 1.
z., 0 pravu stavby, a umoznilo tak existenci rozdilnych vlastnikli pozemku a stavby na po-
zemku postavené. Tento zdkon byl v Cervenci 1947 nahrazen zdkonem ¢. 88/1947 Sb., o
pravu stavby, ktery vSak nemél dlouhého trvani a pravni tprava préva stavby byla piesunuta
do obcanského zékoniku ¢. 141/1950 Sb. Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., ktery u nés platil
az do konce roku 2013 nicméné pravo stavby nepfezval a neupravoval, a proto tento institut

z naSeho pravniho fadu na relativné dlouhou dobu vymizel. (Maly a Mikes, 1998, s. 125)

Od 1. ledna 2014 je pravo stavby znovu zatazeno do obcanského zakoniku. Podle diivodové
zpravy vychazi stavajici tprava prava stavby z ustanoveni zdkona €. 88/1947 Sb., ktery byl
zdarily, a zaroven se inspiruje aktualnimi zdkonnymi Gpravami tohoto institutu v nékterych
evropskych statech, zejména ve Svycarku, Nizozemi & v nam blizkém Rakousku (Cesko,

2012a, K § 1240 az 1249).

Pro srovnani je zajimavé, Ze zatimco $vycarska, rakouska i eska pravni uprava prava stavby
je obsazena v civilnim kodexu, ve Francii je pravo stavby koncipovano ponékud odli$né.
Jednak je upraveno ve stavebnim zakoné (Code de la construction) a dale nema povahu
vécného prava. Je pojimano jako tzv. stavebni najem (bail a construction), tedy specialni
najemni smlouva uzaviend mezi vlastnikem pozemku jako pronajimatelem a stavebnikem,
jako najemcem, kterého opraviiuje k vystavbé na pozemku. Stavebni najem je upraven v ¢l.

L251-1 az L251-9 francouzského stavebniho zakona. (Motte, 2005, s. 102)

2.1 Definice prava stavby

V ptedchozi kapitole bylo jiz pojednano o tom, ze pravo stavby se fadi mezi vécna prava
k véci cizi. V obCanském zakoniku je pravo stavby zatazeno v Casti tieti, ktera upravuje
absolutni majetkova prava, v hlavé Il mezi vécnymi pravy, V dile 5 jako vécné pravo k véci

cizi a v samostatném oddilu 1, ktery zahrnuje § 1240 az 1256 o. z.

Prévo stavby prolamuje superficidlni zasadu a umoznuje, aby na pozemku byla postavena
stavba, kterd se nestane soucasti tohoto pozemku. Obcansky zédkonik vymezuje v § 1240
odst. 1 pravo stavby nésledovng: ,,Pozemek miize byt zatizen vécnym prdvem jiné osoby (sta-

vebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. “ (Cesko, 2012).
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Zatimco napiiklad $vycarsky obansky zakonik fadi pravo stavby mezi vécna biemena (Svy-
carsko, 1907), ¢eska pravni iprava pojima pravo stavby jako vécné pravo odlisné od sluzeb-

nosti.

Duvodova zprava vysvétluje, Ze zafazeni prava stavby mezi sluzebnosti neni vhodné s ohle-
dem na jeho dédi¢nost a prevoditelnost, kdy sluzebnosti jsou konstruovany jako prava, ktera
se vztahuji ke konkrétnimu pozemku nebo k urcité osob¢é. Tento argument neni dle mého
nazoru dostatecny, nebot’ i sluzebnost mize byt ziizena ve prospéch panujici nemovitosti a
kazdého jejiho vlastnika a Svycarska Gprava také v ¢l. 779 odst. 2 zakotvuje prevoditelnost
a dédi¢nost prava stavby, nicméné je pravdou, Ze pravo stavby je mnohem vice vdzano na
osobu stavebnika a umoziiuje mu disponovat s pravem stavby ve vétSi mife, nez je tomu

naptiklad v piipadé sluzebnosti uzivaciho prava. (Cesko, 2012a, K § 1240 az 1249)

Pravo stavby prohlasuje obcansky zdkonik v § 1242 za nemovitou véc. V souladu se znénim
§ 498 o. z., ktery obsahuje definici nemovité véci, je nemovitou véci pravo, které za nemo-

vitou véc prohlasi zakon. (Cesko, 2012)

2.1.1 ZatiZeny pozemek

Pravo stavby zatéZuje pozemek. Pravo stavby vSak nelze podle § 1241 o. z. ziidit k pozemku,
na kterém vazne préavo pricici se ucelu stavby. Takovym pravem muiZe byt naptiklad vécné
bifemeno, konkrétné sluzebnost cesty. Pokud mé opravnénd osoba pravo jezdit pies poze-
mek, neni mozné, aby si zarovei jina osoba postavila v rezimu prava stavby piimo na této
cest¢ dim. Pokud na pozemku vazne zéastavni pravo, pak je zfizeni prava stavby mozné jen
se souhlasem zastavniho véfitele. Jak poznamenava Handrlica (2013, s. 896), m¢l by mit
souhlas pisemnou formu, aby bylo mozné dolozit jej pii zapisu prava stavby do katastru
nemovitosti. Je otdzkou, nakolik budou naptiklad banky, které jsou Castymi zastavnimi ve-

fiteli, ochotny takovy souhlas ud¢lovat.

Ztizeni prava stavby mohou vylucovat i rlizna vetejnopravni omezeni, jakym je napiiklad
stavebni uzavéra predmétného pozemku (Dvotak a Srbova, 2014, § 1241).
Stavba muze byt postavena jak na povrchu pozemku, tak pod nim. Da se predpokladat, ze

ujednani o typu stavby a jejim umisténi vzhledem k pozemku bude pfedmétem smluvniho

ujednani mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem.
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Obcansky zakonik mysli i na praktické uzivani stavby, a proto dovoluje, aby bylo pravo
stavby zfizeno nejen k pozemku, na kterém bude stavba vybudovana, ale i k dalSim pozem-
ktim, kterych sice neni pro vystavbu zapotiebi, nicméné¢ mohou slouzit k lepSimu uzivani
stavby. Napiiklad je-li zatizena stavebni parcela, je mozné zatizit pravem stavby i sousedni

pozemek, ktery tvoii zahradu. (Achour a Pelikan, 2014, s. 38)

2.1.2 Stavebnik

Osoba opravnénd z prava stavby je oznacovana jako stavebnik. Zde je nutno odliSovat pou-
ziti tohoto pojmu v oblasti ob¢anského prava a vymezeni osoby stavebnika dle § 2 odst. 2
stavebniho zékona, kdy tato rizna pouziti nemohou byt vzajemné zaménovana. Podle sta-
vebniho zdkona je stavebnikem ,,0soba, kterd pro sebe zdada vydani stavebniho povoleni
nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni ndstupce,
a dale osoba, ktera stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho
podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi
téz investor a objednatel stavby“ (Cesko, 2006). Bude se v§ak pravidelné stavat, e osoba,
které svédci pravo stavby a je stavebnikem ve smyslu ob&anského zdkoniku a zapsana jako
stavebnik do katastru nemovitosti, se nasledné stane i stavebnikem ve smyslu stavebniho
zékona, a to pokud bude chtit v ramci préva stavby postavit budovu a bude zadat o vydani

stavebniho povoleni.

2.1.3 Vztah mezi pravem stavby a stavbou

Pravo stavby miiZe byt ziizeno jak ke stavbé, kterd teprve bude postavena, tak i ke stavbé jiz
existujici, naptiklad za Gcelem jeji rekonstrukce. Pokud se pravo zfizuje k jiz existujici
stavbé, musi byt ziizeno k celé této stavbe, nikoli jen k ¢asti takové stavby nebo k jednotli-
vému podlazi budovy (Cesko, 2012a, K § 1240 az 1249). Bohuzel jak upozoriuji Dvoték a
Srbova (2014, § 1242), zakaz ztidit pravo stavby jen k ¢asti stavby je uveden pouze v ditvo-
dové zpraveé k obcanskému zakoniku, nikoli v samotném obcanském zakoniku, jako tomu
bylo napt. v zakoné €. 86/1912 t. z., o pravu stavby, ktery stanovil, ze: ,,Obmezeni stavebniho
prava na dil budovy, zejména na nékteré patro, neni dopusténo.© (Rakousko-Uhersko,
1912). Nedostatek vyslovné zakonné upravy proto mize vyvolavat pochybnosti o existenci

takového zakazu.
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Zasadni skutecnosti je, ze pfedmétem vlastnictvi a samostatnou nemovitou véci je pravo
stavby, nikoli sama stavba. Postavena stavba se nestava samostatnou véci a nelze s ni nijak
samostatné nakladat, neni ji mozné darovat, prodat, zfidit k ni pravo apod. (Achour a Pelikan,
2014, s. 37). Stavba je soucasti prava stavby. Sdili tedy osud prava stavby. Muze tak docha-
zet pouze k ptevodu prava stavby, s nimz se jako jeho soucast pfevede i samotna stavba.

Stavba, ktera vyhovuje pravu stavby, podléhé ustanovenim o nemovitych vécech.

V souladu s vySe uvedenou pravni konstrukci a pojetim prava stavby jako nemovité véci je
vedena i evidence prava stavby jako vécného prava zatézujiciho pozemek v Katastru nemo-
vitosti. K tomu v8ak vice v samostatné kapitole vénované evidenci prava stavby v katastru

nemovitosti.

Na tomto mist€ je nutné upozornit, i s ohledem na vymezeni stavby v ptfedchéazejici kapitole,
Ze pravo stavby neni mozné ziidit ke kazdé stavbé. Podle ¢1. 18a pokynti ¢. 45 CUZK: ,,PFi
zdpisu prdva stavby katastralni urad zkouma, zda ucelem prava stavby ma byt zrizeni takové
stavby, ktera by podle predchozi pravni upravy byla véci v pravnim smyslu. V pripade, Ze se
Jjedna o stavbu, kterd je pouze zpracovanim povrchu pozemku (tenisové kurty, golfové hriste,
opeérna zidka apod.) nebo pouze pristavbou jiz existuji stavby (aniz by prdavo stavby bylo
zFizovano pro tuto jiz existujici stavbu), katastralni urad ndavrh na vklad prava stavby za-

mitne.“ (CUZK, 2013b)

2.2 Vznik

Ptredné¢ je dulezité rozliSovat mezi vznikem prava stavby a vznikem samotné stavby. Pravo
stavby miZe stavebnik nabyt smlouvou, ddle mliZe pravo stavby vydrzet a v pfipadech sta-

novenych zakonem ho miiZe nabyt rozhodnutim soudu (Cesko, 2012).

2.2.1 Smlouva

Vv

Nejcastéjsim pravnim titulem pro vznik prava stavby bude nepochybné zavazkovy vztah
mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem, tedy smlouva o zfizeni prava stavby. Form¢ a
obsahu této smlouvy bude vénovana samostatnéa 3. podkapitola teoretické ¢asti prace. Pravo
stavby se, jak uvadi § 1243 o. z., smlouvou zfizuje, ale vznikd zapisem do vefejného se-
znamu, kterym je katastr nemovitosti (Cesko, 2012). Zapis do katastru nemovitosti ma tedy
Vv ptipad¢ zfizeni prava stavby smlouvou konstitutivni povahu, to znamena, ze pravo vznika

az timto zapisem.
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2.2.2 Rozhodnuti organu verejné moci

Soud muze rozhodnout o zfizeni prava stavby podle § 1145 o. z. v pfipad€ zruSeni spolu-
vlastnictvi rozdélenim spole¢né véci. Jiné ptipady kdy by o zfizeni prava stavby rozhodoval
soud, ob¢ansky zakonik ani jiny zékon zatim nepiipousti. Pravo stavby V pfipad¢ soudniho
rozhodnuti vznika dnem uvedenym v rozhodnuti soudu, resp. dnem, kdy rozhodnuti soudu
nabyde pravni moci. Pravo stavby je i v tomto ptipadé nutné zapsat do katastru nemovitosti,
zapis prava stavby je vSak pouze deklaratorni, tedy prohlaSuje existenci prava stavby (Dvo-

rak a Srbova, 2014, § 1243).

2.2.3 VydrZeni

Mozné je také vydrzeni prava stavby, ackoli osobné se nedomnivam, ze bude tento zptisob
nabyvani prava stavby pfili§ Casty, a to zejména s ohledem na podminky vydrzeni nemovité
véci. ,,Obcansky zdkonik tyto podminky upravuje v ustanovenich § 1089 a nasl. Jsou jimi
zejména poctivost drzZitele opravnéni (srov. § 992; pricemz pripadnad nepoctivost jeho pred-
chudce na ni nema vliv), nepretrzity vykon opravnéni po urcitou dobu, pravost drzby (srov.
$ 993) a existence pravniho ditvodu (§ 1090). K vydrzeni prdava stavby jako nemovité véci je

treba neprerusend drzba trvajici deset let. “ (Dvoték a Srbova, 2014, § 1243)
V ptipad¢€ vydrzeni se pravo stavby nabyva pouze na dobu 40 let. Ve vyjimecnych ptipadech,
pokud jsou pro to spravedlivé diivody, mtize soud tuto dobu na navrh dotéené strany zkratit

nebo prodlouzit (Cesko, 2012)

Bez ohledu na pravni diivod nabyti prava stavby, pravo stavby nevznikne, jak jiz bylo fe-
¢eno, pokud jeho vzniku brani jiné vécné pravo vdznouci na pozemku, jako naptiklad vécné

bfemeno.

2.3 Docasnost

Jednou z charakteristickych vlastnosti prava stavby, je jeho docasnost. Podle § 1244 o. z. 1ze
pravo stavby ziidit jen jako dodasné (Cesko, 2012). Autofi nového ob¢anského zakoniku

casoveé omezili pravo stavby, které je mozné ziidit maximalné na 99 let.

