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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva pojmem prava stavby. Dale tesi jeho pfevoditelnost,
zdeditelnost a také jeho docasnost. Dulezitou kapitolou je vznik prava stavby. Je zde feSena
forma smlouvy, jeji podstatné nalezitosti a nasledné provedeni zépisu do verejného seznamu.
V nasledujicich kapitolach je feSen pojem pozemek, ktery je velmi dilezity pro samotny vznik
prava stavby. Neni opomenuta ani problematika stavby samotné. Osob¢ stavebnika a vlastnika
pozemku je vénovana pomérné rozsahla ¢ast prace, protoze tyto osoby vystupuji vzdy v kazdé
smlouvé o pravu stavby. V zavéru teoretické ¢asti jsou vysvétleny formy protiplnéni za ziizeni
prava stavby a poslednim bodem je samotny zanik prava stavby.

Prvni polovina praktické ¢asti se vénuje konkrétnim ptipadim z praxe, které jsou
podloZzeny redlnymi smlouvami, na zékladé kterych vznikala jednotliva prava stavby mezi
konkrétnimi ucastniky. Velice dopodrobna jsou zde rozebrany jednotlivé ¢lanky vybranych
smluv. Pii rozboru jednotlivych ¢lanki je vychdzeno z poznatki uvedenych v teoretické Casti
prace. Druha polovina praktické casti se vénuje poctim uskuteénénych vkladd u vybranych
prav zapisovanych vkladem. U zkoumanych prav jsou hodnoceny absolutni pocty vkladl a

jejich meziro¢ni vyvoj.
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Cil prace

Cilem diplomové prace je podrobné vysvétlit institut prava stavby a jeho hlavni ucel za
pouziti soucasné pravni Gpravy. Zaroven jsou zde podrobné&ji rozebrany a vysvétleny zakladni
pojmy vztahujici se k dané problematice, mezi které patii zejména: vlastnik pozemku,
stavebnik, stavba a pozemek.

Cilem praktické ¢asti je analyza vybranych smluv, tykajicich se prava stavby. Zamérné
jsou vybrany smlouvy, které nejsou typickym ptikladem prava stavby. U vybranych smluv
doslo k neobvyklym situacim a jednotlivé nastalé situace jsou zde podrobné rozebirany. Ve
druhé poloving praktické casti je cilem porovnat pocty uskutecnénych vkladl prava stavby s
nejcastéji zapisovanymi pravy, mezi které patii vlastnické pravo a zastavni pravo. A néasledné
porovnat a zhodnotit meziro¢ni vyvoj u vSech vybranych prav. Poslednim vyty¢enym cilem je
provést polostrukturovany rozhovor alesponi s jednou ze zucastnénych stran smlouvy o pravu

stavby.



Metodika

Metodika je rozdé€lena na dvé casti, teoretickou a praktickou. Popisuje postupy, slouzici
k Gspésnému vypracovani této diplomové prace.
Teoretickd ¢ast se zabyva analyzou a naslednou komparaci jednotlivych informacnich

zdrojt. V prvé fad¢ jsou co nejdikladnéjsim zptisobem shromazdény veskeré podklady tykajici
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zpracovani teoretické Casti, je novy obcCansky zakonik (zédkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik). Diplomova prace se fidi jeho souc¢asnou pravni upravou, ktera je platnd od 22.03.2012
a kterd nabyla ucinnosti k 01.01.2014. Jsou vyuzivany i informace ziskané ze sekundarnich
zdroj, které se tykaji problematiky prava stavby. Jsou vyuzity pfedev§im odborné publikace a
elektronické zdroje. Je Cerpéano také z internich materialii zaméstnanct katastralniho pracoviste,
které jim byly poskytnuty v rdmci Skoleni problematiky préva stavby. V neposledni fad¢€ jsou
uplatnény vlastni poznatky. Po kompletni analyze vSech materialti jsou ziskané poznatky
roz€lenény a sepsany do odpovidajicich kapitol. Mezi nejhlavnéjsi kapitoly patii: divod
existence prava stavby, stavebnik, vlastnik pozemku, stavba a jako posledni samotny pozemek.
V neposledni fad¢ se teoreticka ¢ast zabyva také moznostmi vzniku a zaniku prava stavby.

