16.9. 2016

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

Pravo stavby v praxi

V ¢lanku bych si dovolila shrnout zédkladni informace o pravu stavby a k tomu uvést nékolik
prinosnych poznatkl z praktického zivota, resp. jak se pravo stavby aplikuje, ¢emu se vyvarovat a na
co si dat pripadné pozor.
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Préavo stavby je upraveno v ustanoveni § 1240 a nasledujicich zakona 89/2012 Sb., obéansky zakonik
(dale jen ,NOZ"). Pravo stavby prolamuje zasadu superficies solo cedit, podle které je stavba
soucasti pozemku, ¢imz oddéluje pravni rezim stavby a pozemku. Vlastnik pozemku a vlastnik stavby
v dusledku préava stavby jsou tedy odli$ni. Pravo stavby je véci nemovitou a zatézuje pozemek jako
vécné pravo k véci cizi. Stavba vznikla na zdkladé prava stavby je soucasti prava stavby, a proto sdili
pravni osud prava stavby. Je dulezité si uvédomit, Ze se stavbou neni mozné samostatné nakladat, ale
naopak s pravem stavby ano, kdyz pravo stavby je mozné prevést na jiného, dédit ¢i zatizit.

Préavni tituly zakladajici pravo stavby jsou: smlouva o pravu stavby (dale jen ,smlouva“), vydrzeni a
rozhodnuti orgdnu verejné moci. Pravo stavby pak vznikd zapisem do verejného seznamu - katastru
nemovitosti. V této souvislosti je nutné poznamenat, ze pokud by pravo stavby nebylo zapsano do
katastru nemovitosti, pak jeho pravni ochrana je oslabena.

Nejcastéji bude pravo stavby vznikat na zédkladé smlouvy, ktera musi byt pisemnd, kdyz jakékoli
zmeény a zrusSeni této smlouvy musi mit rovnéz pisemnou formu. Smlouva musi obsahovat jasny
projev vile vlastnika pozemku zridit pravo stavby. Chtéla bych ocitovat nékolik chybnych ustanoveni
ze smluv (o pravu stavby): ,vlastnik pozemku souhlasi, aby na predmétném pozemku byla postavena
stavba” ¢i ,vlastnik pozemku se zavazuje strpét vykon stavebnikova prdva na provedeni stavby” nebo
,2a podminek ddle uvedenych vznika stavebnikovi, ktery provddi stavbu, prdvo vstupovat a vjizdet na
predmétny pozemek v souvislosti s provddénim stavby”, které pozadovany projev vule zridit pravo
stavby nevyjadruji.

Upozornuji na pozadavky zdkona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (zejména § 8) a s timto
zédkonem souvisejicich predpisu, které je nutné dodrzovat pri specifikaci dot¢eného pozemku. Jen tak
dosahneme zapisu prava stavby do katastru nemovitosti, ktery je nezbytny pro uc¢inné nabyti tohoto
prava.

Déle doporucuji specifikovat stavbu, jejiz zrizeni je predmétem prava stavby (naprt. Gcelem, velikosti,
stavebné technickym provedenim apod.[1]) a zaroven i sjednat termin dokonceni stavby. Tyto

nalezitosti sice nejsou obligatornimi dle NOZ, ale presto povazuji z praktického hlediska za prinosné.

DalSimi obligatornimi néalezitostmi smlouvy o zrizeni prava stavby jsou: doba trvani prava stavby a
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ujednani, jestli se jednd o pravo zrizené za uplatu (jednordzové platby Ci opakujiciho se plnéni - tzv.
stavebni plat) nebo bezplatné.

U prava stavby je nutné upozornit, Ze se jedna o pravo, které je docasné a nesmi byt zrizeno na dobu
delsi nez 99 let. Vyjimku tvori pravo stavby nabyvané vydrzenim, kdyz v tomto pripadé je tato doba
zkracena na 40 let. Posledni den této doby je pak nutné zapsat do katastru nemovitosti. Dobu je
mozné prodlouzit, avSak se souhlasem osob, v jejichZ prospéch jsou na pozemku zapsana zatizeni v
poradi za pravem stavby. Vzdy vSak plati, Ze neni mozné i prodlouzenim doby trvéni prava stavby
prekrocit pravé onéch 99 let. V pripadé, Ze by si smluvni strany ujednaly dobu delsi nez 99 let, pak
by tato skuteCnost zpusobila neplatnost smlouvy. NOZ totiz neupravuje domnénku, ze v pripadé
sjednani doby delsi se ma aplikovat maximalni mozna doba trvani. Jediné soud mize takovy obsah, tj.
dobu trvéani prava stavby presahujici 99 let odpovidajicim zpusobem zménit tak, aby odpovidal
spravedlivému usporadani. Neni vylouceno, aby po uplynuti doby trvani, bylo nové sjednano pravo
stavby s ptivodnim stavebnikem.