Ve srovnani s tim zakon ¢. 88/1947 Sb. sice také koncipoval pravo stavby jako docasné,

konkrétni lhitu, ktera by limitovala jeho trvéani, vSak neobsahoval. Konecny den této lhity
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ale musel byt patrny ze zapisu v pozemkové knize (Ceskoslovensko, 1947). Stejné tak sta-
vajici pravni uprava pozaduje, aby byl posledni den doby, na kterou je pravo stavby ziizeno,

patrny z vetejného seznamu.

Podivame-li se na nékteré zahrani¢ni pravni upravy casového omezeni trvani prava stavby,
zjistime, ze naptiklad ve Francii je pravo stavby limitovano nejen maximalni dobou trvani,
ale dokonce 1 minimalni dobou. Je tak mozné sjednat ho na dobu trvani 18 az 99 let (Tixier,
2006). Rakouska pravni uprava je obdobna jako francouzska s miniméalni hranici desetiletou
a maximalni v délce 100 let. Naproti tomu pravo némecké nebo nizozemské omezeni trvani

prava stavby nestanovi (Cesko, 2012a, K § 1240 az 1249).

Sjednané Casové omezeni trvani prava stavby vSak neni definitivni. V souladu se zasadou
autonomie vile pfipousti ob¢ansky zakonik v § 1245, aby bylo trvéani prava stavby prodlou-
zeno. Musi s tim vSak souhlasit osoby, pro které jsou na pozemku zapsana zatiZzeni v potadi

za pravem stavby. Témito osobami budou zejména zastavni vétitelé.

V davodové zprave i v literatufe je omezeni trvani prava stavby odivodnovano existenci
superficialni zasady, ktera ma za cil sjednotit vlastnické pravo k pozemku a stavbé na ném
zfizené, a kterou pravo stavby legitimné prolamuje. Dle mého ndzoru v§ak mozZnost prodlou-
Zit trvani prava stavby, stejné€ jako moznost znovu sjednat pravo stavby, které zaniklo uply-
nutim pfislusné doby, umoznuji v podstaté neomezené dlouhou dobu obchazet zasadu su-
perficies solo cedit. Otazkou samoziejmé je, nakolik Ize ,,vlastnictvi® stavby skrze pravo
stavby povaZovat za totozné, ¢i srovnatelné atraktivni, jako vlastnictvi stavby, resp. po-

zemku, na némz stavba stoji.

Prodlouzeni prava stavby umoziiuje vyslovné naptiklad Svycarsky obcansky zakonik. Ten
umoziuje sjednat kdykoliv po dobu travni prava stavby jeho prodlouzeni na dalSich 100 let
(maximalng), ovSem nepfiihlizi se k jakémukoliv ujednani, kterym by se nckterd ze stran

zavazala predem k zavazku prodlouzit pravo stavby. (Svycarsko, 1907)

Dtivodovéa zprava upozoriiuje 1 na dusledky, které ¢asové omezeni prava stavby vyvolava.
Zejména v piipadech, kdy bude pravo stavby predmétem zéastavy, by mél zastavni véfitel
zohlednit skute€nost, Ze spolecné se zanikem prava stavby jako pfedmétu zastavy, zanikne 1
samotné zastavni pravo, a zohlednit omezené trvani zéstavy pfi ureni vyse poskytnutého
ivéru zaji§téného zastavnim pravem vaznoucim na pravu stavby (Cesko, 2012a, K § 1240

az 1249).
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2.4 Pravni poméry z prava stavby

Hovoiime-li o pravnich pomérech z prava stavby, jedna se v podstaté o prava a povinnosti
stavebnika, pfipadné¢ i vlastnika pozemku. Nejcastéji budou takova ujednéni obsaZena ve
smlouvé o zfizeni prava stavby, pfipadné obsah prav a povinnosti stanovi soud vV rozhodnuti,
je-li pravo stavby nabyvano rozhodnutim soudu. Pokud chybi ujednani mezi stranami, pou-
Zije se obCansky zakonik. Elia$ (2012, s. 275) upozorfiuje, Ze je tiecba rozliSovat pravni po-
méry vyplyvajici ze zavazkového vztahu vzniklého mezi stavebnikem a vlastnikem po-
zemku a pravni poméry stavebnika viici tfetim osobam, které plynou z prava stavby jakozto

vécného, tedy absolutniho, prava.

Jde-li o prava a povinnosti stavebnika vici vlastnikovi pozemku, rozliuje ob¢ansky zakonik
mezi jeho pravy a povinnostmi ve vztahu k samotné stavbé a mezi jeho pravy a povinnostmi
pokud jde o uzivani pozemku zatizeného pravem stavby, protoze ne vzdy musi byt stavba
postavena na celém zatizeném pozemku a zaroven, jak bylo feceno, 1ze soucasné zatizit pra-
vem stavby i takové pozemky, na kterych sice stavba nebude ziizena, ale které slouzi k je-
jimu lep$imu uZivani.

Podle § 1250 o. z.: ,, Co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna prava jako
viastnik* (Cesko, 2012). Ackoli tedy stavba neni samostatnou nemovitou véci, miize s ni
stavebnik libovolné nakladat, avSak je povinen udrZovat ji v dobrém stavu. Obcansky zako-
nik pfiznava stavebnikovi stejna prava jako vlastnikovi ke stavbé pouze v piipad¢, Ze stavba
vyhovuje pravu stavby. Jak spravné poukazuji Dvotak a Srbova (2014, § 1250), neni pojem
,»stavba vyhovujici pravu stavby* nikde v zakon¢ vymezen. Podle jejich vykladu tak nelze
., za stavbu vyhovujici pravu stavby bez dalsiho povazovat stavbu, ktera vyhovuje stavebnimu
zdkonu, tj. stavbu, kterd neni tzv. cernou stavbou. Stavbou vyhovujici pravu stavby bude
zejména takova stavba, ktera bude v souladu se stavbou definovanou v titulu, jimz bylo pravo
stavby ziizeno (stavbou nevyhovujici pak stavba, ktera bude s touto definici v rozporu - napr-
stavba pro komercni ucely, ackoli zrizovaci titul hovoril o stavbé pro ucely bytové). Proto
se pro futuro vyloucily pochybnosti, zda stavba sjednanému pravu stavby vyhovuje ¢i ni-
koli. * (Dvotak a Srbova, 2014, § 1250)

Nemaji-li strany smlouvy o zfizeni prava stavby mezi sebou sjednano néco jiného, pak sta-

vebnikovi nalezi pravo chovat se k zatizenému pozemku jako pozivatel, tj. ma pravo i na
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podnikatelské vyuziti pozemku. Podle Eliase (2012, s. 275) se subsidiarn€ pouziji ustanoveni
o pachtu a stavebnik se tak k zatizenému pozemku mutize chovat jako pachtyt. To prakticky
znamena, zZe je stavebnik jako pozivatel ve smyslu § 1285 o. z. opravnén zejména pozemek

uzivat a brat z n¢j plody a uzitky, tedy naptiklad to, co na pozemku vyroste.

Podivame-li se na prava stavebnika vii¢i tietim osobam, pak ma jednak jako nositel absolut-
niho vlastnického prava k pravu stavby zejména pravo nebyt rusen pti vykonu tohoto prava.
Krom¢ toho miize stavbu také pronajmout, ztidit k ni tfeti osob& uzivaci pravo ¢i jinou slu-
zebnost. Pfi splnéni zakonem stanovenych podminek miize stavbu rozdélit na bytové jed-
notky. Musi vSak respektovat ujednani s vlastnikem pozemku, ktery si mize ve smlouvé
napiiklad vyhradit souhlas s nékterymi vySe zminénymi zatizenimi stavby, resp. prava
stavby. Zaroven treti osoby musi brat na zfetel, Ze pravo stavby je ziizeno vzdy jen jako
docasné a spolecné s jeho zdnikem zaniknou i vécna bfemena, kterd pravo stavby zatézuji
(Elids, 2012, s. 276). Jak vSak spravné upozornuje Handrlica (2013, s. 906), pokud stavba i
nadale trva, nedochazi k zaniku najmu, jelikoZ zména vlastnictvi obecné nezaklada podle

§ 2222 o. z. dlivod pro vypovézeni ndjmu.

2.5 Prevod a prechod prava stavby

Kromé vyse zminéného opravnéni uzivat zatizeny pozemek a nakladat uréitym zptisobem se
stavbou, miiZe stavebnik jakoZto vlastnik prava stavby, které je samostatnou nemovitou véci,

disponovat s timto pravem stavby. Zejména muZe pravo stavby podle § 1252 o. z. pfevést.

Prevodem prava stavby se rozumi nabyti vlastnického prava na zakladé projevu vile smluv-
nich stran, tedy pfedev§im koupi ¢i darovanim. Oproti tomu k pfechodu prava dochdzi na
zaklad¢ jinych pravnich skutecnosti, nejcastéji ze zakona (napft. pii dédéni) nebo z rozhod-

nuti organu vefejné moci (Fiala, 2002, s. 112).

2.5.1 Pievod prava stavby

V piipad¢ prodeje prava stavby tteti osob¢, tedy pii pfevodu vlastnického prava k pravu
stavby na tfeti osobu, je pfedmétem kupni smlouvy samotné pravo stavby, nikoli stavba jako
takova, ktera je pouze soucasti prava stavby a prevadi se spole¢né s nim. Tomu je nutné
prizpusobit specifikaci prava stavby a piislusnéd ujednani ve smlouvé. Je nutné také rozliso-
vat mezi smlouvou o zfizeni prava stavby uzavienou mezi stavebnikem a vlastnikem po-

zemku, na zaklad¢ které stavebnik pravo stavby nabyvéa do svého vlastnictvi, a naslednou
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smlouvou, kterou uzavie stavebnik s tfeti osobou, na niz pravo stavby pfevede a ktera tak
nastoupi do prav a povinnosti stavebnika. Vlastnické pravo k pravu stavby se nabyva az

okamzikem zapisu do katastru nemovitosti.

Krome¢ stavebnika pocita obansky zékonik také se situaci, kdy bude moci pravo stavby pre-
vést vlastnik zatizeného pozemku. Toto pravo vlastnikovi pozemku svédéi tehdy, kdy se
stavebnik prava stavby ziekne. ,,Zfeknutim* se ma namysli vzdani se tohoto prava, nikoliv
vSak jednostrannym pravnim jedndnim stavebnika, ale ujednanim stavebnika s vlastnikem
pozemku. Na zdkladé takového ujednani pak miize vlastnik pozemku pifevést pravo stavby
bud’to na sebe nebo na jinou osobu, avSak pouze na dobu, ktera jesté neuplynula do konce
trvani prava stavby. Nedochazi tedy k zaniku prava stavby, ani jeho splynuti s pozemkem, a

pravo stavby si i nadale ponechava charakter samostatné nemovité véci (Elias, 2012, s. 276).

Listina, kterou se stavebnik ziika prava stavby, musi mit pisemnou formu, ktera bude slouzit
jako podklad pro zapis zmény v osob¢ stavebnika v katastru nemovitosti. (Dvotéak a Srbova,

2014, § 1248).

Pievod préva stavby muze byt do ur¢ité miry limitovan také predkupnim pravem. Ustano-
veni § 1254 o. z. urcuje vzajemna piedkupni prava stavebnika a vlastnika pozemku. Ze za-
kona tedy plati, ze ma stavebnik ptedkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma pied-
kupni pravo k pravu stavby. Chtél-li by néktery z nich svou nemovitou véc prodat, musi ji
nejprve nabidnout druhému k prednostni koupi. Nevyuzije-li stavebnik, resp. vlastnik po-

zemku predkupni pravo, pak je mozné pievést nemovitost na jinou osobu.

Obcansky zakonik v § 1254 o. z. pfipousti (na rozdil od § 3056 0. z.), aby se stavebnik
s vlastnikem pozemku domluvili jinak, tedy umoziuje uvedena ptfedkupni prava tplné vy-
loucit. Takové ujednani vSak musi byt zapsano do katastru nemovitosti. K nemovitosti je
pak zapsana pozndmka podle § 23 odst. 1 pism. v) katastralniho zdkona o ujednani o tom,
ze vlastnik pozemku nema piedkupni pravo k pravu stavby a vlastnik prava stavby nema

predkupni pravo k pozemku.

2.5.2 Prechod prava stavby

Kromé prodeje bude Castym piipadem zmény v osobé stavebnika také dédeéni. S tim pocita i

obcansky zakonik, ktery v § 1253 stanovi, zZe ,, pravo stavby prechazi na dedice i na jiného

28



v§eobecného prdavniho ndstupce (Cesko, 2012). Pfechodem na jiného vieobecného prav-
niho nastupce se budou rozumét zejména ptipady, kdy stavebnikem bude pravnicka osoba,
ktera zanikne bez likvidace, tedy projde pieménou ve smyslu zakona ¢. 125/2008 Sb., o
preménach obchodnich spolec¢nosti a druzstev. Takovou pfeménou muze byt napiiklad slou-
¢eni S jinou pravnickou osobou, splynuti dvou pravnickych osob do jedné nové pravnické

osoby, apod.

Zajimavé je, ze s pravem stavby se 1 za doby jeho neexistence v naSem pravnim fadu museli
vyporadavat zejména notafi pravé v ramci dédického fizeni, a to s ohledem na pomérné
dlouhé ¢asové obdobi, na které byvalo pravo stavby zfizovano. Na to upozornila a snazila se

vyporadat s nékterymi problémy provézejicimi dédéni prava stavby Spokova (2001).

2.6 Zanik

Stejné jako v ptipad€ vzniku prava stavby, je i v ptipad¢ jeho zaniku nutné rozliSovat mezi
zanikem prava stavby a zanikem stavby jako takové. Pokud zanikne stavba, naptiklad shofi,
nedochazi k zaniku préva stavby a stavebnik si mize v mezich ujednani smlouvy o zfizeni

prava stavby postavit stavbu novou.