V prvni poloviné praktické ¢asti jsou velice dopodrobna rozebrany vybrané piipady
tykajici se prava stavby, které jsou zaroven podloZeny redlnymi smlouvami, na zaklad¢ kterych
nastaly rozebirané skutecnosti. Jednotlivé konkrétné vyuzivané a v této praci také zvetejnéné
smlouvy, dohody a jiné listiny jsou ziskany (ne zcela) oficialni cestou. Z tohoto divodu jsou
nékteré udaje o ucastnicich zaCernény. Pfi kontaktovani konkrétnich osob, zda mohou
poskytnout smlouvy, které vyuZzivaly pro zfizeni prava stavby, byla jejich odpovéd’ zamitava.
Nebyla tedy jind moznost nez tato polooficidlni, jak konkrétni smlouvy pro zpracovani této
diplomové prace ziskat.

Ve druhé poloving jsou analyzovéna, zpracovana a interpretovana ziskana statistické data.
Statisticka data slouzici ke zpracovani diplomové prace jsou poskytnuta statistickym oddélenim
Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho. V diplomové préci je grafické zpracovéni
vyvoje poctit vkladl prava stavby v jednotlivych letech spolu s vlastnickym a zastavnim
pravem. Nasledné jsou taktéz zpracovany mezirocni zmény u téchto vybranych prav mezi
jednotlivymi roky. Nejdiive absolutni a poté i relativni pocty jsou zpracovany nejprve za celou
Ceskou republiku. Druhym tizemnim celkem, ktery je zvolen pro statistické zpracovani, je

Stfedocesky kraj. Tento kraj je zvolen z diivodu, Ze pravé v této oblasti se soustfed’uje nejvice



developert a stavebnich spole¢nosti, je zde také nejveétsi koncentrace obyvatelstva a na zakladé
téchto faktorii se v tomto kraji uzavira nejvice smluv tykajicich se praveé prava stavby.

V zavéru praktické Casti je proveden polostrukturovany rozhovor s jednim z ucastnikii
smlouvy o pravu stavby. Mnoho kontaktovanych osob nebylo ochotno se rozhovoru zucastnit.
Povedlo se domluvit schiizku s vlastnikem pozemku, ktery odpovéd€l na mé otazky. Doptedu

bylo ptipraveno nékolik otdzek, které mohly byt v piipadé€ potieby doplnény.

Zavér

Cilem prace bylo provést analyzu soucasné pravni upravy tykajici se prava stavby. Na
zéakladé této analyzy vysvétlit pojem prava stavby a dale se zabyvat jeho aplikaci a vyuzitim v
konkrétnich ptipadech.

Prvni ¢ast vytyCeného cile prace je splnéna v teoretické Césti. Pravo stavby ma jasné
hospodaiské odlivodnéni. V soufasné dobé dochazi k neustilému rdstu cen stavebnich
pozemkil. Casto se stava, Ze vlastnik pozemku nema dostatek finanénich prosttedkii k provedeni
stavby. Popfipadé nemusi mit ani zajem na pozemku cokoliv sdm postavit. Na druh¢ strané se
velmi ¢asto nechce svého pozemku nadobro vzdat, naptiklad tim, Ze by jej prodal.

