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

Pravo stavby a jeho hodnota

Neni to tak davno, konkrétné do konce roku 2013, kdy bylo bézné, ze majitel pozemku, na némz je
umisténd stavba vlastnéna jinou osobou, mohl s pozemkem pod stavbou nakladat dle svého
libovolného uvazeni. Toto chovani ovSsem majiteli stavby prinaselo radu ¢asto velmi neprijemnych
prekvapeni a problému. S prijetim nového ob¢asného zékoniku (zékon ¢. 89/2012 Sb., déle jen
,NOZ") se ale do ¢eského pravniho radu vratila zdsada, podle které je stavba soucasti pozemku a
zcela se tak zmeénil pohled i na oddélené vlastnictvi.

TPA Horwath

Nyni tak neni mozné pozemky pod cizi stavbou prodat jiné osobé, aniz by o tom vlastnik stavby na
ném stojici nevédél. To je u oddélenych vlastnictvi nemovitosti oSetreno automaticky vznikem
predkupniho prava. Navic po 1. 1. 2014 uz také nemohou vznikat nova oddélend vlastnictvi.

Nicméné existuji pripady, kdy je ale realizace stavby na cizim pozemku mozna. Jedna se o situace,
kdy zpravidla vlastnik pozemku nechce nebo nemuze vystavbu realizovat, nechce pozemek prodat a
ma pritom z urcitého diivodu zajem vystavbu uskutecnit. Téch duvodu muze byt cela rada, od
verejnych, socialnich ¢i demografickych v pripadé obce a stavbé na obecnim pozemku pres financni
duvody az po profesni pric¢iny, kdy se majitel pozemku vénuje jiné ¢innosti a nema zajem pozemek
prodat ani vlastnimi zdroji déle rozvijet. Vlastnik pozemku (v mnoha pripadech jiz zminovana obec)
se tedy za urcitych podminek domluvi s investorem na poskytnuti svého pozemku k vystavbé
zédjmového objektu. Tim muze byt napr. komer¢ni stavba (obchod, kancelare), verejna stavba
(knihovna, obecni urad, nadrazi apod.), socialni stavba (dim socialnich sluzeb, ruzné typy Skol atd.)
nebo i obcanska bytova vystavba. Investor tak usetri prostredky na porizeni pozemku a obec docili
svého rozvojového planu pri zachovani aktiva v podobé vlastnictvi pozemku. Takové pripady vystavby
jsou Casté napr. v Némecku.

V NOZ byl pro tyto pripady opétovné zaveden institut prava stavby. Puvodné byl institut prava
stavby zakotven v obéanském préavu v dobach Rakouska - Uherska (od roku 1811) a fungoval v Ceské
republice i nasledné az do roku 1950, kdy byl zestru¢nén a poté vydanim obcanského zakoniku v
roce 1964 zcela zrusen. Pravo stavby je chapéano jako vécné pravo zatézujici pozemek tak, ze
opravnéna osoba (stavebnik) ma pravo umistit na pozemek nebo i pod povrch pozemku stavbu. Z
¢asového hlediska se jedna o pravo ¢asové omezené s maximalni délkou trvani 99 let, které muze byt
zrizené uplatné nebo bezuplatné. Z pohledu katastru nemovitosti je pravo stavby nemovitosti, ktera
muze byt predmétem dédického rizeni, prodeje a vzhledem ke své povaze nemovité véci, coz je pro
véc zasadni, 1ze na ném také zridit zastavni pravo. Samotné pravo stavby mezi vlastnikem pozemku a
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stavebnikem vznika vkladem zrizovaci smlouvy do katastru nemovitosti.
Jakou ma pravo stavby hodnotu?

V praxi se 1ze setkat s poZadavkem ocenéni hodnoty prava stavby pro bézné trzni transakce jako je
napriklad prodej prava stavby, prodej pozemku timto pravem zatizeného, pri soudnich rizeni, pri
bankovnich rizenich, atp., nebo pro ucely dané z nabyti nemovitych véci.

V pripadé ocenéni prava stavby v trznim prostredi pozaduje zadavatel ocenéni znat trzni hodnotu
prava umoziujiciho realizaci stavby na konkrétnim cizim pozemku napr. na zakladé pozadavku
banky. V souvislosti s financovanim stavby bankou nelze totiz bance poskytnout jako zastavu
budovanou stavbu, protoze podle NOZ je stavba soucasti pozemku, na kterém stoji, resp. stat teprve
bude. Béhem vystavby by tak dochéazelo k postupnému zhodnocovani pozemku a stavebnik, resp.
zastavni véritel by v dalsi fazi projektu mohl prijit zkratka. Podle NOZ lze ovSem zejména pro ucely
bankovniho zajisténi zatizit zastavnim pravem pravé pravo stavby zrizené mezi stavebnikem a
vlastnikem pozemku. V takovém oduvodnéni se pri ocenéni vychazi pouze z realnych trznich
podminek majici vliv na samotnou hodnotu prava. Cilem financujici banky, resp. obecného
zastavniho veéritele je zajisténi uvéru takovou nemovitou veci ve vlastnictvi stavebnika, u které bude
zfejma jeho hodnota a pripadné (postupny) nartust hodnoty v pribéhu vystavby odpovidajici
vloZenym finan¢nim prostredkium. Institut prava stavby témto pozadavkam jednoznacné odpovida.

Pro ocenéni prava stavby na trznich principech se pouziva zejména vynosova metoda, jez primarné
vychdzi z ro¢niho uzitku prava stavby ¢asové omezeného maximalni hranici 99 let a odpovidajici miry
kapitalizace. Metodicky lze takto urc¢it hodnotu této nemovitosti v jednotlivych letech jejiho trvani,
coz je praktické pri prubézném sledovani hodnoty napr. v souvislosti s umorovanim bankovniho
uveru. Rozdily vyslednych hodnot se potom pri zkracujici se dobé dalSiho trvéni prava stavby vice a
vice prohlubuji. Pokud se institut prava stavby do budoucna v praxi osvédci a vytvori se zde fungujici
trh, bude pravdépodobné mozné vyuzivat pro zjiSténi hodnoty prava stavby i metodu porovnavaci,
jejiz pouziti v soucasnosti neni mozné.

Ocenéni pro ucely dané z nabyti nemovitych véci se provadi podle zdkona o ocenovani majetku
(zdkon ¢. 151/1997 Sb., dale jen ,ZOM"). Pravo stavby se ocenuje vynosovym zpusobem na zékladé
ro¢niho uzitku s uplatnénim dalsiho uzivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku zaniku
prava. Dale ZOM uvadi, ze zpusob vypoctu stanovi provadéci vyhlaska, ktera se tématu vénuje v § 39
a rozlisuje vypocet podle toho, zda se jedna o pravo stavby se zrizenou stavbou nebo bez zrizené
stavby.

Pres pocatecni a dosud asi stale trvajici nejistotu investord, zastavnich véritelll a majitelll pozemku k
institutu prava stavby plynouci z neznalosti nebo vlivem minulych zvyklosti je velmi pravdépodobné,
ze model vystavby na zakladé prava stavby se stane béznou a vitanou stavebni praxi. Stejné, jako je
tomu v zdpadnich zemich a treba i na Slovensku.
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