Z povahy prava stavby, které muze byt ziizeno pouze jako docasné, pfipada v uvahu zejména
jeho zénik uplynutim sjednané doby. Diskuze se vedou ohledné¢ moznosti prodlouzit dobu
trvani prava stavby nad zakonem stanovenou maximalni hranici 99 let, a to jesté v okamziku,
kdy pravo stavby trva. Pokud by pravo stavby zaniklo uplynutim sjednané ¢i zakonem sta-
novené doby, pak pravdépodobné nic a nikdo nemiize zabranit stavebnikovi a vlastnikovi
pozemku, aby mezi sebou sjednali novou smlouvu o ziizeni prava stavby, tentokrat k jiz

pravdépodobné existujici stavbé (Elias, 2012, s. 274).

Vedle zaniku uplynutim doby je mozna i dohoda stavebnika a vlastnika pozemku o zéniku
prava stavby. S takovou dohodou pocitd 1 obCansky zadkonik. Podle § 1249 o. z. v ptipadé
zéaniku prava stavby piedtim, nez uplyne doba, na kterou bylo zfizeno, nastanou pravni na-
sledky vymazu prava stavby vici vécnému pravu (napi. zastavnimu pravu) zapsanému
Kk pravu stavby do katastru nemovitosti ve prospéch opravnéné osoby (napft. zastavniho vé-
fitele), az zanikem takového vécného prava (Cesko, 2012). Uvedené plati za situace, kdy

osoba opravnéna z vécného prava neudéli k vymazu souhlas. Pokud vSak s vymazem prava
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stavby souhlasi, zanikne vymazem prava stavby z katastru nemovitosti jak pravo stavby, tak
1 vécna prava k nému ziizena.

Sporna je otazka, zda miize pravo stavby zaniknout v disledku jeho promlceni. Podle Dvo-
faka a Srbové (2014, § 1249) se pravo stavby proml¢i, pokud v dobé do deseti let po dni, v
némz bylo pravo stavby zapsano do katastru nemovitosti, stavebnik neuskute¢ni vystavbu
stavby na pozemku zatizeném pravem stavby. V takovém ptipad¢ muze stavebnik bud’ sdm
(tzv. potvrzenim o zaniku prava), anebo soucasn¢ s vlastnikem pozemku zatizeného pravem
stavby (tzv. souhlasnym prohlaSenim) pozadat o vymaz jiz promlceného prava stavby z ka-
tastru nemovitosti. Dvotak a Srbova (2014, § 1249) vsak zaroven upozoriuji (aniz by uvadéli
zdroj) na moznost jiného vykladu k otazce promlceni prava stavby, kdy pravo stavby se
povazuje za nehmotnou véc, kterd je pfedmétem vlastnictvi. Protoze se vlastnické pravo ne-
promlcuje, nepromlcuje se ani pravo stavby. Pravdépodobné az rozhodovaci praxe soudd

ukaze, ke které variant¢ se priklonit.

V podkapitole vénované prevodu prava stavby byla jiz probrana moznost stavebnika zfek-
nout se prava stavby, nicméné je vhodné na tomto mist€ znovu upozornit, Ze vzdani se prava

stavby dle § 1248 o. z. neni pfipadem zaniku prava stavby.

2.6.1 Nasledky zaniku prava stavby

Jednoznacéné nejzasadnéjSim nasledkem zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo
pravo stavby ziizeno, je skutecnost, ze stavba se stane v souladu se superficialni zasadou
soucasti pozemku. To plati samoziejmé za predpokladu, Ze si mezi sebou stavebnik a vlast-

nik pozemku neujednaji néco jiného.

Pokud se stavba stane soucasti pozemku, pak podle § 1255 o. z. nélezi stavebnikovi za stavbu
nahrada. Ze zakona tato nahrada Cini polovinu hodnoty stavby v dob¢ zaniku prava stavby,
ale stavebnik se samoziejmé miize dohodnout s vlastnikem pozemku jinak (Cesko, 2012).
Idedlni je, aby se na vysi ndhrady domluvili jiZ pfi zfizeni prava stavby, neni vSak vyloucena
dohoda ani pfti jeho zéniku. O urceni vySe ndhrady je vice pojednano v praktické casti této

prace.

Pokud je pravo stavby zatizené zastavnim pravem, pak v piipadg zaniku ,,pfechazi zastavni
jep y p P prip »P

pravo na nahradu, pfipadn¢ na ndhradovou pohledavku. Podle Dvotaka a Srbové (2014, §
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1256) se mohou ,,zdastavni véritelé a jiné opravnéné osoby uspokojit z nahrady, kterd je sta-
vebnikovi vyplacena vlastnikem pozemku. Jestlize podle smlouvy nahrada vypldacena neni,
zanikaji zastavni a jind prava bez nahrady. “ Vécna bfemena, at’ uz sluzebnosti nebo realna
bifemena, kterd zaté¢zovala pravo stavby, zanikaji spolecné se zanikem prava stavby (Elias,

2012, s. 276)

2.7 Evidence prava stavby v katastru nemovitosti

Znovuzavedeni prava stavby do obcanského zdkoniku, a tim do celého ¢eského pravniho
fadu, si vynutilo provedeni zmén také fady dalSich pravnich ptedpist. Jednim z nich je ka-
tastralni zakon a provadéci predpisy k nému. Do katastralniho zakona samoziejmé nebylo
promitnuto jen pravo stavby, ale veskeré zmény, které ptinesla rekodifikace soukromého

prava, zejména v oblasti nemovitych véci.

Podle diivodové zpravy ke katastralnimu zadkonu piestaly byt stavby z velké vétSiny samo-
statnymi vécmi a staly se soucasti pozemku. Pokud jsou stavby soucasti pozemku nebo prava
stavby, pak vSak z katastru nezmizi, ale informace o nich jsou vedeny u pozemku, na kterém

jsou postaveny (Cesko, 2012b).

Pravo stavby je podle § 3 odst. 1 pism. f) katastralniho zakona pfedmétem evidence v Ka-
tastru. Pravo stavby se eviduje jednak u ptislusného pozemku, ktery zaté¢zuje, a dale také

jako samostatnd nemovita véc, jejiZ sou€asti je stavba.

Informaci o zatiZzeni pozemku pravem stavby mizeme nalézt v ¢asti C listu vlastnictvi mezi
omezenimi vlastnického prava. Na obrazku (Obrazek 1) je uveden ptiklad zapisu existuji-
ciho prava stavby na listu vlastnictvi zatizen¢ho pozemku. Z uvedenych informaci je mozné
zjistit, kdo je osobou opravnénou z prava stavby, tedy kdo je stavebnikem. V uvedeném
pfipad¢ je to obchodni spole¢nost Bysttice - Centrum a.s. Zatizeny pozemek je uveden pod
sloupcem ,,povinnost k%, tedy pozemek parc. ¢. 1185/2. Dale ze zapisu mizeme vycist na-
byvaci titul. V tomto konkrétnim ptipadé¢ se jedna o smlouvu o ziizeni prava stavby ze dne
19. 6. 2014. Pravni G¢inky zapisu nastaly ke dni 15. 7. 2014, to znamena, ze k tomuto dni

préavo stavby vzniklo. Zapis do katastru byl proveden vSak az 6. 8. 2014.
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Obrazek 1 Zapis prava stavby na listu vlastnictvi zatizeného pozemku

Omezeni rlastnickéh - 7o
Omezenl viastnickKkeno prava

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Pravo stavby podle zak. &. 89/2012 Sb.

Bystfice - Centrum a.s., &.p. 1181, Parcela: 1185/2 V-2873/2014-832
73995 Bystfice, RE/ICO: 29388457

Listina Smlouva o z¥izeni prava stavby ze dne 19.06.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni
15.07.2014. Zapis proveden dne 06.08.2014.
V-2873/2014-832
Poradi k 06.08.2019 13:13

Zdroj: CUZK - aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti, 2015.

Z katastru nemovitosti 1ze ziskat také podrobnéjsi informace o pravu stavby v podob¢ tisko-

vého vystupu informativniho charakteru (nejedna se o list vlastnictvi).
Podle § 12 katastralni vyhlasky se v katastru ,,0 pravu stavby eviduji
a) prislusnost do katastralniho vzemd,
b) cislo listu viastnictvi,
C) ucel prava stavby, je-li uveden,
d) udaje o pozemku, ke kterému je pravo stavby zrizeno,

e) udaje o budové podle § 11 odst. 1 pism. d), e), ), g a m), kterd je soucdsti prava
stavby a ktera je hlavni stavbou na pozemku, nebo obdobné udaje o vodnim dile spo-

jeném se zemi pevnym zakladem, které je soucdsti prava stavby,
f) udaje o jednotkach vymezenych podle obcanského zakoniku,
9) posledni den doby, na kterou je pravo stavby zrizeno,
h) typ a zpiisob ochrany nemovitosti podle bodu 7 prilohy k této vyhldsce,
1) udaje o pravech,
i) upozornéni tykajici se prava stavby. “ (Cesko, 2013a)

Jak bylo jiz zminéno v souvislosti s pievodem prava stavby, zapisuje se podle § 23 katastral-
niho zékona do katastru k pravu stavby také pozndmka o ujednani o tom, Ze vlastnik po-

zemku nema predkupni pravo k pravu stavby a vlastnik prava stavby nema predkupni pravo
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k pozemku a dale i poznamka o vyhradé souhlasu se zatizenim prava stavby, tedy skute¢nost,

ze stavebnik pro zatizeni prava stavby potiebuje souhlas vlastnika pozemku.

33



3 SMLOUVA O ZRIZENI PRAVA STAVBY

Smlouva o zfizeni prava stavby nebo smlouva o pravu stavby je hlavnim titulem pro vznik
prava stavby. Pravo stavby vSak nevznika okamzikem jejiho uzavieni, ale az okamzikem

zapisu prava stavby do katastru nemovitosti, jak uz bylo ostatn¢ opakované feceno.

Jelikoz je smlouva pravnim jednanim, kterym se zfizuje vécné pravo k nemovité véci, musi
byt podle § 560 o. z. uzaviena v pisemné forme a podpisy jednajicich osoby, tedy stavebnika
a vlastnika pozemku, musi byt uvedeny na téze listin€. Pisemnou formu vyzaduji i zmény

smlouvy, pfipadné dohoda o jejim zaniku. (Elias, 2012, s. 274)

Smlouva o zfizeni prava stavby neni jako smluvni typ samostatn€ upravena, fidi se vSak
ptisluSnymi ustanovenimi obc¢anského zakoniku o pravu stavby a déle vSeobecnymi ustano-
venimi o zavazcich (§ 1721 az § 2054 o. z.) v rozsahu, v jakém jsou aplikovatelna na institut

prava stavby.

Jako u kazdé smlouvy mizeme rozliSovat obligatorni a fakultativni nalezitosti. Obligator-
nimi, neboli povinnymi, nalezitostmi smlouvy o ziizeni prava stavby jsou takové, bez nichz
by smlouva platné¢ nemohla vzniknout. Fakultativni, neboli nepovinné, naleZitosti pak spe-
cifikuji konkrétni prava a povinnosti stavebnika a vlastnika pozemku a zpfesnuji v riznych
ohledech pravo stavby. Kromé toho obCansky zakonik uvadi néktera zakdzana ujednani ve

smlouvé o zfizeni prava stavby.

3.1 Obligatorni naleZitosti smlouvy

Vzhledem k tomu, ze zakon neupravuje smlouvu o zfizeni prava stavby jako samostatny
smluvni typ (na rozdil napt. od kupni smlouvy), neobsahuje ani vycet povinnych obsahovych
nalezitosti. Obligatorni ujednani se vSak daji vyvodit z obecnych pravidel zadvazkovych prav-
nich vztahti a z pravni regulace prava stavby jako takového.

Achour a Pelikan (2014, s. 38) fadi mezi obligatorni nalezitosti smlouvy zejména ,, projev
ville viastnika pozemku zridit na svém pozemku pravo stavby, oznaceni dotéeného pozemku

(pozemkii), vymezeni stavby (budouci nebo jiz existujici), vvmezeni doby trvani prava stavby

a stanoveni vySe uplaty (event. stanoveni bezplatnosti ziizeni prava stavby). .

Dalsi povinné obsahové nalezitosti je mozné dovodit také z § 12 katastralni vyhlasky, ktera

uvadi vycet informaci, jez se o pravu stavby eviduji v katastru nemovitosti. Tyto informace
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je nutné katastru dolozit, a proto musi byt obsahem smlouvy o zfizeni prava stavby. Pokud

by smlouva takové informace neobsahovala, katastr by zapis prava stavby neprovedl.

Na nékteré obligatorni nalezitosti se nyni podivame podrobné;ji.

3.1.1 Oznaceni zatiZzeného pozemku

Vzhledem k tomu, Ze z definice prava stavby vyplyva, Ze je to vécné pravo zatézujici poze-
mek, je nezbytné, aby byl zatizeny pozemek ve smlouvée dostatecné ur€ité vymezen. Pravo
stavby nemusi zatéZovat jen pozemek, na kterém bude, resp. je postavena stavba, ale mize
se vztahovat 1 na pozemky, které slouZzi k lepS§imu uzivani stavby, jako je naptiklad zahrada,

pozemek, pies ktery vede ptijezdova cesta apod.