Nejveétsi ocekavani, které maji vlastnici pozemkll od prava stavby, je pravidelny a
dlouhodoby ptijem finan¢nich prostfedkli v podobé stavebniho platu. Stava se, ze pravo stavby
je ztizeno i za jednorazovou uplatu, coz byva v mensim poctu ptipadi. Pozemek, ktery po celou
dobu trvani prava stavby zlstava ve vlastnictvi vlastnika se zpravidla zhodnoti nove postavenou
stavbou. Pokud by pozemek pouze pronajimal, po uplynuti sjednané doby prava stavby by
nemél k dispozici svilj nové zhodnoceny pozemek, aniz by musel sdm investovat do postaveni
stavby své finan¢ni prostfedky. Nové postavenou stavbou se tak dosahne vyssi trzni hodnoty
daného pozemku, nez byla hodnota pozemku pfed postavenim stavby. Zaroven se ziizenim
prava stavby vlastnik nepfichazi o kontrolu nad tim, co bude na pozemku postaveno. Stavebnik,
ktery bude na pfedmétném pozemku stavét, musi postavit pouze takovou stavbu, ktera bude
odpovidat pfedem ujednanym kritériim ve smlouvé o pravu stavby a neni mozné se n¢jak vice
od pfedem sjednaného ucelu stavby odchylit. Negativem muze byt, ze vlastnik pozemku se po
dobu trvani prava stavby vzdava uzivani celého pozemku. Motivaci vlastnika pozemku pro
zfizeni prava stavby je fakt, Ze stavba postavend na jeho pozemku piipadne do jeho vlastnictvi
po uplynuti sjednané doby prava stavby. DalSim negativem je povinnost poskytnuti finan¢ni
nahrady stavebnikovi. Zakon udava 50 % ceny nemovitosti k okamziku skon¢eni prava stavby,
pokud si strany neujednaji jinak. Je zde také moznost zrusSit finan¢ni protiplnéni za pripadnuti

stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku ujednanim ve smlouvé.



Na druhou stranu stavebnici v souc¢asné dob¢ hledaji co nejlevnéjsi zptsob, jak ziskat
stavebni pozemek a zaroven zpusob, ktery by byl dostatecné bezpecny a také ktery by jim
umoznil financovani zamyslené stavby uvérem. Jsou si védomi vyhody, ze mohou pravo stavby
prevést i na jiného stavebnika, napiiklad investora. Casto se vystavba zaloZena na pravu stavby
bere jako dobra alternativa k vystavbé na zakoupeném pozemku, jelikoz ceny stavebnich
pozemki v poslednich letech setrvale nartstaji, coz je zptisobeno hlavné jejich nedostatkem.

Velmi ¢asto se mizeme setkat s ptipadem, kdy na strané vlastnika pozemku vystupuje
obec nebo mésto. Mnohem vyhodnéjsi je pro obec neinkasovat ¢astku za pozemek jednorazove,
coz by odpovidalo situaci, pokud by obec pozemek prodala. Jednorazovy prodej by mohl
prinést obci vyssi prijem, ale v dasledku prodeje by obec ztratila kontrolu nad vyuzitim
prodaného pozemku. Proto mize byt pro obec mnohem vyhodnéjsi zajistit si zdroj stabilniho a
pravidelného pfijmu pravé ziizenim prava stavby s vyhlidkou ziskani postavené stavby po
skonfeni trvani prava stavby do vlastnictvi obce. Jak jiZ bylo zminéno diive, obec neztrati
kontrolu nad predmétnym pozemkem a muze tak kontrolovat naptiklad dodrzeni izemniho
planu nebo ovlivnit, co bude na predmétném pozemku postaveno, aby zbudovana stavba
odpovidala ideologii mésta a daného uzemi, a to v§e pravé za pomoci institutu prava stavby. V
praxi se nejcastéji vyuziva pravo stavby ke stavbé sportovnich zatfizeni, fotbalovych nebo
hokejovych stadiontl, a dokonce 1 letist’.

Pro tuto diplomovou préci jsou vybrany zdmérmné dva ptipady z praxe, z nichz na strané
vlastnika pozemku vystupuje vétSinou fyzickd osoba a na stran€ stavebnika vZdy osoba
pravnicka. V obou ptipadech se u pravnické osoby jedna o developera.

,Nejjednodussi scénai“, ktery miize u institutu prava stavby nastat, je ziizeni prava stavby
smlouvou mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem. Stavebnik postavi ujednanou stavbu a po
dobu trvani prava stavby ji bude uzivat. Po uplynuti doby trvani prava stavby piejde stavba do
vlastnictvi vlastnika pozemku a mezi vlastnikem a stavebnikem dojde k finanénimu vyrovnani.
Takto by vypadal nejjednodussi pribeh prava stavby.