Stavebni plat je mozné ujednat v ¢astkach rizné vysokych pro jednotliva obdobi ¢i sledujici
zachovani hodnoty davek (typicky infla¢ni a deflacni dolozkou). Tyto zmény musi byt presné
vyjadreny jiz ve smlouve tak, aby pozdéji stavebni plat nemohl byt libovolné ménén. Upozornuje, ze
neni mozné vazat vysi Uplaty, tzv. stavebniho platu na nejistou budouci udalost. Vysi stavebniho
platu je mozné vazat pouze na inflaci/deflaci. Neni konkrétné stanoveno, v ndvaznosti na jaky index
CSU bude stavebni plat upravovan. Nabizi se index cen stavebnich praci.

Pri zrizeni prava stavby je tieba pamatovat, ze zrizeni prava stavby za uplatu je predmétem dané z
nabyti nemovitych véci. Poplatnikem bude stavebnik jako nabyvatel tohoto prava, kdyz nabyvaci
hodnota pro zdklad dané bude urcena podle principl § 12 zakonného opatreni Senatu 340/2013 Sb.,
o dani z nabyti nemovitych véci.[2]

Bezuplatné zrizeni prava stavby jako bezuplatny prijem fyzickych a pravnickych osob podléha dani z
prijmu dle zdkona 586/1992 Sb., o danich z prijmu, ve znéni pozdéjsich predpisu.[3]

Dal$i obligatorni nalezitosti smlouvy nejsou NOZ upraveny, je tedy na vali smluvnich stran, jaka dalsi
prava a povinnosti si upravi. Je treba si uvédomit, ze pri stanoveni prav a povinnosti stavebnika a
vlastnika pozemku je rozhodujici jejich ujednani ve smlouvé az néasledné se aplikuje ustanoveni NOZ.

NOZ z dalSich prav upravuje podnikatelské vyuziti pozemku (§1250), povinnost udrzovat stavbu v
dobrém stavu a povinnost pojistit ji (§1251 odst. 2). Prava stavebnika ve vztahu ke stavbé a k
pozemku, jsou upravena v § 1250 NOZ, kdy stavebnik md stejna prava jako vlastnik ve vztahu ke
stavbé a jako pozivatel ve vztahu k pozemku. Neni vylouceno, aby si smluvni strany upravily jinak.

Stavebnik s pravy vlastnika stavby, mize s ni nakladat libovolné, je omezen pouze povinnosti
udrzovat stavbu v dobrém stavu ¢i omezenimi sjednanymi v rdmci smlouvy (véetné vyhrad souhlasu
vlastnika pozemku k urcitym jednénim). Stavebnik tedy muze stavbu pronajmout, propachtovat nebo
zridit sluzebnost; rovnéz muze stavbu rozdélit na jednotky.

Déle doporucuji upravit nasledujici zalezitosti: zda ma byt stavba postavena, v jaké dobé, povinnost
respektovat pravni predpisy pri vystavbé (tj. zajisténi legalnosti stavby), zplisob udrzby stavby,
zpusob a podminky vyporadani pri uplynuti doby trvani prava stavby, vyhradu souhlasu vlastnika
pozemku k provedeni, zméné i obnové stavby a vyhradu souhlasu vlastnika pozemku k zatizeni prava
stavby, ke zcizeni nebo pronajmu prava stavby nebo jiny tkon stavebnika. V této souvislosti je nutné
upozornit, ze neni mozné odeprit souhlas, pokud se nejedna o ukon, ktery nevede ve sméru k
vlastniku pozemku k jeho jmé. Pokud si vlastnik pozemku vyhradi souhlas ve smyslu shora
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uvedeném, zapiSe se vyhrada do katastru nemovitosti a nasledné zatizeni je mozné do katastru
zapsat jen se souhlasem vlastnika pozemku.

V praxi je pravo stavby predmétem zajiSténi uvéru stavebnika, ktery bude prostrednictvim uvéru
financovat pravo stavby a/nebo stavbu samotnou. VétSina bank na trhu pravo stavby financuje, avSak
je nutné pripravit se, ze tento proces bude komplikovanéjsi oproti standardnim hypote¢nim Gvérum
na vystavbu domu na vlastnim pozemku. Pravo stavby je stale jesté novym institutem, ktery si musi
banky osvojit a stanovit jasna pravidla financovani.

Pro banky pri poskytovani hypotec¢nich tvéra je vzdy dulezity ucel uvéru, kterym je zajisténi bydleni.
Predpokladem poskytnuti ivéru k financovani prava stavby je tedy logicky tuplata a dale zajisténi
bydleni. Pri sjednavani takového Gvéru se mizeme setkat s pozadavkem, aby byly sjedndny soucasné
oba dva tyto ucely.

Dalsi variantou, je situace, kdy pravo stavby neni samo o sobé hypotecnim uvérem financovano, ale
dochazi k financovani vystavby samotné stavby, pro kterou je pravo stavby zrizeno. Pravo stavby je v
daném pripadé pouze pravnim prostredkem pro zajisténi souhlasu vlastnika pozemku pro stavbu.
Tento postup je akceptovan vSsemi bankami s tim, ze pozaduji zfizeni prava stavby pred zahajenim
vystavby.

Casové omezeni prava stavby vyvolavé urcité specifické diisledky pravé ve vztahu k zatiZeni prava
stavby napr. zastavnim pravem, nebot, spole¢né se zanikem prava stavby zanikd i jeho zatizeni. Tuto
skutecnost je nutné zohlednit pri zrizeni zatizeni prava stavby tak, aby doba trvéani stavby odpovidala
hodnoté a trvani zajiStované pohledavky.

Ve smlouvé je mozné modifikovat zakonné vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku i vlastnika
prava stavby, kdyz takovato modifikace je rovnéz predmétem zapisu do katastru nemovitosti.

Obecné plati, Ze po uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby sjednano, se stavba stane soucasti
pozemku, tj. Ze stavba pripadne vlastnikovi pozemku za néhradu, ktera ¢ini polovinu hodnoty stavby
v dobé zaniku prava stavby (tj. obvyklé ceny dle § 492 odst. 1 NOZ). Doporucuji, aby byly rovnéz ve
smlouveé upraveny pravidla pro vzdjemné vyporadani pti uplynuti doby prava stavby. Pokud bylo
pravo stavby zatizeno zastavou Ci jinak, pak musi byt prislusné pohledéavky véritela uspokojeny z
nahrady. Neni vyloucena ani situace, kdy si smluvni strany mohou ujednat, Ze ke dni uplynuti doby,
na kterou bylo pravo stavby zrizeno, bude stavba odstranéna.

V pripadé, ze na pozemku je jiz stavba, ktera je jeho soucasti, je pak vhodné upravit vztah existujici
stavby, zda je ¢i neni do prava stavby ,zahrnuta“.

Pri ivaze, zda pravo stavby zridit ¢i nikoli, je nutné brat v potaz, Ze ne ke kazdé stavbé muze byt
pravo stavby zrizeno. Tyka se to staveb, které nejsou soucasti pozemku (inzenyrské sité, mistni
komunikace apod.) a stavby, které nejsou stavbou v pravnim slova smyslu, tj. nespliiuji znaky stavby
(napr. golfové hristé, opérna zidka, apod.).

Ze shora uvedenych informaci vyplyvd, ze z duvodu pravni jistoty a predchazeni pripadnym sporum
je vhodné prava a povinnosti vlastnika pozemku a stavebnika v rdmci smlouvy v maximalni mire
upravit.
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DalSi clanky:

e Praktické dopady tzv. flexi novely zakoniku prace na béh a délku vypovédni doby
 Podnikatel podle formy v aktualni judikature Nejvyssiho soudu

 Postoupeni pohledévek na vyzivné

¢ V ¢em Nejvyssi soud selhava a pro¢ by mu to advokati méli rict

e Legalizace podpisu osoby, kterd nemuze ¢ist nebo psat

» Byznys a paragrafy, dil 16.: Ndhrada Skody ve stavebnictvi

o Koncernové rizeni kybernetické bezpecnosti - I. ¢ast

 Ochrana oznamovateld - reflexe zkuSenosti ohledné prislusné osoby

» K nakladum exekuce pri soudnim prodeji zastavy

e Limity rozhodovéni ve spolecenstvi vlastniki jednotek: vybor vs. shromazdéni
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¢ Klamava reklama
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