Pozemek, ptipadné pozemky, musi byt ve smlouvé vymezen v souladu s § 8 katastralniho
zakona, tedy ,,parcelnim cislem s uvedenim ndzvu katastralniho vuzemi, ve kterém lezi, a v
pripade, Ze jsou v katastralnim uzemi pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach a jde o

stavebni parcelu, téz udajem o této skutecnosti, jinak se ma za to, ze jde o pozemkovou par-

celu.“ (Cesko, 2006)

V ptipadé, ze je pozemek zatiZzeny zastavnim pravem, lze pravo stavby zfidit jen se souhla-
sem zastavniho véfitele. Tento souhlas bude potieba dolozit pfi zépisu prava stavby do ka-

tastru nemovitosti.

3.1.2 Vymezeni stavby a jejiho ucelu

Jelikoz soucasti prava stavby se podle § 1242 o. z. stane jen takova stavba, ktera pravu stavby
vyhovuje, je co nejpfesnéjsi vymezeni stavby a jejiho ucelu pro stavebnika zcela zasadni.
., Nic nebrani tomu, aby definice odkazovala i na soulad stavby s verejnym pravem (napr.
soulad s izemnim planem, tizemnim rozhodnutim, provedeni dle stavebniho povoleni). (Dvo-

rak a Srbova, 2014, § 1250)

Pokud se pravo stavby ztizuje ke stavbé jiz existujici, napiiklad za i¢elem jeji rekonstrukce,
rozsifeni nastavbou ¢i pristavbou apod., je nezbytné takovou stavbu popsat ve smlouvé tak,
jak je oznacena v katastru nemovitosti (pokud se do né&j zapisuje). Smluvni strany by si také
mély ujednat, zda stavba bude zfizena pouze na povrchu pozemku nebo zda stavebnik mtize

stavbu provést i pod povrchem.
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Dulezité je pak vymezeni ucelu stavby, tedy k ¢emu bude slouzit, jakym zptsobem ji bude
stavebnik vyuzivat. Pokud bude stavebnikem podnikajici pravnicka osoba, pak muze byt
naptiklad sjednano, Ze stavba bude vyuzivana pro ucely souvisejici s predmétem podnikani
spolecnosti, které ma v okamziku podpisu smlouvy zapsané v obchodnim rejstiiku. Lze sjed-
nat, ze vyuziti k jinym t¢elim bude mozné pouze se souhlasem vlastnika pozemku. Pokud
bude stavebnikem fyzicka osoba (nepodnikatel), pak se jako nejpravdépodobnéjsi ucel vyu-

ziti nabizi bydleni, pfipadné rekreace apod.

Achour a Pelikan (2014, s. 38) se zabyvaji situaci, kdy je na pozemku zfizena jin4 stavba,
nez ta, ktera odpovida popisu stavby obsazené ve smlouvé o zfizeni prava stavby. Vzhledem
k tomu, Ze obCansky zakonik tuto situaci nefesi, dochazi k zavéru, Ze by se takova stavba
soucasti prava stavby nestala a pravdépodobné by se stala soucésti pozemku a ptesla tak do
vlastnictvi vlastnika pozemku. Samoziejmé by se nemohlo ze strany vlastnika pozemku jed-
nat o bezdiivodné obohaceni, a tak by byl povinen nahradit stavebnikovi u¢eln¢ vynalozené
naklady, pokud se stavebnik nachéazel v dobré vife. Za situace, kdy by vlastnik pozemku
nem¢l o stavbu zdjem, mize soud na jeho navrh rozhodnout, ze je stavebnik povinen na
vlastni naklady stavbu odstranit a uvést pozemek do ptedeslého stavu. Otazkou zlstava, co

se stane s pravem stavby.

Pokud by stavebnik nevyhovujici stavbu odstranil, nemuselo by mu nic branit v tom, aby
postavil stavbu novou, ktera by byla v souladu se smlouvou o zfizeni prava stavby. Kompli-
kovanéjsi situace by nastala v ptipadé, kdy by stavba zlstala zachovéana a pfesla do majet-
kové sféry vlastnika pozemku. Pak by dle mého ndzoru doslo k zaniku prava stavby, a to za
predpokladu odpovidajiciho finan¢niho vyrovnani mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku,
jelikoz by fakticky nebylo mozné na pozemku vystavét dalsi stavbu. Jak bude tato situace

feSena v praxi a piipadné rozhodovana soudy se bohuZel dozvime aZ postupem casu.

3.1.3 Doba trvani prava stavby

Podstatnou nélezitosti smlouvy je také sjednani doby, na kterou se pravo stavby ziizuje.
Doba mitize byt urCena bud’ poctem let, na které se sjednava, nebo konkrétnim datem, do
kterého se zfizuje. Pokud by si strany sjednaly pravo stavby na dobu delsi, nez pfipousti
zakon, tedy na vice nez 99 let, pak by takové ujednani mohlo ohrozit platnost smlouvy a

proto se takové ujednani nedoporucuje (Elias, 2012, s. 275).
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3.1.4 Stanoveni uplaty

Pravo stavby muze byt sjednano bud’ jako uplatné nebo beztplatné. D4 se predpokladat, ze
Cast¢jsi bude jeho zfizeni za uplatu. Stavebnik a vlastnik pozemku si mohou sjednat uplatu

bud’to jednorazovou, nebo v opétujicich se davkach jako tzv. stavebni plat.

Vyse jednotlivych splatek stavebniho platu mize byt ujednéna pevnou ¢astkou, anebo jako
pohybliva. Pokud je sjednana jako pohybliva, nesmi byt jeji zmény zavislé na nejisté budouci
udélosti, s vyjimkou zavislosti na mife zhodnocovani a znehodnocovani penéz (inflacni a
deflaéni dolozka). To znamena, Ze musi byt dopfedu jasné nastavena pravidla pro zvySeni,
resp. snizeni vyse splatek. Stejné tak mohou byt nastaveny rtizné vysoké splatky pro rizna

obdobi. (Eliag, 2012, s. 275; Cesko, 2012a, K § 1240 az § 1249).

3.1.5 Zakaz rozvazovaci dolozky

Obcansky zakonik v § 1246 vyslovné zakazuje, aby byla ve smlouvé o zfizeni prava stavby
sjednéna rozvazovaci podminka, resp. stanovi, ze pokud by takovouto podminkou bylo
pravo stavby ve smlouvé omezeno, nebude se k ni pfihliZet, laickymi slovy ,,jako kdyby tam
vibec nebyla“. Podle divodové zpravy by ptipusténi takové podminky znamenalo, ze bude
trvani prava stavby nejisté, coZ by mohlo redlné¢ znemoznit ztizeni naptiklad zastavniho

prava ¢&i jinych zatiZeni prava stavby. (Cesko, 2012a, K § 1240 az § 1249)

3.2 Fakultativni nalezitosti

Kromé vyse uvedenych obligatornich nélezitosti si strany mohou v souladu se zadsadou au-
tonomie viile sjednat ve smlouve v podstaté cokoliv, co zdkon nezakazuje, neni v rozporu
s dobrymi mravy, vefejnym poiaddkem ¢i v rozporu se samotnou povahou prava stavby.
Ujednani ve smlouvé mohou pfiznavat rizna prava a povinnosti jak vlastnikovi pozemku,

tak stavebnikovi.

Na stran¢ vlastnika pozemku se miize jednat zejména o vyhradu udé¢lit souhlas se zatizenim

prava stavby podle § 1252 odst. 2 o. z. Dale je mozné sjednat napf.
— povinnost stavebnika provést stavbu nebo stavebni tipravy do urcité doby,
— povinnost stavebnika pojistit stavbu,

— rozsah, v jakém nalezi stavebnikovi pozivaci pravo k pozemku,
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zpusob vyporadani pii zaniku prava stavby,

zakaz stavebnika zcizit pravo stavby,

zakaz vlastnika pozemku zcizit pozemek,

predpoklady automatického prodlouzeni trvani prava stavby,

zéavazek nasledného prodeje pozemku stavebnikovi po zaniku prava stavby,
zajisténi prava vlastnika pozemku na stavebni plat,

smluvni pokuty,

zanik prava stavby v pripadé fyzického zaniku stavby apod. (Elias, 2012, s. 275)
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4 NAKLADY PRI VZNIKU, PREVODU A ZANIKU PRAVA STAVBY

Protoze pravo stavby neni pouhym pravnim institutem specifikovanym v nékolika paragra-
fech obcanského zakoniku, ale institutem, ktery by mél byt v praxi pouzivan, podivame se
nyni, jaké finan¢ni operace, zejména naklady, jsou spojené s pravem stavby. Plijde zejména
o naklady na poftizeni prava stavby, a to jak v podobé platby vlastnikovi pozemku, tak v po-
dob¢ poplatkl souvisejicich s nabytim prava stavby a jeho zapisem do katastru nemovitosti,

a dale vyporadani mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku pfi zaniku prava stavby.

4.1 Uplata za ziizeni prava stavby

Jak jiz bylo uvedeno v teoretické ¢asti prace, miZe byt Uplata za zfizeni prava stavby sjed-
nana jako jednorazova nebo jako opakujici se, tedy jako tzv. stavebni plat. Ob¢ dv¢ varianty
kladou vysoké pozadavky na jejich vycisleni takovym zptisobem, aby byly obé¢ strany
ochotné na smlouvu o zfizeni prava stavby pfistoupit. Pii vybéru zptsobu tplaty budou brat
strany v uvahu zejména ucel stavby, délku trvani prava stavby, umisténi pozemku, mozné

alternativni zplisoby vyuziti pozemku apod.

Bohuzel zatim neni dostupna Zadna odborna literatura ani poznatky z praxe, jakym zpuso-
bem a v jaké vysi se Gplata sjednava. Domnivam se, Ze jednorazova platba najde uplatnéni
Vv situacich, kdy je pravo stavby zfizovano na krat$i dobu za ucelem vystavby spiSe jedno-
dussich staveb, ptipadné staveb, které maji ze své povahy doCasny charakter. MiZe se jednat
o rizné chaty, sklady ¢i jiné montované stavby. V téchto ptipadech, zejména pokud je pravo
stavby zfizovano na dobu kolem deseti let, dokaze jesté vlastnik pozemku urcit, jak vysoké
jsou jeho tzv. naklady ob&tované ptilezitosti, tedy ocenit, jaky uzitek by mu pfinesl pozemek,
pokud by k nému pravo stavby nezfidil, a s ohledem na tyto naklady vy¢islit, jak vysokou

jednorazovou uplatu bude pozadovat.

Oproti tomu za situace, kdy ma stavebnik zajem vystavét na pozemku stavbu uréenou k byd-
leni nebo jinou stavbu, u niZ je zfejmy déletrvajici charakter, a s ohledem na ucel stavby
bude pozadovat zfizeni prava stavby na desitky let, pfipadné na jeho maximalni dobu trvani,
je vhodnéjsi zvolit uplatu ve forme stavebniho platu. Pro vlastnika pozemku je vhodné, aby
si sjednal ve smlouvé¢ o zfizeni prava stavby moznost a podminky zmény vyse stavebniho
platu. Obcansky zakonik ale zakazuje v § 1247, aby tyto zmény zévisely na nejisté budouci

udélosti. Vlastnik pozemku musi vzit na védomi, ze pravo stavby se zapisuje do katastru
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nemovitosti a v pfipad¢ sjednani doby trvani v délce 99 let nebude mit moznost pravo stavby
nijak vypovédet ¢i jinak zrusit, pokud se se stavebnikem nedohodne. Tato nemoznost dispo-
novat s pozemkem po zna¢né dlouhou dobu — v podstaté prevySujici obvyklou délku zivota
¢lovéka — ho vyrazné omezuje ve vykonu vlastnického prava a brani mu vyuzit pozemek 1
v ptipadech, kdy by se dostal napiiklad do ekonomickych potizi, nastaly by zmény ve spo-

le¢nosti, neocekavané se zmenil tzemni rozvoj v oblasti, kde je pozemek situovan apod.

Prévo stavby miize byt samoziejmeé sjednano jako bezuplatné. K bezuplatnému ztizeni prava
stavby bude dle mého ndzoru dochazet jednak v piipad¢ zfizeni prava stavby mezi piibuz-
nymi ¢i osobami blizkymi, a dale za situace, kdy je pravo stavby soucasti jiného zavazko-
vého vztahu a cena za zfizeni prava stavby je promitnuta ve vysi vzdjemnych plnéni, které
si strany poskytnou. Naptiklad ztizuje-li se pravo stavby v souvislosti s pievodem vlastnictvi

k pozemku.

A4

Bohuzel nejsou vetejné dostupné témet zadné uzaviené smlouvy o ziizeni prava stavby, ze
kterych by bylo mozné dovodit, jakymi zpiisoby a v jaké vysi je obvykle pravo stavby sjed-
navano v praxi. Je mozné uvést pouze n€kolik ptipadi smluv o zfizeni prava stavby, které
uvefejnily na internetu nékteré obce. Obce obecné nemaji dosud stanovenou povinnost uve-
fejnovat dalkovym zpiisobem uzaviené smlouvy. Nékteré obce to vSak s ohledem na vétsi

otevienost, transparentnost a elektronizaci vetejné spravy ¢ini dobrovolné.

Obec Chyné uvetejnila smlouvu o ziizeni prava stavby s obecné¢ prospésnou spolecnosti
Strahovsky rybnik o.p.s., jejimz predmétem je ziizeni skladu na pozemku obce a jeho uzivani
pro uéely souvisejici s predmétem &innosti spoleénosti do 31. 12. 2045. Uplata byla stano-
vena Vv opakujicich se splatkach, a to ve vysi 1.000 K¢ ro¢né, pticemz tato vyse je ve smlouve
odiivodnéna specifickym ucelem prava stavby a specifickym druhem organizace stavebnika,

tedy obecné prospésnou spolecnosti. (Chyné, 2015).