V prvnim rozebiraném piipad¢ bylo ztizeno pravo stavby mezi spoluvlastniky pozemku
a developerskou spole¢nosti. Stavebnik v podob¢ developerské spolecnosti zbudoval ujednanou
stavbu, rodinny diim, v kratkém ¢asovém horizontu. Po dokonceni stavby prodala developerska
spole¢nost své pravo stavby a spoluvlastnici pozemku svilj pozemek téze tieti osob¢, ktera se
stala vlastnikem pozemku a také vlastnikem préava, respektive stavby v tomto pravu obsazeném.

V druhém rozebiraném piipadé vlastnili tii vlastnici pozemky, které spolu sousedily.
Spolec¢né tyto pozemky tvorily jednotny celek. Pro jejich lepsi vyuziti se spoluvlastnici dohodli

na jejich prerozdéleni na mensi celky, které by odpovidaly stavebnim parceldm. Po pterozdéleni



se rozhodli zfidit jednotliva prava stavby k nové slou¢enym a pierozdélenym pozemkim.
Jednotlivd prava stavby byla zfizena pro stavebnika, kterym byla taktéz developerska
spole¢nost jako u prvniho ptipadu. Celkem bylo zfizeno sedm prav stavby. Pivodni vlastnici
pozemktli prodali nové vzniklé Casti pozemkl zatizené pravem stavby novym vlastnikiim.
Nenastala zde jiz situace, kdy stavebnik zbuduje stavbu ujednanou ve smlouvé o pravu stavby
a bude mu za ni nélezet finan¢ni vyrovnani. Do této chvile doslo u ¢tyf prav stavby k jejich
zéniku na zdklad¢ dohody o piedasném zaniku préva stavby, kterd byla uzaviena vzdy mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem v podobé developerské spole¢nosti. V soucasnosti je u
jednoho ze tfi zbyvajicich prav vyznacena plomba a je velice pravdépodobné, Ze dojde taktéz
k zéniku. Bohuzel neni zifejmé, z jakého diivodu jsou prava stavby ruSena na zakladé dohod
zucCastnénych stran.

Ani v jednom z téchto dvou vybranych pifipadli nenastal vySe zminény ,,nejjednodussi
scénai*“. Dfive se pravo stavby vyuzivalo zejména v piibuzenskych vztazich nebo mezi
osobami, které se né¢jakym zplsobem znaly. Stavebnik zbudoval na pfredmétném pozemku
ujednanou stavbu a tu po dobu trvani prava stavby uzival. Témét vzdy se dfive sjednavalo pravo
stavby mezi fyzickymi osobami. V soucasnosti se zpusob vyuZiti prava stavby zménil. Na
stran¢ vlastnikd pozemkl vystupuji jak fyzické osoby, tak i osoby pravnické. Na strané
stavebnika vystupuji dnes téméf vzdy osoby pravnické. Zpravidla se jedna o developery nebo
stavebni spolec¢nosti. Stavebnici v podobé pravnickych osob hledaji vhodné pozemky, na
kterych by mohli postavit pfedem ujednanou stavbu nebo stavby, ale oproti minulosti je jiz
nechtéji vyuzivat pro svoji potiebu, ale tyto stavby jsou stavény za ucelem pozd¢jsiho prodeje.
Postavené stavby jsou po dokonceni prodany a na zaklad¢ prodeje ziskaji stavebnici financni
prostredky.

Na zaklad€ zpracovanych statistickych dat, zjistime, Ze pocty vklada tykajici se prava
stavby, jsou provadény v fadech stovek v jednotlivych letech na izemi Ceské republiky. Oproti
tomu k porovnani zvolené vlastnické pravo a zastavni pravo se uzavira kazdym rokem v fadech
statisici na shodném uzemi. Takto vysoké rozdily v poctech provadénych vklada jsou
zpisobeny zejména tim, Ze vklady vlastnického a zastavniho préva jsou provadény desitky let,
ale vklady tykajici se prava stavby se zacaly provadét od roku 2014.