Meésto Havlickiiv Brod naproti tomu nabizi za G¢elem bytové vystavby mozZnost ziizeni
prava stavby a nasledny odkup zatizeného pozemku. Ze vzorové smlouvy uvetejnéné na
internetu vyplyva, Ze pravo stavby je ziizeno na dobu 4 let a uplata je stanovena jako jedno-
razova uréena Castkou za m? bez dané z piidané hodnoty. V tomto ptipadé je tedy zfejma
vhodnost sjednat s ohledem na tcel prava stavby a délku jeho trvani praveé jednorazovou

uhradu za zfizeni préva stavby. Lze si vSak také predstavit, Ze pravo stavby bude ziizeno
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bezlplatné s tim, Ze by bylo piipadné ur¢itym zpiisobem zohlednéno v kupni cené pozemku,

ktery bude po provedeni vystavby pfeveden na stavebnika.

4.2 Dan z nabyti nemovitych véci

Vyse probrand uplata za zfizeni prava stavby vsak neni jedinym finan¢nim nakladem, ktery
je stavebnik nucen pii zfizeni prava stavby vynalozit. At jiz pfi samotném zfizeni prava
stavby nebo i pfi jeho nasledném pievodu, je s nabytim prava stavby jakozto nemovité véci,
spojena dail z nabyti nemovitych véci, a to pokud je pravo stavby ziizeno ¢i prevadéno

uplatné.

V piipadé¢ beziplatného ziizeni nebo pievodu podléha pravo stavby dani z pfijmd, a to ve
vysi 15 % z ceny prava stavby v pfipadé, Ze je stavebnikem fyzicka osoba nebo 19 % z ceny
pokud je stavebnikem osoba pravnicka. Ve srovnani s 4% dani z nabyti nemovitych véci

4

muze byt pro stavebnika z danového hlediska ekonomicky vyhodnéjsi tiplatné ztizeni prava

stavby a platba dan¢ z nabyti nemovitych véci. (Slaby, 2015)

Dan z nabyti nemovitych véci je upravena zdkonnym opatifenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o
dani z nabyti nemovitych véci, a nahrazuje diive uplatiiovanou dan z pfevodu nemovitosti.
Ptijeti nové pravni upravy si vyzadala rekodifikace soukromého prava a nové pojeti nemo-
vité véci. K aplikaci dan€ z nemovitych véci na pravo stavby vydalo Generalni financni
feditelstvi informace, které podrobné popisuji jednotlivé prvky dané, jakymi jsou zejména
samotny piedmét dané, poplatnik dané a zdklad dané. Vynos dané je piijmem statniho roz-

poctu.

4.2.1 Platba dané p¥i zfizeni a prevodu prava stavby

Dan z nabyti nemovitych véci se hradi pfi zfizeni ¢i nabyti prava stavby za platu. V nékte-
rych piipadech zdkon umoziuje osvobozeni od danég, naptiklad pokud by bylo pravo stavby
ziizeno ve prospéch statu, obce ¢i kraje. Od dané je osvobozeno, za splnéni jesté urcitych
dalSich podminek, 1 prvni Gplatné nabyti vlastnického prava k pravu stavby, jehoz soucasti
je nova stavba rodinného domu. Poplatnikem dané je pii zfizeni prava stavby nabyvatel prava
stavby, tedy stavebnik. Pokud se pravo stavby pievadi kupni nebo sménnou smlouvou, pak je
podle zakonného opatieni poplatnikem pievodce, tedy vlastnik pozemku, strany se v§ak mohou

dohodnout, Ze dafi uhradi stavebnik (Cesko, 2013b; Generalni finanéni feditelstvi, 2014).
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Nejslozitéjsi je v pfipad€ placeni dan¢ urceni jejiho zakladu, tedy stanoveni ¢astky, ktera je roz-
hodna pro vypocet samotné dan¢. Dan se podle § 27 zdkonného opatieni o dani z nabyti nemo-
vitych véci vypocte jako soucin zakladu dan€ zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a daniové

sazby, ktera ¢ini 4 %.

Zaklad dané se urCuje prostiednictvim tzv. nabyvaci hodnoty. Touto nabyvaci hodnotou muze
byt podle § 11 zakonného opatteni bud’ ,,a) sjednand cena, b) srovnavaci daiiova hodnota, c)

zZjisténd cena, nebo d) zvidsini cena. “ (Cesko, 2013b).

Sjednanou cenou je uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité véci. V piipadé ziizeni
prava stavby se bude jednat o Uplatu za jeho ztizeni, tedy: ,,veskeré plnéni (penézité i nepe-
nézité), které je poskytnuto za prijaté plnéni, tj. za zrizeni prdava stavby. Bude-li dohodnuto
plnéni v opétujicich se davkach jako stavebni plat, je sjednanou cenou soucet vsech plnéni.
Bude-li pri sjednadni stavebniho platu dohodnuta indexace plateb (napr. inflacni dolozka),
nebude pri stanoveni sjednané ceny pro urceni nabyvaci hodnoty nijak zohlednovana, nebot
dosah takové zmeny na vysi sjednanych plateb nelze predvidat. “ (Generalni financni feditel-

stvi, 2014).

Srovnavaci dafiova hodnota se obecné uréi jako ¢astka odpovidajici 75 % smérmné hodnoty?
nebo zjisténé ceny. Vzhledem k tomu, Ze v pfipad¢ prava stavby nelze urcit smérnou hod-
notu, bude srovnavaci daitova hodnota ur¢ovéana vzdy ze zjiSténé ceny. ZjiSté€na cena je cena
stanovena podle § 16a zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, a § 39 vyhlasky Mi-
nisterstva financi €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenéni majetku. Pokud je dan vy-
pocitdna na zakladé zjiSt€né ceny, pak je povinnou ptilohou danového ptfiznani znalecky
posudek. Naklady a odménu znalci je vSak mozné odecist pfi stanoveni zakladu dané jako

tzv. uznatelny vydaj. (Generalni finan¢ni feditelstvi, 2014).

Nabyvaci hodnotou tedy bude obvykle bud’ sjednana cena, nebo srovnavaci daitova hodnota,

A

podle toho, ktera z nich bude vyssi. Pokud je mozné ur€it zvlastni cenu, pak je nabyvaci

1 Smérna hodnota je hodnota uréena piesné stanovenym postupem dle vyhlasky ¢. 419/2013 Sb., k provedeni
zakonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci, a ,,vychazi z cen nemovitych véci v miste, ve
kterém se nachdazi nemovitd véc, ve srovnatelném casovém obdobi s tim, zZe se zohlednuje druh, poloha, ucel,

stav, staii, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci. “ (Cesko, 2013b)
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hodnotou vzdy tato cena. Zvlastni cena je urcend zakonnym opatienym v piipadech uvede-

nych v § 17 az § 21. (Cesko, 2013b)

4.2.2 Platba dané pii zaniku prava stavby

V ptipad¢, ze pravo stavby zanikne a stavba se stane soucasti pozemku, zavadi zdkonné
opatieni v § 3 pism. b) bod¢ 2. fikci, podle které se i1 takovéto nabyti stavby vlastnikem
pozemku povazuje za nabyti vlastnického prava k nemovité véci a je tedy predmétem dané
z nabyti nemovitych véci. Vzhledem k tomu, Ze k nabyti stavby nedochazi ani kupni ani

sménnou smlouvou, bude poplatnikem vlastnik pozemku z titulu nabyvatele nemovité véci.

Pro ur¢eni zakladu dan¢ je nabyvaci hodnotou vyse zminéna zvlastni cena, kterou je podle
§ 21 pism. d) bodu 3. zdkonného opatfeni nahrada za stavbu, kterou poskytnul vlastnik po-
zemku stavebnikovi pfi zaniku prava stavby, a to bez ohledu na ditvod zéniku prava stavby.
Obcansky zakonik tuto ndhradu urcuje ve vysi poloviny hodnoty stavby v dobé¢ zaniku prava
stavby, pokud se viak strany nedohodnou na jiné vysi nahrady. (Cesko, 2012; Cesko, 2013b;

Generalni finan¢ni feditelstvi, 2014)

4.2.3 Priklad

Vzhledem Kk tomu, Ze vySe popsany zplsob uréeni vySe dané z prevodu nemovitosti je po-
mérné slozity a zahrnuje celou fadu zakonem definovanych specifickych pojmu, ukazeme si

na jednoduchém ptikladu mozny zpiisob vypocétu dan€ z nabyti prava stavby.

Budeme ptedpokladat, ze vlastnik pozemku a stavebnik si sjednali ve smlouvé o ziizeni
prava stavby jednordzovou Uplatu ve vysi 160 000 K¢. Pravo stavby je zfizeno za ucelem
vybudovani skladu a ani jednou ze smluvnich stran neni obec ¢i kraj. Znalec v posudku
ocenil pravo stavby na ¢astku 170 000 K¢, coz je tzv. zjiSténa cena. Naklady na vypracovani
znaleckého posudku véetné odmény znalci ¢ini 6 000 K¢. Srovnavaci daiiova hodnota ¢ini
75 % ze zjisténé ceny, tedy 127 500 K¢. Vzhledem k tomu, Ze v tomto piipadé je sjednana
cena vyss$i nez srovnavaci daflova hodnota, bude nabyvaci hodnotou sjednané cena ve vysi
160 000 K¢. Zakladem dan¢ bude nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj, kterym jsou
naklady na ocenéni prava stavby ve vysi 6 000 K¢. Zakladem dané pak bude ¢astka 154 000
K¢. Zaklad dané se vynasobi sazbou dan¢ ve vysi 4 % a stavebnik bude povinen zaplatit dan

ve vysi 6 160 K¢.
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4.3 Spravni poplatky

Ani dani z nabyti nemovitych véci vSak finan¢ni vydaje provazejici ziizeni ¢i pfevod prava
stavby nekonci. Je-1i pravo stavby nabyvéano na zakladé smlouvy, coz budou nejcastéjsi pii-
pady, vznika az zapisem do katastru nemovitosti. Zapis prava stavby se provadi vkladem na
zaklad€ navrhu podaného na pfedepsaném formulafi. Za pfijeti ndvrhu na zah4jeni fizeni o
povoleni vkladu do katastru nemovitosti je ucCtovan spravni poplatek ve vysi 1 000 K¢

(Cesko, 2004).

Poplatek je mozné hradit kolkovymi znamkami, v hotovosti na piislusném katastralnim pra-
covisti nebo bezhotovostnim pirevodem. Poplatnikem, tedy osobou, ktera je povinna popla-
tek zaplatit, je jednak navrhovatel nebo také osoba, v jejimZ zdjmu byl ndvrh podan. Bude
tedy vhodné ujednat si ve smlouvé o zfizeni prava stavby, kdo bude hradit spravni poplatek
za podani navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti. D4 se predpokladat, ze

poplatnikem bude &astgji stavebnik, jakozto opravnény z prava stavby. (CUZK, 2013a)

4.4 Vyporadani mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku

V teoretické Casti této prace byla v souvislosti se zanikem prava stavby zminéna 1 zakonna
uprava, kdy podle § 1255 o. z. naleZi stavebnikovi v ptipadé zaniku prava stavby uplynutim
doby jeho trvani nahrada, ktera ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby.
Tato Uprava je ovSem dispozitivni, vlastnik pozemku a stavebnik si tedy mohou sjednat jinou
vysi nahrady, popiipadé ndhradu vyloucit nebo se domluvit na jiném zptisobu vyporadani.

(Cesko, 2012)

Pro ur€eni vySe nahrady bude vhodné, zejména je-li pravo stavby zfizovano na nékolik de-
setileti, zakotvit do smlouvy povinnost nechat ocenit stavbu posudkem znalce, nebot’ by bylo
velmi obtizné dopfedu stanovit néjakou konkrétni vysi nahrady vzhledem k tomu, jak rychle

se meéni ekonomické a socialni prostiedi.

Ptikladem ujednani o ndhrad¢€ za stavbu pii zaniku prava stavby miize byt nasledujici ujed-
nani:

., Nahrada za stavbu se sjedndva ve vysi 50 % hodnoty ocenéni stavby ke dni uplynuti [hiity

prava stavby. Ocenéni probéhne nasledujicim zpusobem. Kazda ze stran si na vlastni na-

klady objednda znalecky posudek u soudniho znalce zapsaného do seznamu znalcu, ktery urci
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cenu obvyklou (trzni) stavby ke dni zaniku prava stavby uplynutim lhiity, na kterou bylo
pravo stavby zrizeno. Nahrada pak bude odpovidat aritmetickému priimeru hodnot zjiste-
nych temito dvema znaleckymi posudky. Pokud ve [hiité 90 dni od zaniku prava stavby necha
vypracovat a druhé strané znalecky posudek predlozi jen jedna ze stran, pak vyse nahrady
bude odpovidat castce zjistené timto znaleckym posudkem. (Havlickiv Brod, 2014,

Smlouva o zfizeni prava stavby).

Obcansky zakonik mysli také na piipadnd zéastavni prava, kterd by mohla v dob¢ zaniku
prava stavby vaznout na pravu stavby a v § 1256 o. z. stanovi, Ze zéstava v takovém piipadé
postihuje nadhradu, tedy prechézi ze zastavniho prava k pravu stavby na zastavni pravo k na-
hrad¢€. (Achour a Pelikan, 2014). BohuZzel vSak neni nijak feSeno, co se d&je se zéstavou,
pokud strany nédhradu vylouci. Pravdépodobné zéastavni pravo zanikne spole¢né se zdnikem
prava stavby. Zastavni vétitel by mél vzit uvedené skutecnosti v iivahu a podle toho sjednat

zastavni pravo.

Zakon vychazi z koncepce, kdy se stavba stane po zaniku prava stavby soucasti pozemku a
pfipadne do vlastnictvi majiteli pozemku. Jak vSak bude ukdzano v nasledujici kapitole,
Vv praxi se vyskytuji 1 ptipady, kdy se vlastnik pozemku zavaze za splnéni pfedem danych

podminek prevést zatizeny pozemek do vlastnictvi stavebnika.

Nic samoziejm¢ nebrani ani tomu, aby si strany sjednaly, Ze stavebnik po zéniku préava

stavby stavbu odstrani a vyklidi pozemek, na némz byla stavba zfizena.
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5 VYUZITi PRAVA STAVBY V PRAXI

V puvodnim zékong¢ €. 86/1912 t. z., o stavebnim pravu, byla moznost vyuziti prava stavby
limitovana postavenim vlastnika pozemku, konkrétné bylo mozné ho ztidit pouze k pozemku
ve vlastnictvi statu, zemé, okresu, obce nebo vefejného fondu (Rakousko-Uhersko, 1912).
Kostely a jiné prospésné ustavy mohly na svych pozemcich nechat ztidit pravo stavby pouze,
pokud k tomu dostaly - zjednodusené fec¢eno - Gfedni povoleni, které potvrzovalo, Ze pravo
stavby odpovida vefejnému zajmu. ,, S novym zakonem bylo spojeno ocekavani, zZe povede
k ozZiveni vystavby socialnich bytii pro méné zamozné obyvatelstvo, které se stehovalo do
mést a nemelo potiebné financni prostiedky pro zakoupeni stavebniho pozemku. *“ (Dvotak
a Srbova, 2014). Domnivam se, Ze pro stat byl tento model vyhodny také z toho hlediska, Ze
pozemky zUstavaly v jeho vlastnictvi a z dlouhodobé perspektivy je po zaniku prava stavby
mohl vyuzit k jinym, vhodné&jsim ucelim.

Pravo stavby tedy ptivodné slouzilo predevsim jako nastroj bytové vystavby, postupné se
vSak ukézalo, Ze jeho praktické uplatnéni je mnohem $irsi a Ize ho vyuzit i pro jina stavebni
dila. Ve Francii bylo pravo stavby vyuZzito v PafiZi pii vystavbé fady zndmych projekta jako
je La Defence, véZ Montparnasse nebo aredl Les Halles. Zaroven bylo vyuZito ve Francii 1
Vv Némecku u Zelezni¢nich pozemki, které si drahy chtély ponechat ve vlastnictvi, avSak

prostiednictvim prava stavby usilovaly o jejich zhodnoceni. (Divodova zprava, 2012; Zima,
2005, s. 287)

Jak uvadi jeden z autorti obCanského zakoniku Karel Elis: ,,prdvo stavby nemusi sledovat
Jjen vystavbu obytnych domii, ale i obchodnich center, skladist, staji nebo jinych prumyslo-
vych, obchodnich, dopravnich, vystavnich, sportovnich nebo rekreacnich stavebnich dél.

(Elias, 2012, s. 274).

5.1 Statistika prava stavby za rok 2014

Z dat Ceského zeméméiického a katastralniho tfadu Ize vyvodit fadu poznatkd o vyuziti
prava stavby v Ceské republice, a to jednak z pohledu jeho tizemniho vyuziti, jednak s ohle-
dem na subjekty, které¢ jsou vlastniky zatizenych pozemku nebo naopak, v jejichz prospéch

je pravo stavby ziizovano, a také s ohledem na ucel zfizeni prava stavby.
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V kazdém ptipadé je zfejmé, Ze je pravo stavby teprve na svém pocatku a k jeho vyuzivani
pristupuji jak fyzické, tak pravnické osoby zatim s uréitou opatrnosti. V roce 2014 bylo pro-
vedeno celkem 268 zapisi prava stavby. Jak je vidét z grafu (Obrazek 2), je pocet zapist
prava stavby ve srovnani naptiklad se zapisy vécnych bfemen opravdu zanedbatelny. Podle
dat obdrzenych od CUZK na zakladé zadosti o informace viak béhem prvnich dvou mésicti

roku 2015 bylo provedeno dalSich 65 zapisi prava stavby.

Obrazek 2 Pocet vybranych zapist v roce 2014

Pocet zapisu v roce 2014

najema pacht | 317
vyhrada zpétné koupé | 126
pravo stavby | 268
piedkupnipravo [l 15423
vécné biemeno [ 386493
zastavni pravo [ (3572
viastnické pravo I 421357

0 100 000 200 000 300 000 400 000

Zdroj dat: CUZK, 2015

Vzhledem Kk tomu, ze navrh na vklad prava stavby do katastru nemovitosti se podava vzdy
pfisluSnému katastralnimu pracovisti, v jehoz obvodu se nachédzi katastralni zemi se
zatizenym pozemkem, uvetejnil CUZK statistiku zapist prava stavby podle jednotlivych
katastralnich pracovist. Vybér katastralnich pracovist’ s nejvyssim poctem zapist je uveden
v grafu nize (Obrazek 3). S celkovym pocétem 34 zapisu prav stavby za rok 2014 byl tento
institut vyZzit nejvice v Praze. Z dalSich oblasti bylo pravo stavby vyuzito ve Znojm¢, v Praze-

vychod, v Praze-zapad, v Brné a v Plzni.
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Obrazek 3 Zapisy prava stavby v roce 2014 podle katastralnich pracovist’

Zapisy prava stavby podle katastralnich pracovist
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Zdroj dat: CUZK, 2015

Zaujalo mne predevSim pocetné vyuziti prava stavby ve Znojmé, a proto jsem se podivala
na jednotlivé ucastniky vkladovych tizeni, zda je mozné ucinit na zaklad¢ téchto informaci
néjaké zavery o zplisobu vyuZiti prava stavby. V piipadé tif vkladovych fizeni byla povinnou
osobou, tedy vlastnikem pozemku, obec — konkrétné¢ HruSovany nad JeviSovkou ve dvou
fizenich a obec Krhovice v jednom fizeni. Dvéma pravy stavby byly zatizeny pozemky
statniho podniku Lesy Ceské republiky, s.p. Celkem pét vkladovych Fizeni s pravem stavby
bylo provedeno ve prospéch obchodni spole¢nosti Autocentrum Psota s.r.o., a to s riznymi
povinnymi osobami, které maji ve vlastnictvi zatizené pozemky. Pokusila jsem se
kontaktovat majitele spole¢nosti za ucelem zjisténi informaci ohledné prava stavby, bohuzel
vSak nebyl pftili§ sdilny, uvedl pouze, ze ucelem je vystavba provoznich budov spolecnosti

a Ze ohledné nastaveni vypotradani po zaniku prava stavby dosud probihaji jednéni.

Naproti tomu uc¢astnik vkladovych fizeni u katastralniho pracovisté Praha-vychod byly na
stran¢€ opravnénych zejména developerské spole¢nosti, a to LAMAR Invest s.r.0., Euro De-
velopment Group, s.r.o. nebo TAR Stav s.r.0. Spole¢nost LAMAR Invest s.r.o. zacatkem
roku 2015 figurovala jako osoba opravnéna z prava stavby v dalSich osmi vkladovych fize-

nich ohledné pozemki v katastralnim uzemi Zlonin.
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Kromé¢ katastralnich pracovist’ s vétSim vyuzitim prava stavby jsem se podivala také na né-
ktera vkladova fizeni probihajici v developersky méné zajimavych lokalitach. Paklize tedy
bylo u prislusného katastralniho pracovisté zapsano v roce 2014 jen jediné pravo stavby,
jednalo se Casto o situace, kdy byla povinnou osobou obec. Proto bych se v nasledujici ka-

pitole zamétila na moznosti vyuziti prava stavby v hospodateni obci.

5.2 Vyuziti prava stavby obcemi

Na stran¢ povinné osoby, tedy vlastnika zatizeného pozemku, Casto figuruji obce. To, ze
obce umozni zatizit stavebnikovi obecni pozemek pravem stavby za ti¢elem vystavby riiz-
nych chat, mensich sklada ¢i naptiklad gardzi se nezda byt nijak piekvapivé. Pii patrani po
praktickych ptikladech vyuziti prava stavby jsem vSak narazila na velmi zajimavou koncepci
kombinace prava stavby a prodeje pozemku pii podpote vystavby rodinnych domi v nékte-
rych obcich. Piikladem miize byt Veseli nad Moravou, Dolni Dobrou¢ ¢i Havlickav Brod.

Jinym zpiisobem bylo pravo stavby vyuzito v Bystfici.

Jak jsem jiz zminila, obce nemaji povinnost uvetejiiovat dalkovym zplisobem uzaviené
smlouvy. Je proto obtizné ziskat pfistup ke smlouvam o ztizeni prava stavby, zejména s oh-
ledem na pomérné nizky pocet dosud provedenych vkladovych fizeni. Vychazela jsem proto

ze smluv, které se mi podatilo vyhledat prostfednictvim internetovych vyhledavacu.

5.2.1 Havli¢kuav Brod

V dubnu 2014 nabizelo mésto Havli¢ktv Brod k prodeji 2 parcely, resp. 2 prava stavby pro
vystavbu bytovych domi v katastralnim izemi Havlicktv Brod v lokalité Rozkos. Vzhledem
k tomu, Ze obytna zona Rozkos je planovana s jednotnym architektonickym razem, musi se
stavebnik fidit pii vystavbé parametry stanovenymi méstem. K zajiSténi této jednotnosti a
zavazku postavit bytovy diim vyuzilo mésto prave institut prava stavby. (Havlickiiv Brod,
2014)

Investor tak nejprve nabyde za uplatu pravo stavby k vystavbé bytového domu na zatizeném
pozemku. Stavba musi vyhovovat dokumentaci ur¢ené méstem. Pravo stavby se zfizuje na
pomérné kratkou dobu v délce 4 let. Pokud stavebnik provede a zkolauduje bytovy dim pred
uplynutim trvani prava stavby, zavazuje se s nim mésto uzaviit kupni smlouvu, kterou sta-
vebnikovi proda zatizeni pozemek. Pokud vSak pravo stavby zanikne uplynutim sjednané

doby a stavebnik nesplni podminky pro pievod pozemku, pak pfipadne pfipadna rozestavéna
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stavba méstu jakozto vlastnikovi pozemku a mésto poskytne stavebnikovi ndhradu za ¢ast
stavby ve vysi 50 % hodnoty ocenéni stavby ke dni zaniku prava stavby. Stavebnik navic
nesmi pravo stavby po celou dobu jeho trvani pievést na jinou osobu a zatizit pravo stavby

naptiklad zastavnim pravem muiZe jen se souhlasem mésta. (Havlickiv Brod, 2014)

Uvedeny koncept se zda byt velmi prakticky. Jednak umoznuje méstu sjednocovat koncept
vystavby v lokalitach, kde je to Zadouci a dale Casovym omezenim trvani prava stavby nuti
investory, aby s vystavbou zbyte¢né neotaleli. Pokud se investorovi nepodaii béhem travni
prava stavby vystavbu dokoncit, miize mésto vystavbu dokoncit samo, nebo k rozestavéné

budové ztidit pravo stavby ve prospéch jiného investora.

Bohuzel neni znama spé$nost tohoto postupu. Mezi vkladovymi fizenimi, které jsem na
zékladé zadosti obdrzela od CZUK, nebylo 7adné fizeni ohledné prava stavby, jehoz ucast-

nikem by bylo mésto Havlickiv Brod.

5.2.2 Dolni Dobroué¢

Obdobny projekt byl uplatnén i v obci Dolni Dobroug, okres Usti nad Orlici. Obec nabizi
K prodeji pozemky ur¢ené k vystavbé rodinnych domu v lokalité ,,Havltv palouk®. Uchazec¢i
mohli podavat v pribéhu roku 2014 zadosti o koupi pozemku, resp. ziizeni prava stavby.
Poté, co si zajemce vybere pozemek, o ktery ma z4jem, uzavie se soucasné kupni smlouva
a smlouva o zfizeni prava stavby. Sjedndva se pouze cena za koupi pozemku a za vybudovani
inzenyrskych siti, pravo stavby je k vybranému pozemku ztizeno bezlplatné (Dolni Dob-

rouc, 2014; Pravidla postupu prodeje, 2014).

Podle pravidel postupu prodeje pozemkii schvalenych zastupitelstvem obce bude uzaviena
kupni smlouva, kdy k samotnému pievodu vlastnického prava k pozemku na kupujiciho,
resp. k podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, dojde az po vy-
dani pravomocného kolauda¢niho souhlasu k uzivani stavby na pfevadéném pozemku. K na-

vrhu na vklad tak bud nutné pfilozit rozhodnuti o udéleni kolauda¢niho souhlasu.

Stavba musi spliiovat podminky sjednané ve smlouvé o pravu stavby a musi byt na pozemku
vystavena nejpozdéji do 4 let od uzavieni smlouvy. Pravo stavby je zifizeno bezuplatné na
dobu 5 let. S ohledem na postup vystavby jsou nastavena riizna pravidla pro ptipady, kdy
pravo stavby zanikne uplynutim sjednané lhity a stavebnikovi se nepodaii splnit podminky

pro pievod vlastnického prava k pozemku.
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., V pripade, zZe uchazec o koupi nepostavi na vybraném pozemku rodinny dim nejpozdeji do
4 let od podpisu kupni smlouvy, ma Obec Dolni Dobrouc pravo od ni odstoupit a pravo na
smluvni pokutu ve vysi 50 % z uhrazené kupni ceny. (Pravidla postupu prodeje, 2014) Za-
roven plati, Ze neza¢ne-li stavebnik stavét nebo do uplynuti doby trvani prava stavby postavi
pouze 1. nadzemni podlazi, je povinen uvést zatizeny pozemek do piivodniho stavu a vici
obci nema narok na zadnou ndhradu za vynalozené ndklady. Pokud se stavebnikovi podati
za dobu trvani prava stavby dokoncit vice nez 1. nadzemni podlazi (se stropni konstrukci),
pak pii zaniku prava stavby obdrzi stavebnik od obce ndhradu ve vysi 30 % z obvyklé ceny
provedené stavby. Stavebnik se mimo jiné zavazuje také k tomu, Ze budouci stavbu rodin-
né¢ho domu pred zahdjenim vystavby pojisti. (Dolni Dobrou¢, 2014; Pravidla postupu pro-

deje, 2014)

Zatimco u projektu v Havlickové Brod€ se nepodatilo ovétit, zda bylo ziizeno pravo stavby,
u Katastralniho pracovisté v Usti nad Orlici, kam spada katastralni uzemi Dolni Dobrouc,
byla uspésné ukoncena celkem tii vkladova fizeni, jejichz ucastnikem byla na strané povinné
osoby obec Dolni Dobrou¢ a opravnénymi fyzické osoby, ve dvou ptipadech manzelské
pary. Je tedy evidentni, Ze novy zpiisob prodeje obecnich pozemki za Gcelem vystavby byd-
leni se setkal s ispéchem a novy institut prava stavby zajemce nikterak neodradil. U vkla-
dovych fizeni je navic vidét i zapsana poznamka o zakazu zcizeni a zatizeni prava stavby

bez souhlasu vlastnika pozemku, tedy obce.

5.2.3 Bystrice - polyfunkéni dum

Kromé vyse popsanych projektli vystavby rodinnych ¢i bytovych domil, miize obec uplatnit

pravo stavby 1 pfi realizaci jinych investi¢nich projekta.

V obci Bysttice byla v fijnu 2014 zahéjena stavba polyfunkéniho domu v centru obce, jejimz
investorem je spolecnost Bystfice - Centrum a.s. V objektu jsou navrzeny prostory pro ko-
mercéni vyuziti véetne ordinaci 1ékati a ve vyssich patrech pak byty. Tento polyfunkéni dim
stavi investor v ramci prava stavby na pozemcich ve vlastnictvi obce parc. €. 1184/2 a €.
1185/2. v katastralnim tzemi Bystfice. Pravo stavby bylo sjednano na dobu do 6. 8. 2019 a
v katastru je evidovano pro vystavbu viceucelové stavby. (Obec Bystiice, © 2105) Z dostup-
nych informaci nicmén¢ neni zfejmé, zda nasledné obec polyfunkéni diim odkoupi v ramci

nahrady pii zaniku préva stavby, nebo zda naopak proda zatizené pozemky investorovi.
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6 SROVANI PRAVA STAVBY A JINYCH PRIPADU VYSTAVBY NA
CIZIM POZEMKU

Ztizeni prava stavby jako vécného prava k cizimu pozemku neni jedinou moznosti, jak mtze
stavebnik stavét na pozemku, ktery neni v jeho vlastnictvi. Rizné zpusoby poskytuji staveb-
nikovi rlizna prava a povinnosti. Stavbu na cizim pozemku je tak mozné vystavét zejména
na zakladé najemni smlouvy nebo smlouvy o zfizeni vécného biemene. Objevit se mohou
také ptipady, kdy stavebnik stavi na pozemku, o kterém se domniva, Ze je v jeho vlastnictvi,

ackoli tomu tak ve skute¢nosti neni.

Urtité voditko o tom, jaké jsou alternativy k pravu stavby, dava i CUZK. Ten ve svych
Pokynech €. 45 mezi listinami, kterymi se prokazuje pravo vlastnika stavby zfidit takovou
stavbu na pozemku, uvadi mimo jiné: , ndjemni smlouva, smlouva o smlouvé budouci,
smlouva o dilo nebo jina smlouva uzaviend mezi viastnikem stavby a vlastnikem pozemku,
pokud z ni vyplyva viile vlastnika pozemku, aby na jeho pozemku byla stavebnikem - viastni-

kem stavby nebo v jeho prospéch ziizena stavba.* (CUZK, 2013b).

Osoba, ktera stavi na cizim pozemku, bude pro Ucely této kapitoly i nadale nazyvana staveb-

nikem, ackoli ji tak zdkon v ramci nize uvedenych zavazkovych vztahli neoznacuje.

6.1 Najem pozemku

Hlavnim titulem pro zfizeni stavby na cizim pozemku bude, kromé& prava stavby, ndjemni
smlouva. Na zéklad¢€ ndjemni smlouvy pienechdva vlastnik pozemek do uZivani jiné osobé,
Vv tomto piipad¢ tedy stavebnikovi, a v rdmci uZivaciho prava je sjednana i moZnost vystavét
na pozemku stavbu. Proto, aby se takova stavba nestala soucasti pozemku a existovala jako
samostatnd nemovita véc ve vlastnictvi stavebnika, musi byt zfizena pouze jako do€asna (viz

kapitola 1.3.1.).

Se zfizenim doc¢asné stavby v ramci ndjemniho vztahu pocita i katastralni zakon, kdy: ,,Novd
budova nemusi byt soucasti pozemku, pokud je vystavena napriklad na zaklade prava najmu
Jjako stavba docasna. Pro tento pripad je nutné stanovit, kdo se zapise jako jeji viastnik. “

(Cesko, 2013b, K § 30)

Zatimco v ptipad¢ prava stavby maji stavebnik 1 vlastnik pozemku urc¢ena zékladni prava a

povinnosti ptimo zdkonem, pokud vystavba probihd v ramci ndjmu, pak je nutné vSechny
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podminky zfizeni prava stavby definovat ve smlouvé. Vystavba na pronajatém pozemku
proto klade mnohem vétsi naroky na kontraktacni proces a na samotny obsah smlouvy.
Zejména stavebnik by si mél dat pozor, v jakém rozsahu, za jakym tcelem a jakym zptiso-
bem je opravnén na pozemku stavét, aby nakonec stavba neptipadla do vlastnictvi pronaji-
mateli. Je také vhodné pfesné v ndjemni smlouvé a ptipadném souhlasu ke stavbé uvést, ze

vlastnikem stavby se stane stavebnik, resp. ndjemce pozemku.

Vystavba na pronajatém pozemku tak bude vhodna ke ziizeni jednoduchych staveb, které
jsou opravdu zamysleny jen jako docasné. Rozhodné neni vhodné postavit si na zakladé
najemni smlouvy rodinny diim, sjednat si doCasnost takové stavby a doufat, ze se s vlastni-
kem pozemku za par let ,,né¢jak domluvite a ze by vas prece nikdo nenutil dim zbourat®.
Spokova (2001, s. 56) také upozoriiuje na skuteénost, ze ndgjemni smlouva je na rozdil od

prava stavby vypovéditelnd, vlastnik docasné stavby tak nemusi mit jistotu, Ze bude moci

mit stavbu na pozemku po celou dobu, kterou pivodné s pronajimatelem sjednal.

Velmi podobnymi zévazkovymi tituly, které umoziuji za urcitych okolnosti, zejména se
souhlasem vlastnika pozemku, vybudovat na pozemku stavbu, jsou vyprosa, vypijcka nebo
pacht. Jejich spole¢nou nevyhodou, kterou skyta i ndjem, jsou moznosti financovani stavby,
kdy banky vétSinou nejsou ochotny pfijmout takovou stavbu jako zastavu. (Elias, 2012, s.

277)

6.2 Vécna biremena

Ur¢itou alternativou prava stavby by mohlo byt také ziizeni vécného bfemene, konkrétné
sluZebnosti, k zastavénému pozemku. Ackoli sluZebnosti nemusi byt ve srovnani s pravem
stavby nijak ¢asové omezené a ziizeni stavby v rdmci sluZebnosti by se mohlo zdat jako
obchdzeni zédkona, neobsahuje obcansky zdkonik Z4dné ustanoveni, které by zakazovalo
sjednat jako sluzebnost pravo vystavét na pozemku stavbu. V souladu se soukromopravni
zasadou ,,co neni zakazano, je dovoleno®, je proto mozné pfipustit i tuto moznost. (Elias,

2012, s. 277)

Vlastnik pozemku by tak byl povinen strpét ziizeni a existenci stavby na sluzebném po-
zemku, stejné jako v pfipad¢€ ndjmu, by se muselo jednat pouze o stavbu docasnou, aby ji
byl katastr ochoten zapsat jako samostatnou movitou véc do katastru nemovitosti. Pokud by

se nejednalo o stavbu docasnou, stala by se soucasti sluzebného pozemku. Stavebnik, resp.
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osoba opravnéna ze sluzebnosti, by tak financoval vystavbu, ale nestal by se vlastnikem
stavby — byl by pouze opravnén k jejimu uzivani, ptipadné¢ mél prava a povinnosti sjednané

ve smlouvé o ztizeni sluzebnosti.

Vystavba v ramci sluzebnosti je tak vhodna pouze pro kratkodobé projekty, kdy stavby nej-
sou zamysleny jako trvalé a stavebnik je v idedlnim ptipad¢ schopen stavbu po urcité dobé

odstranit.

Zatimco pravo stavby je samostatnou nemovitou véci a je tedy mozné ho prodat nebo zasta-
vit, vécnéd bfemena samostatnou véci nejsou a jejich prevod ¢i zatizeni zdstavnim pravem
tak neni mozné. V tom tedy vyrazn¢ ovliviiuji stavebnika v nakladani se stavbou. U vécnych
bfemen kromé¢ toho chybi jakakoliv pravni uprava ohledné vyporadani mezi stavebnikem a
vlastnikem pozemku pii zaniku sluzebnosti. To klade mnohem vétsi pozadavky zejména na
stavebnika, aby si ohlidal, Ze pii zaniku sluzebnosti zisk4 néjakou nédhradu za stavbu, ktera

se stane soucasti zatizeného pozemku a vlastnictvim majitele pozemku. (Slaby, 2015)

Dalsim negativni aspektem sluzebnosti jsou také mnohem §ir§i moznosti zptisobu jejiho za-
niku. Pokud by byla sluzebnost zfizena jako osobni, tedy ve prospéch konkrétniho staveb-
nika, pak zanika smrti této opravnéné osoby, neni-li pii ziizeni sluzebnosti sjednano, Ze pte-

chazi na dédice.

Vzhledem k tomu, ze neni mozné sluzebnosti samostatné ptevadét, podléhaji zdanéni pouze
pii ziizeni, a to dani z piijmu, bez ohledu na to, zda jsou zfizovany uplatné ¢i bezuplatné.
Danova sazba je totozna jako pii beziplatném zfizeni nebo pievodu prava stavby. Zatimco
pravo stavby, resp. stavbu, je mozné jako nemovitou véc dailové odepisovat, sluzebnosti

danové odepisovat nelze. (Slaby, 2015)

6.3 Neopravnéna stavba

Kromé vyse uvedenych smluvnich ujednéni o zfizeni stavby na cizim pozemku, miiZe nastat
také situace, kdy stavebnik postavi stavbu na cizim pozemku, aniz by pro to mél pfislusny
préavni titul (napf. ndjemni smlouvu nebo pravo stavby). V takovém piipad¢ je nutné zejména
rozliSovat, zda byl stavebnik v dobré nebo ve zl¢ vite. Pokud by totiz stavebnik byl v dobré
vife, Ze stavi na pozemku opravnén¢, nemusi ve vSech piipadech platit, Ze stavba takto po-
stavena po 1. lednu 2104 nélezi bez ohledu na dalsi okolnosti vlastnikovi pozemku jako jeho

soucast. (Pekarek, 2013, s. 2385).
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V dobré vife muze byt stavebnik napiiklad tehdy, pokud az dodate¢né vyjde najevo, ze kupni
smlouva, kterou pozemek nabyl, je neplatna a stavél tak na cizim pozemku. Nebo bude shle-
dana neplatnou smlouva o zfizeni prava stavby ¢i najemni smlouva, v jejichz rezimu staveb-

nik stavél. (Musilova, 2014)

Obecné podle § 1083 o. z. plati, Ze ,, stavba zrizena na cizim pozemku pripada viastnikovi
pozemku* (Cesko, 2012). Ob¢ansky zakonik vak toto pravidlo dale uréitym zptisobem
zmirnuje s ohledem na to, zda byl stavebnik v dobré vife nebo zda vlastnik pozemku o zfi-
zovani stavby védé€l. Pokud byl stavebnik v dobré vite, je vlastnik pozemku povinen nahradit
mu naklady ucelné vynalozené na stavbu. Pokud vlastnik pozemku o zfizovani stavby do-
konce védél a bez zbytecného odkladu ji nezakdzal, pak se mize stavebnik domahat toho,
aby mu vlastnik pozemku pozemek pievedl za obvyklou cenu. Jestlize stavebnik nebyl v
dobré vife, mé prava a povinnosti pouze jako tzv. neptikdzany jednatel, tj. veskeré nasledky
plynouci ze zfizeni neopravnéné stavby jdou k jeho tizi a nenalezi mu zadnd nahrada na-

kladt. (Cesko, 2012; Musilova, 2014)

V ptipadé neopravnéné stavby je vSak tfeba jesté rozliSovat mezi tim, zda se jedné o stavbu
docasnou, kterd mize byt samostatnou nemovitou véci, nebo o stavbu trvalou. Kromé toho
muze na navrh stavebnika nebo vlastnika rozhodovat o osudu stavby, vysi nahrady apod.
soud, ¢imz je otazka osudu stavby vystavéné na cizim pozemku bez ptislusného titulu jesté

vice oteviena.
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7 NAVRH PRAVNICH OPATRENI MINIMALIZUJICICH
NEGATIVNI EKONOMICKE ASPEKTY INSTITUTU PRAVA
STAVBY

Jak vyplynulo z piedchazejici kapitoly, je zavedeni prava stavby zejména pro stavebnika,
ale také pro vlastnika pozemku spiSe pfinosem ve srovnani s jinymi instituty, které¢ lze vyuzit
pro stavbu na cizim pozemku. Pravo stavby nalezlo své opodstatnéni zejména v disledku

zavedeni superficidlni zasady do ¢eského pravniho fadu.

I ptes jednoznaéné pozitivni aspekt spocivajici v prolomeni zasady superficies solo cedit
vSak u prava stavby mizeme pozorovat nékteré negativni ekonomické aspekty. Nékteré ne-
gativni aspekty mohou zasahovat bud’ vylu¢né sféru jen stavebnika, nebo jen vlastnika po-
zemku, nékteré mohou neptizniveé dopadat na oba z nich. Zarovent mohou byt existenci prava
stavby dotCeny i dalsi osoby stojici mimo samotny vztah vlastnika pozemku a stavebnika,

pujde zejména o zastavni vétitele.

S ohledem na pomérné kratké plisobeni prava stavby v novodobém ¢eském pravnim pro-
stiedi nejsou zatim shromazdény poznatky z praxe, na zakladé kterych by bylo mozné dojit
k podlozenym zavéram. I pies to se pokusim nastinit né€které potencialni negativni dopady
prava stavby, které¢ by mély smluvni strany pfti ztizeni, ptipadné pfevodu prava stavby brat
v ivahu a snazit se je uplné vylougit &i alespont minimalizovat. Rada negativnich aspektt
vcetné moznych zplsobl jejich feSeni byla zminéna také v dosavadnim textu, proto se nyni

zamé&fim jen na ty nejzasadné;jsi.

7.1 Délka trvani prava stavby

Rizikovym faktorem jak pro stavebnika, tak pro vlastnika pozemku, mize byt dlouha doba,
na kterou zakon dovoluje pravo stavby zfidit. V okamziku uzavirdni smlouvy nemiZze samo-
ziejme ani jedna ze stran s urcitosti védét, jaka bude jeji ekonomicka situace za rok, natoz
aby méla ptedstavu, co bude za n€kolik desetileti. Zejména vlastnik pozemku by si mél dobie
rozmyslet, zda nebude na pozemku chtit za n¢kolik let stavét naptiklad jeho potomek, a uve-

domit si, ze ptipadny prodej pozemku zatizeného pravem stavby nebude jednoduchy.

Délku trvani prava stavby by smluvni strany mély zohlednit jednak pii sjednavani vyse

uplaty, kdy se rozhodné doporucuje sjednat stavebni plat v opakujicich se ro¢nich splatkach.
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I tak mize byt velmi obtizné ur¢it vhodnou vysi tplaty, na které vlastnik pozemku v bu-
doucnu neprodéla, naptiklad pokud by se lokalita, v niz se pozemek nachdazi, stala atraktivni
Z hlediska rodinného bydleni a ceny pozemkii by tak nékolikanasobné vzrostly. Obdobné
nejisté mize byt ujednani o vysi ndhrady ¢i jiném zpiisobu vyporadani mezi stavebnikem a
vlastnikem pozemku v piipad¢ zaniku prava stavby. VySe nahrady odvozend z ocenéni
stavby v dob¢ zaniku prava stavby muze pozitivné motivovat stavebnika k tomu, aby o
stavbu pecoval a udrzoval ji. Naopak, pokud bude sjednana pevna vyse nahrady, kterou sta-
vebnik po ¢ase vyhodnoti jako velmi nizkou, mize (nebude-li ve smlouvé sjednana pod
hrozbou sankce povinnost udrzovat stavbu v urcitém stavu) stavbu postupné ,,vybydlet®, na
¢emz by mohl vlastnik pozemku nasledné spise tratit, pokud by musel nést naklady naptiklad

na odstranéni nevyuzitelné stavby.

Obecné rizika spojend s dlouhodobosti prava stavby nelze nikdy uplné vyloucit, nebot’ celou

fadu skute¢nosti, které v budoucnu nastanou, strany nemohou piedpokladat.

7.2 Znehodnoceni pozemku a rozsah pozZivaciho prava stavebnika

Negativnim aspektem pro vlastnika pozemku je riziko znehodnoceni pozemku nevhodnymi
stavebnimi Upravami, skryvkou zeminy, poskozenim vzrostlych stromi apod. Stavebnik ma
ze zdkona k pozemku préva jako pozivatel. Nic ovSem nebrani tomu, aby si strany ve
smlouvé o zfizeni prava stavby ujednaly, v jakém rozsahu a jakym zplisobem bude mit sta-
vebnik pravo uZivat pozemek. DilleZité je vymezit zejména ucel a zplisob vyuZiti stavby. Je
také mozZné stanovit odliSna uZivaci prava pro pozemek, ktery ma byt zastavény a pozemky,
které jsou zatizeny pravem stavby z titulu, Ze slouzi k lepSimu uzivani prava stavby. Na
téchto ,,ptilehlych* pozemcich tak mize byt zakazana jakékoliv vystavba, mize byt ome-
zeno pozivaci pravo napf. v tom rozsahu, ze stavebnik neni opravnén brat si plody z ovoc-

ného sadu, ktery se na pozemku nachazi apod.

Vzhledem k tomu, ze pravni uprava je v tomto ohledu velmi stroha, bude vSe zaleZet na

kontrakta¢nich dovednostech vlastnika pozemku.

7.3 Uvérovani vystavby v ramci prava stavby

Dalsi problém miize souviset se samotnym ziizenim stavby, zejména s moznostmi financo-

vani vystavby. Samoziejmé bude zalezet, o jakou stavbu plijde — financovani mensi chaty
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nemusi byt takovym problémem jako naptiklad financovani rodinného domu nebo velko-
plosného skladu. V piipad¢, kdy osoba stavi na vlastnim pozemku, neni problém, aby po-
skytla pti sjednédvani hypotecniho uvéru jako zastavu samotny pozemek. Pokud vsak staveb-
nik disponuje ,,pouze* pravem stavby, muze byt problematické sjednat s bankou podminky

poskytnuti véru.

., Prvni zkuSenosti pravni praxe vsak ukazuji znacnou opatrnost bank pri poskytovani uveri
k realizaci prava stavby. Banky totiz vyzaduji pri ziizeni prava stavby jak ziizeni zastavniho
prava k pravu stavby, tak i zrizeni zastavniho prava k pozemku, bez zretele k tomu, Ze se
jedna o dva odlisné subjekty, které jsou zastavnim pravem zatizeny. (Dvorak a Srbova,

2014, § 1245)

Stavebnik by si mél proto pfed samotnym uzavienim smlouvy o zfizeni prava stavby dosta-
te€né proveétit, zda a za jakych podminek mu banky poskytnout Givér pro financovani vy-
stavby a zda bude schopen tyto podminky splnit. Pozadavek na ziizeni zastavniho prava i
k zatizenému pozemku bude nezbytné projednat s vlastnikem pozemku a zahrnout do
smlouvy o zfizeni prava stavby. Otazkou je, zda vlastnik pozemku bude viibec ochoten na
takové ujednani pfistoupit a pokud ano, jakym zplsobem se to promitne do vySe uplaty za

sjednani prava stavby.

Pro banku jako zastavniho véfitel predstavuje riziko také docCasnost trvani prava stavby a
proto by mél délce trvani prava stavby ptizptsobit splatnost poskytnutého uvéru. De lege
ferenda by bylo moZzné inspirovat se §vycarskou pravni tprava (¢l. 779d Svycarského obcan-
ského zékoniku), kterd vyzZaduje pro vyplaceni ndhrady stavebnikovi pfi zaniku prava stavby
souhlas zastavnich véfiteltl (Svycarsko, 1907). Ceské pravni tprava sice predpoklada pie-
chod zastavniho prava ze zaniklého prava stavby na nahradovou pohledavku, pokud by vSak
byla nédhrada stavebnikovi vyplacena, mize vyméahani pohledavky bance situace pfinejmen-

$im zna¢né zkomplikovat.
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ZAVER
Prévo stavby je obnovenym pravnim institutem, ktery se u nds pouzival v prvni poloving 20.

stoleti a byl znovu zaveden do ¢eského pravniho fadu 1. ledna 2014, kdy nabyl u¢innosti

zakon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik.

Hlavni pfinos prava stavby spociva v tom, ze prolamuje zasadu superficies solo cedit, podle
kter¢ je stavba soucasti pozemku a neexistuje nadale jako samostatnd nemovita véc, ktera by
mohla byt pfedmétem pravnich vztaht. Z této zésady plati n€kolik vyjimek, z nichz nékteré
jsou zamysleny trvale, n¢které slouzi jen pro pfechodnou dobu, nebot’ neni mozné okamzité
nucen¢ vyiesit vSechny ptipady, kdy jsou vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby na po-
zemku postavené odlisné osoby. Pravo stavby tedy umoziiuje, aby stavebnik (tj. osoba
opravnénd z prava stavby) ziidil na pozemku jiné osoby stavbu, kterd se nestane soucasti

tohoto pozemku, ale bude soucasti prava stavby a tedy vlastnictvim stavebnika.

Pravo stavby je pravo vécné a zatézuje pozemek, k némuz je zfizeno. Za sjednani prava
stavby se obvykle plati iplata, a to bud’ jednorazova nebo v opakovanych splatkach jako tzv.
stavebni plat. Jelikoz je pravo stavby koncipovano jako nemovitd véc, miize ho stavebnik
prodat tfeti osob& nebo k nému zfidit zastavni pravo ¢i vécné biemeno, pokud tedy nebude
ve smlouvé o zfizeni prava stavby sjednano s vlastnikem pozemku néco jiného. Vzdy se
vSak prevadi pravo stavby, nikoli stavba samotnd jako takova, protoze ta neni samostatnou

véci v pravnim smyslu.

Pravo stavby muze byt zfizeno za Gcelem vystavby nebo miize byt ziizeno k jiz existujici

stavbé za ucelem jeji rekonstrukce, ptistavby apod.

Charakteristickym rysem prava stavby je jeho docasnost. Mlize byt zfizeno maximalné na
99 let a doba jeho trvani, resp. posledni den, musi byt zapsan do katastru nemovitosti, kde
se pravo stavby jakozto nemovita véc eviduje. Zapis prava stavby do katastru je zpoplatnén
spravnim poplatkem a samotné ziizeni ¢i prevod prava stavby podléhéd dani z nabyti nemo-
vitych véci (jde-li o Uplatny ptevod ¢i ztizeni) nebo dani z ptijmil (zfizuje-li se ¢i prevadi
bezplatng).

Zarok 2014 bylo provedeno celkem 268 vkladl prava stavby do katastru nemovitosti. Jedna

se 0 novy institut, ktery si postupné hleda vSechny moznosti vyuziti. Z dosud provedenych
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vkladovych fizeni je patrné, Ze je vyuzivano jednak pro investicni zdméry riznych develo-
perskych spolecnosti pro vystavbu skladi a jinych provoznich budov. Kromé toho pravo
stavby sjednavaji také obce za ucelem lepsiho vyuziti obecnich pozemku. Zajimavym tren-
dem je také vyuziti prava stavby pii prodeji pozemku uréenych k bydleni. Pravo stavby dava
obcim moznost ohlidat si prubéh vystavby a dodrzeni termind, stejné jako urcit jednotny
vzhled nové zéastavby. Az pokud stavebnik splni podminky sjednané ve smlouvé o zfizeni

prava stavby, bude zatizeny pozemek pieveden do jeho vlastnictvi.

Ve srovndni s jinymi pravnimi instituty, jez by mohly opraviiovat stavebnika ke zfizeni
stavby na cizim pozemku, je pravo stavby jednozna¢n¢ vyhodné&jsi pokud jde o prava a po-
vinnosti jak stavebnika, tak vlastnika pozemku. Stavebnikovi dava pravo stavby mnohem
SirSi dispozicni opravnéni, a to z titulu jeho koncepce jakozto vécného prava k zatizenému
pozemku a dale z jeho konstrukce jakoZto nemovité véci, k niz ma stavebnik vlastnické
pravo, Stavebnik tak mize pravo stavby prodat, darovat nebo dat do zastavy, pokud by si
bral na vystavbu uvér. Takovy rozsah opravnéni jiné pravni tituly jako je najem ¢i sluzebnost
nemohou stavebnikovi nabidnout. Pravo stavby vSak pfinédsi fadu vyhod 1 vlastnikovi po-

zemku, zejména moznost realizaci stavby zhodnotit zatizeny pozemek.

Jako kazdy pravni institut ma i pravo stavby urcitd negativa, kterd se mohou projevovat
mimo jiné v ekonomickych aspektech prava stavby. Mezi nejvyznamnéjsi negativni projevy
muze patfit jeho dlouha doba trvani, dale také riziko znehodnoceni zatizeného pozemku,
problém pfi stanoveni vyse nahrady, kterd pfipadne stavebnikovi pfi zdniku prava stavby
nebo otazka financovani vystavby, kdy jsou banky zatim velmi obezfetné v poskytovani
uvéru na ziizeni stavby v ramci prava stavby. VéEtSina téchto negativnich aspekta vSak mtze
byt minimalizovéana ¢i Upln€ vylouc¢ena smluvnim ujednanim stran. To vSak klade na kon-
traktacni proces pomérné vysoké naroky a vyzaduje jak od stavebnika, tak od vlastnika po-

zemku, aby dostatecné piesné sjednali a vymezili vzdjemna prava a povinnosti.

I pres nékteré negativni Ci rizikové projevy prava stavby je nutné jeho zavedeni hodnotit
jako velmi pfinosné. Umozni celou fadu ekonomickych transakcei, které by bez néj v souvis-
losti se superficidlni zésadou nebyly bud’ viibec mozné, nebo by vyzadovaly vyuziti jinych
pravnich institutil, které v§ak neposkytuji ani stavebnikovi, ani vlastnikovi pozemku takova

prava, jako pravo stavby.
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Az postupem c¢asu se ukaze, jaké vSechny vyhody, ale i nevyhody, pravo stavby pfindsi a

bude zajisté dotvareno i rozhodovaci praxi soudil.
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