Dle mého nazoru neni v soucasné dob¢ vetfejnost dostatetné seznamena s pravem stavby
a nema k nému potiebnou diveéru, coz se odrazi na poctech dosud provedenych vkladi. Pokud
se ale podivime na mezirocni vyvoj vkladii u vybranych prav, zjistime, ze nejvétSich
mezirocnich zmén v podobé narlstu dosahuje prave pravo stavby, kdy v roce 2015 doslo k 70%

nartistu oproti roku 2014 a v 2016 doslo k nariistu poctu provedenych vkladii tykajicich se prava



stavby 0 42 % v porovnani s rokem minulym na izemi Ceské republiky. D4 se piedpokladat,
ze v nasledujicich letech se budou pocty provedenych vkladi prava stavby zvySovat.

U vlastnického prava jiz k takto vyraznym meziro¢nim zménam nedochazi. Mezi roky
2014 a 2015 doslo k 15% nértstu a mezi roky 2015 a 2016 doSlo k néartstu pouze o 1 %. Pocty
provadénych vkladt na izemi Ceské republiky tykajici se vlastnického prava se v soucasnosti
nijakym vyraznym zptisobem neméni a nedochazi k zddnym vyraznym vykyvim.

Pokud se podivame na pocty provadénych vkladl zastavniho prava a vypocteme jejich
mezirocni zmény, zjistime, Ze mezi roky 2014 a 2015 doslo ke snizeni 0 9 % a mezi roky 2015
a 2016 doslo dokonce ke sniZeni o 21 % v poétech provadénych vkladt na tizemi Ceské
republiky.

V soucasné dob¢ jsou plnd media, zejména webové portaly, zprav a ¢lankl o nedostatku
nemovitosti. Lidé by si radi zakoupili nemovitost, ale sou¢asna nabidka na trhu nemovitosti je
nedostate¢na. Pfevazuje poptavka nad nabidkou. Pokud bychom prostudovali statistiky tykajici
se zastavnich prav, zjistime, Ze nejvice navrhti na vklad je podévano finan¢nimi institucemi,
zejména bankami. Ve vétSing€ piipadd jsou totiz banky tim subjektem, ktery umozni lidem
koupit nemovitost za vyuziti piijcky pravé od nich. A zéroven s poskytnutim pijcky chce mit
banka poskytnutou plijcku néjakym zplisobem zabezpecenu a k tomuto zabezpe€eni vyuziva
prave ziizeni zastavniho prava k nemovitosti, poptfipad¢ nemovitostem.

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozich vétach, v soucasné dobé je ke koupi nedostatek
nemovitosti. Lidé si tedy nepiijcuji u financnich instituci finanéni prostiedky ke koupi
nemovitosti jiZ v takové mife, jak tomu bylo doposud. Ani vyhodné urokové sazby, které byly
nabizeny finanénimi institucemi, nepomohly ke zvySeni poctu zapisovanych vkladii zastavniho
prava do vetejného seznamu a nezabranily tak klesajicimu pribéhu poctu provadénych vklada.
Lidé by byli ochotni si piij¢ovat za doposud nabizenych vyhodnych trokovych sazeb v mnohem
vétSim poctu, ale na trhu s nemovitostmi nebylo dostatek nemovitosti ke koupi. Proto lidé
nem¢éli ditvod piajcovat si, 1 kdyz urokové sazby k tomu piimo ,,vybizely*.

Lze tedy fici, Ze divodem snizeni poctu vkladl zastavniho prava do vetfejného seznamu
je v souCasné dob¢ nedostatek nemovitosti ke koupi. V jednotlivych letech se zapisuje stale
niz§i pocet zastavnich prav, a tudiz pocty uskute¢nénych vkladovych fizeni maji klesajici

priibeh.
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Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feseni (insolvenéni zakon)

Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad

Ziakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocenovani
majetku)

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocefiovaci vyhlaska)
Zakon ¢. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych véci

Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijml



