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Druhy prav zapisovanych do katastru nemovitosti

Abstrakt

Diplomové prace se zabyva pojmem prava stavby. Dale tesi jeho prevoditelnost,
zdéditelnost a také jeho docasnost. Dilezitou kapitolou je vznik prava stavby. Je zde
feSena forma smlouvy, jeji podstatné nalezitosti a nasledné provedeni zapisu do vetejného
seznamu. V nasledujicich kapitolach je feSen pojem pozemek, ktery je velmi dulezity pro
samotny vznik prava stavby. Neni opomenuta ani problematika stavby samotné. Osob¢
stavebnika a vlastnika pozemku je vénovana pomérné rozsahld Cast prace, protoze tyto
osoby vystupuji vzdy v kazdé smlouvé o pravu stavby. V zdvéru teoretické ¢ésti jsou
vysvétleny formy protiplnéni za ziizeni prava stavby a poslednim bodem je samotny zanik
prava stavby.

Prvni polovina praktické casti se vénuje konkrétnim ptipadim z praxe, které jsou
podloZeny redlnymi smlouvami, na zakladé¢ kterych vznikala jednotliva prava stavby mezi
konkrétnimi ucastniky. Velice dopodrobna jsou zde rozebrany jednotlivé ¢lanky vybranych
smluv. Pfi rozboru jednotlivych ¢lankti je vychazeno z poznatkli uvedenych v teoretické
¢asti prace. Druhd polovina praktické ¢asti se vénuje poctim uskuteénénych vkladi u
vybranych prav zapisovanych vkladem. U zkoumanych prav jsou hodnoceny absolutni

pocty vkladi a jejich meziro¢ni vyvoj.

Klicova slova: vklad, vlastnické prévo, katastrdlni zdkon, véc, vefejny seznam, zapis,
nemovitost, vécna prava, zaznam, poznamka, stavebnik, vlastnik pozemku, pozemek,

stavba



Kinds of rights which are written down to the land

register

Abstract

This Master’s thesis deals with the term of a building right and it also solves its
transferability, heredity and temporality. One of the main chapters is about the origin of
this right and the form of a contract is solved. There are also important necessities of the
contract and writing down to the public list. A land, which is very important for the origin
of this right, is discussed in further chapters. The issues concerning the building itself are
not left out as well. There is a large part of the thesis about a builder and an owner of a
land, because these people are always participants in the contract about a building right.
Forms of remuneration for establishing the building right are explained in conclusion of
the theoretical part. The expiry of the right is the last point of the theoretical part.

The first half of the practical part is about specific examples from common life
which are supported by real contracts (these contracts created building rights between
particular participants). The chapters and other parts of chosen contracts are analysed in
detail. The analysis is based on information from theoretical part of the thesis. The second
half deals with amount of realized deposits of chosen rights which are written into the

public list. The total amount of deposits and their year-to-year development is assessed.

Keywords: deposit, property right, cadastre law, object, public register, registration, real
estate, property right, entry, note, builder, land owner, land, building
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1 Uvod

,Katastr nemovitosti (KN) je soubor Gdaji o nemovitostech na uzemi Ceské
republiky. Udaje zahrnuji jejich soupis, popis a jejich geometrické a polohové uréeni.
Soucasti katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich, zakonem
stanovenych prav k nemovitostem. Udaje z KN poskytuji pracoviité katastralnich ufadi,
ktera patii mezi organy statni spravy. Katastralni pracovisté poskytuji informace k evidenci
udajii o nemovitostech a vécnych pravech. V této evidenci nalezneme pozemky, budovy a
prava s nimi spojend. KN slouzi také ke zdrojiim informaci potiebnych pro ochranu prav k
nemovitostem, pro danové a poplatkové tucely, k ochrané Zivotniho prostredi,
zemédélského a lesniho pidniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro
rozvoj uzemi, k oceiovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické a pro
tvorbu dalSich informacnich systémil. KN by vSak mél ptfedevSim pftispivat k pravnimu
poradku a pravni jistoté vlastnikdi nemovitosti.*!

»Zapisy prav se do katastru nemovitosti provadéji vkladem, zaznamem nebo
poznamkou. Vklad je zépis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava, prava ujednana
jako vécna prava, ndjem a pacht. Zaznam je zapis, kterym se zapisuji prava odvozena od
vlastnického prava. Poznamka je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznamné informace
tykajici se evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastniki a jinych
opravnénych osob. Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, promlceni a
uznani existence nebo neexistence celkem 19 prav.“? Pravé jednim ze zapisovanych prav
vkladem je pravo stavby, které je také tématem této diplomové prace.

Pravni Uprava prava stavby je v naSem obCanském zdkoniku viceméné skoupa.
Obsahuje pouhych 17 paragrafii. Oproti tomu napiiklad némecka pravni uprava tykajici se
prava stavby ma paragrafia témét 40. Pravo stavby plsobi a bude pisobit mnoho
interpretacnich problémt, které musi feSit spravni ufady, katastry a také soudy i téch
nejvyssich instanci. Problematikou prava stavby se zabyvd mnoho rozhodnuti ustavnich a
nejvysSich soudi. Problémy spojené s interpretaci pravem stavby lze piedvidat do urcité
miry na zakladé pravni upravy a odbornych publikaci ze zemi, kde pravo stavby jiz

funguje soustavné delsi dobu.

YHADRAVA, Vit. Vklad viastnického prava do katastru nemovitosti v pravni tipravé a praxi CR. Praha,
2015. Bakalarska prace. Ceska zeméd¢€lska univerzita v Praze.
2 Zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zadkon — dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256
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Realizace prava stavby vyzaduje od obou zucastnénych stran, vlastnika pozemku a
stavebnika, zna¢nou miru odvahy a predvidavosti, jelikoz se pro soucasnou pravni praxi
jedna o novy institut. Z historickych zdroji nelze Cerpat informace, jak nakladat s pravem
stavby po roce 2014. Zejména piedvidavost tvirct smluv je Zadouci z toho divodu, Ze
pravo stavby velmi casto presdhne délku zivota zfizovatell a mohou se rychle zménit

okolnosti jako inflace, vyvoj cen nemovitosti atd.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

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

Cilem praktické¢ casti je analyza vybranych smluv, tykajicich se prava stavby.
Zamémé 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 poloviné praktické ¢asti je cilem porovnat pocty
uskuteCnénych vkladi prava stavby s nejCastéji zapisovanymi pravy, mezi které patii
vlastnické pravo a zastavni pravo. A nasledné porovnat a zhodnotit meziroéni vyvoj u
vSech vybranych prav. Poslednim vyty€enym cilem je provést polostrukturovany rozhovor

alespon s jednou ze zac¢astnénych stran Smlouvy o pravu stavby.

2.2 Metodika

Metodika je rozdélena na dvé casti, teoretickou a praktickou. Popisuje postupy,
slouzici k Gispésnému vypracovani této diplomové prace.

Teoretickd Cast se zabyva analyzou a naslednou komparaci jednotlivych
informacnich zdroji. V prvé fadé jsou co nejdukladnéjsim zptisobem shromazdény veskeré
podklady tykajici se dané problematiky a dale nasleduje jejich analyza. Nejdulezitéj$im
zdrojem, ktery slouzi pro zpracovani teoretické Casti, je novy obcansky zakonik (zékon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik). Diplomova prace se fidi jeho souCasnou pravni
upravou, kterd je platnd od 22.03.2012 a kterd nabyla ucinnosti k 01.01.2014. Jsou
vyuzivany i informace ziskané ze sekundarnich zdroju, které se tykaji problematiky prava
stavby. Jsou vyuzity piedev§im odborné publikace a elektronické zdroje. Je Cerpano také z
internich materiali zaméstnanci katastralniho pracovisté, které jim byly poskytnuty
vramci Skoleni problematiky prava stavby. V neposledni fadé jsou uplatnény vlastni
poznatky. Po kompletni analyze vSech materiald jsou ziskané poznatky rozclenény a

sepsany do odpovidajicich kapitol. Mezi nejhlavnéjsi kapitoly patfi: diivod existence prava
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stavby, stavebnik, vlastnik pozemku, stavba a jako posledni samotny pozemek.
V neposledni fadé¢ se teoreticka ¢ast zabyva také moznostmi vzniku a zaniku prava stavby.

V prvni polovin¢ praktické ¢asti jsou velice dopodrobna rozebrany vybrané ptipady
tykajici se prava stavby, které jsou zaroven podloZeny realnymi smlouvami, na zakladé¢
kterych nastaly rozebirané skutecnosti. Jednotlivé konkrétné vyuzivané a v této préci také
zvefejnéné smlouvy, dohody a jiné listiny jsou ziskany (ne zcela) oficialni cestou. Z tohoto
diavodu jsou né€které udaje o ucastnicich za¢ernény. Pti kontaktovani konkrétnich osob, zda
mohou poskytnout smlouvy, které vyuzivaly pro zfizeni prava stavby, byla jejich odpoveéd’
zamitava. Nebyla tedy jind moZznost nez tato polooficidlni, jak konkrétni smlouvy pro
zpracovani této diplomové prace ziskat.

Ve druhé poloving jsou analyzovana, zpracovéana a interpretovana ziskana statisticka
data. Statisticka data slouzici ke zpracovani diplomové prace jsou poskytnuta statistickym
oddélenim Ceského uiadu zeméméiického a katastralniho. V diplomové préci je grafické
zpracovani vyvoje pocti 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 1 relativni poCty jsou zpracovany
nejprve za celou Ceskou republiku. Druhym uzemnim celkem, ktery je zvolen pro
statistické zpracovani, je StfedoCesky kraj. Tento kraj je zvolen z divodu, Ze pravé v této
oblasti se soustfed’uje nejvice developerti a stavebnich spolecnosti, je zde také nejveétsi
koncentrace obyvatelstva a na zdklad¢é téchto faktorti se v tomto kraji uzavira nejvice
smluv tykajicich se prave prava stavby.

V zavéru praktické casti je proveden polostrukturovany rozhovor s jednim
z Gcastnikti smlouvy o pravu stavby. Mnoho kontaktovanych osob nebylo ochotno se
rozhovoru zicastnit. Povedlo se domluvit schiizku S vlastnikem pozemku, ktery odpoveédél
na mé otazky. Dopiedu bylo ptipraveno nékolik otazek, které mohly byt v pfipadé potieby
doplnény.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Divod existence prava stavby a jeho vyvoj

3.1.1 Duvod existence prava stavby

Pravo stavby ma jiz od svych pocatkll jasny cil a odiivodnéni. Neustaly riist cen
stavebnich pozemki, ktery se stidle opakuje, zptisobuje, ze vlastnik pozemku nema casto
dostatek financnich prostfedki k provedeni stavby na svém pozemku nebo nema
sebemensi zamér ¢i zdjem néjakou stavbu na pozemku zbudovat. Na druhou stranu se vSak
vlastnik svého pozemku nechce definitivné vzdat, napiiklad prodejem a pfijit tak o jeho
vlastnictvi.

Motivace prava stavby pro vlastnika pozemku je prostd — ocCekava pravidelny,

dlouhodoby pfijem, nazyvany stavebni plat. Pozemek se zpravidla postavenou stavbou
zhodnoti a na konci sjednané doby ma k dispozici pozemek zhodnoceny vzniklou stavbou,
aniz by musel do stavby investovat jakékoliv vlastni prostfedky a zaroven dosahne vyssi
trzni ceny oproti pozemku nezhodnocenému stavbou. Vlastnici pozemku maji 1 ur€itou
kontrolu nad tim, co se na pozemku postavi, 1 kdyz se z ¢asti nebo zcela uplné na urcitou
dobu vzdavaji uzivani pozemku. Jako posledni, ale ne nejméné dilezity bod, je fakt, Ze
stavba zfizend stavebnikem jim po uplynuti sjednané doby pfipadne do vlastnictvi, byt
musi stavebnikovi za to ¢asto poskytnout ndhradu.

Naopak stavebnik hleda co nejlevnéjsi zptisob, jak ziskat stavebni pozemek, ktery
by byl dostate¢né zabezpeceny z hlediska bezproblémového uzivani pro pottebnou dobu a
zérovenl by umoznil vhodné financovani stavby uvérem. Zfizeni stavby na bazi prava
stavby je vyhodnou alternativou k vystavbé na zakoupeném pozemku i vzhledem k tomu,
Ze ceny stavebnich pozemkil maji stale rostouci tendenci zplisobenou jejich nedostatkem.
A pravé moznost poniZeni nakladi na zfizeni stavby o kupni cenu pozemku ¢ini tento
institut velice zajimavym.

Pro obec je mnohem vyhodné&jsi neinkasovat stavebni plat jednorazové celou
¢astkou, jak by tomu bylo pii prodeji pozemku, ktery by mohl pifinést vyssi ptfijem, ale
disledkem by byla ztrata vlastnického prava k danému pozemku a ztrata kontroly nad jeho
vyuzitim. Naopak mnohem vyhodnéjsi je pro izemni celek si zajistit pravidelny a stabilni
zdroj finan¢niho pfijmu prostiednictvim zfizeni prava stavby na své pozemku s vidinou

ziskani stavby do vlastnictvi obce po uplynuti sjednané doby préava stavby.
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Ve svéte existuje cela fada prikladii pouziti prava stavby v nejriznéjSich projektech
vystavby. Pravo stavby bylo a byva pouzivano jak ke komer¢ni, tak i k bytové vystavbeé,
dale k realizaci dopravni infrastruktury, pro ucely vystavby solarnich i vétrnych elektraren,
podzemnich parkovist, sportovnich zafizeni, ale i napf. kostel, mesit, golfovych hfist,
hoteld, fotbalovych stadiontl, zdbavnych parkil, no¢nich bart, a dokonce i letist’.®

Pravo stavby tedy umoznuje naplnéni nejriznéjsich hospodaiskych cila i socialnich
potfeb. Hlavnim smyslem prava stavby je vytvofeni moznosti dlouhodobého pravniho
vztahu mezi vlastnikem pozemku a opravnénym, tj. stavebnikem, pfi€emz smlouva, resp.
jednotliva ujednani smlouvy nebo jina pravni skutecnost vytvarejici tento vztah, ma mit

vécnépravni u¢inky.*
3.1.2 Vyvoj pravni Gpravy u nas

Prvni z vyznamng&jsich pravnich uprav prava stavby pro Ceské zemé je z roku 1912,
kterd byla zavedena zdkonem ze dne 26.4.1912, ¢islo. 86/1912 f.z. Vlivem tzv. recep¢ni
normy, tj. zdkona Narodniho vyboru ceskoslovenského ¢. 11/1918 Sb. z. a n., byl tento
rakousky zikon uginny i v Ceskoslovenské republice, a to pomérné dlouho, az do
09.07.1947.°

Dalsim pravnim pfedpisem na naSem Uzemi byl zdkon ¢. 88/1947 Sb., o pravu
stavby. Tento zdkon vSak platil pouze velmi kratce, a to od 10.07.1947 do 31.12.1950.
Tento zakon vychazel ze stavebniho prava, které pochazelo z navrhu Ceskoslovenského
obcanského zakoniku. Ackoli tento pravni predpis platil pouze nékolik let, je oznacovan za
velmi zdafily a soucasna pravni uprava z n¢ho nejvice Cerpa.

Jako dal$i miizeme uvést pravni Gpravu obsazenou v zakoné ¢. 141/1950 Sb.,
obcansky zékonik. V § 25 je uvedeno, Ze soucasti pozemku je vSe, co na ném vzejde, ale
stavby soucasti pozemku nejsou.

Obcansky zakonik ucinny od roku 1964 (zakon ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpisi) se vliibec nezabyval upravou prava stavby. Pravo stavby tak bylo od této doby po

dobu n¢kolika desitek let nevyuzivanym pravnim institutem.

3 ZIMA,, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 2
4 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 3
5 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 18

19



Nabytim ucinnosti nového obcanského zdkoniku (NOZ) dne 1.1.2014, ktery opét
obsahuje ustanoveni o pravu stavby (§ 1240-1256), se zrodila nova kapitola prava stavby
na tzemi Ceské republiky. BohuZel nova pravni Giprava méa pouhych 17 paragrafi, coz
zajisté neni mnoho. Zakon nepodava konkrétni odpovédi na problémy vyskytujici se v
praxi, poptipad¢ odpovédi pouze naznacuje. Je tedy ziejmé, ze mnoho dulezitych véci je
zde upraveno pouze povrchné. Pokud nahlédneme do § 978 NOZ, zjistime, Ze absolutni
veécna prava jsou kogentni a lze se od nich odchylit pouze, kdyz to stanovi zakon. Neni ale
jednoznacéné, ktera z ustanoveni jsou kogentni (neménné) a kterd dispozitivni (volné

upravitelné).

3.2 Pojem a povaha prava stavby

3.2.1 Obecné

Téméet ve vSech evropskych zemich se mizeme setkat s pravidlem ,,superficies solo
cedit” (povrch ustupuje ptidé, ve vyznamu stavba je soucasti pozemku). Ve vSech pravnich
upravach se ale soucasné setkame stim, ze pravo vlastnika pozemku je omezovano
riznymi zpiisoby s rliznou intenzitou. Mezi slab§i omezeni mizeme zafadit ndjem, vécné
bfemeno nebo sluzebnost. Naopak k silngjSim omezenim miizeme zafadit bytové
spoluvlastnictvi a zejména v této praci zkoumané pravo stavby.
mife, jednalo se predev§im o stromy, rostliny, kefe, venkovni Upravy nebo terasy, které se
braly jako soucdst pozemku. Stavby byly z této zasady vyslovné vylouceny, viz. § 120
odst. 2 zdkona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik — ,,Stavba neni soucasti pozemku.“6
Oproti tomu NOZ rozsifil pravni zasadu superficies solo cedit i na stavby na pozemku
stojici, tj. uzakonil pravidlo, Ze vlastnictvi pozemku obecné zahrnuje i vlastnictvi staveb na
pozemku postavenych. Zavedeni této zdsady ma odstranit riziko sporti mezi vlastnikem
pozemku a vlastnikem stavby a mé za ucel vytvoteni hospodaisky tUcelnych celka (.
pozemku a stavby na ném zfizené). Pravo stavby je tedy jednou z vyjimek, kter¢ NOZ
Z této zasady pfipousti. DalSimi vyjimkami jsou do¢asné stavby, podzemni stavby a stavby

existujici v rezimu pfechodnych ustanoveni.’

6 Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.zakonycr.cz/seznamy/040-1964-sb-
obcansky-zakonik.html
T ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 21
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3.2.2 Pravo stavby jako véc nemovita

Dle § 1242 zakona ¢. 89/2012 Sb., je pravo stavby véci nemovitou. Na jedné stran¢
je to vécné pravo tvorené souborem dil¢ich prav udélenych stavebnikovi. Je to prévo
postavené fakticky a pravné, byt jen docasné, na uroven vlastnického prava. Ale na druhé
stran¢ pravo stavby podléha ustanovenim o nemovitych vécech a je s nim zachazeno
podobné jako s véci (lze jej prevést, zatizit, zapsat jako nemovitost na samostatny list
vefejného seznamu apod.).®

§ 1242 zakona ¢. 89/2012 Sb., ve své druh¢ véteé uvadi, ze ,,stavba vyhovujici pravu
stavby je jeho soucasti, ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech“.® Tedy stavba
nabyt4 nebo zfizena na zdklad¢ prava stavby je soucasti prava stavby. Stavba je v jakémsi
zvlastnim vlastnictvi stavebnika a toto vlastnictvi je neoddélitelné spojeno s pravem

stavby.

3.2.3 Hlavni rysy prava stavby

Velmi zjednodusené feCeno, pravo stavby je souhrnem rtznych pradv a povinnosti
stavebnika na stran¢ jedné a vlastnika pozemku na stran¢ druhé. Nejde o prosté pravo
stavebnika pozemek pouze uzivat, ale t€Z o pravo na ném stavét, postavené uzivat, stavbu
upravovat, strhnout ¢i obnovit. Jeho obsahem je nebo mulZe byt i fada dalSich prav a
povinnosti jako ptedkupni prévo, opravnéni zredlného biemene stavebniho platu,
povinnost udrzby apod. Spole¢nymi hlavnimi rysy riznych konceptl prava stavby pres
urcité rozdily jsou:

- charakter vécného prava

- docasnost

- moznost zménit ur€eni pozemku potfizenim stavby (staveb) i jinymi zménami

- prevoditelnost, déditelnost a zastavitelnost prava stavby a s tim souvisejici omezeni
(zakaz rozvazovacich podminek obtizené¢jsi pred¢asné ukonceni)

- pravo stavebnika uZivat stavbu jako vlastnik a pozemek jako pozivatel

v

8 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 22
% Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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- prevod (pfechod) stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku (stdva se soucasti
pozemku) po uplynuti sjednané ¢i zadkonné doby trvani prava stavby, zpravidla

vznika stavebnikovi pravo na nhradu za stavbu.°

Pro uplné nejjednodussi vysvétleni principu prava stavby si lze toto pravo predstavit
jako imaginarni bublinu, kterou vlastni jedna urcit4 osoba (stavebnik) a kterou imaginarné
umistime na pozemek ¢i pod povrch pozemku druhé osoby. V této imaginarni bublin¢ jiz
muze byt stavba, ale také nemusi. Pokud jiZ nami vytvoiena bublina stavbu obsahuje, pak
dand stavba prestdva byt soucasti daného pozemku a stdva se pravem stavby. Pokud
bublina stavbu neobsahuje, stavebnik (vlastnik bubliny) si mize stavbu v prostoru bubliny
ziidit. Vlastnik bubliny, aniz by k tomu potieboval souhlas vlastnika pozemku, muize
imaginarni bublinu prodat, zastavit, sménit nebo odkazat. Pokud bublina obsahuje stavbu,
prodava se vzdy se stavbou. Pokud tato imagindrni bublina, obsahujici stavbu, zanikne z
davodu uplynuti doby nebo jinym zptisobem, stavba se stane soucasti pozemku a zaroven
vlastnictvim vlastnika pozemku. Z pravidla musi vlastnik pozemku za nové ziskanou

stavbu uhradit vlastnikovi v této chvili jiz zaniklého prava stavby urcitou hodnotu.

3.2.4 Odlisnost institutu prava stavby od jinych podobnych instituti

Jak bylo jiz dfive zminéno, pravo stavby je pravem vécnym. Od ostatnich vécnych
prav je odlisné tim, Ze jeho pfedmétem je zfizeni urcité stavby a Ze toto pravo je
zdéditelné, zastavitelné a prevoditelné. Avsak pravo stavby se urcitym zptisobem lisi od

prav zavazkovych, jejichz predmétem byva prenechani, uzivani pozemku jiné osobé.

3.24.1 Najem

Ze zavazkovych institutli se pravo stavby nejvice podobd ngjmu. Pii ngjmu jde o
pfenechani nemovitosti jiné osob¢é v dlouhodobém uZzivani, pficemz neni ani vylouceno
jednani, Ze nelze postavit stavbu na pronajatém pozemku. Dalsi prvky téchto institut jsou
odlisné naptiklad tim, ze pravo stavby je vzdy vécné povahy. Pravo stavby je vzdy
ziizovano vlastnikem pozemku ve prospéch urcité osoby, ale zmény u osoby opravnéné
uzivat pozemek nemaji z4sadni vliv na trvani prava stavby, avSak u ndjmu a pachtu ano.

Néjemce je s predchozim souhlasem pronajimatele opravnén provést napiiklad prestavbu

10 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 23
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nebo upravu, popiipad¢ jinou zménu pronajaté nemovitosti, ale neni to hlavnim tcelem
najmu. Pfipadnd stavba ¢i Gprava nemovitosti na pronajatém pozemku se nestava soucasti
vlastnictvi, najemce nemuze tedy své pravo k této stavbé ¢i tipravé nemovitosti prevadeét,
odkazovat ji, ani davat do zastavy. Stavebnik ma tedy oproti béznému najemci ve vztahu k
vlastnikovi pozemku mnohem vétsi volnost v dispozicich s vysledky své stavebni nebo
rekonstrukéni ¢innosti.

Dle § 2203 NOZ je moznost zapsat najemni pravo do katastru nemovitosti. Je-li
pronajata véc zapsana do vefejného seznamu, zapiSe se do vefejného seznamu i ndjemni
pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem ndjemce.!! Pfi zapisu najmu
do katastru nemovitosti nedochazi k tomu, ze by zapis najemni smlouvy a zapis smlouvy o
pravu stavby mély mit naprosto stejné U€inky. Zapis najmu slouzi jako ochrana tfetich
osob a také pro informaci. Samotny ndjemce tedy neziskd zapisem vice prav. Hlavni rozdil
je tedy v tom, ze zapis najemniho prava ma pouze potvrzujici u€inky. Pravo stavby vznika
az zapisem do vefejného seznamu. Oproti tomu najemni pravo vznikd uz na zakladé
najemni smlouvy bez ohledu na to, zda se zapiSe nebo nezapiSe do vefejného seznamu.

Négjemni smlouvu lze sice prevést jako celek a je tedy moZzné uvazovat o
prevoditelnosti najmu, ale u pfevodu takovych smluv je vZzdy nutny souhlas vlastnika
nemovitosti a bez jeho souhlasu neni pfevod uskutecnitelny. Oproti tomu pii pievodu
prava stavby souhlas vlastnika pozemku vyZadovan neni.

Pokud by kdokoli na zakladé dlouhodobé najemni smlouvy zfidil stavbu na pozemku
pronajatém, platilo by, Ze vlastnikem stavby by se stal vlastnik pozemku a stavba by s

pozemkem splynula.

3.2.4.2 Pravo osobniho uzivani pozemku

Nelze opomenout v tuto chvili jiz zanikly institut osobniho uZivani pozemku dle §
198 obcanského zdkoniku z roku 1964 a paragrafii nésledujicich. Toto pravo mohlo byt
ziizeno pouze za ucelem, aby si ob¢ané na pozemcich, ke kterym se pravo ziidi, mohli
vystavét rodinny domek, chatu, gardz nebo zfidit zahradku. Toto pravo bylo mozné zfidit 1
k pozemklim, na kterych tyto stavby jiz byly vystavény nebo zahraddky zfizeny. Pravo

osobniho uZzivani na rozdil od prava stavby nebylo asové omezeno, avSak (stejné€ jako

11 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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pravo stavby) pfechazelo na dédice, nebylo vSak samostatné¢ pievoditelné. Pokud se
prevadélo vlastnictvi ke stavbé ziizené na pozemku v osobnim uzivani, pfechdzelo na
nabyvatele 1 pravo osobniho uzivani pozemku.

Pro vznik takového prava nepostacovala smlouva mezi vlastnikem pozemku a
ob¢anem. Uzavieni takovéto smlouvy vzdy pfedchazelo rozhodnuti ptislusného okresniho
narodniho vyboru o pfidéleni pozemku do osobniho uzivani véetné¢ uvedeni ucelového
urceni. Az po pravni moci takovéhoto rozhodnuti vzniklo ob¢anovi pravo, aby s nim byla
uzaviena dohoda o zfizeni prava osobniho uzivani pozemku. Déle bylo nezbytné, aby byla

dohoda registrovana statnim notafstvim.'?

3.2.4.3 Superedifikat

Toto oznaceni bychom mohli vysvétlit jako samostatné stavby, ziizené docasné, na
cizim pozemku s umyslem na tomto pozemku nezustat natrvalo. O superedifikat se tedy
jedna, pokud je zde zfejmy umysl neponechat trvale stavbu na daném pozemku. O
takovychto stavbach se zminuje § 506 NOZ. Z pravniho hlediska jsou takovéto stavby

povazovany za véci movité, avsak movité véci zvlastniho druhu.

3.24.4 §1265NOZ

Jsou zde zminéna uZivaci vécna prava pro stavby na pozemku cizim, respektive pod
jeho povrchem. Na zaklad¢ takovéhoto ustanoveni lze k prostoru nachazejicim se pod
zemskym povrchem ziidit vécnd prava, ktera jsou zcizitelna a dédicna. Takto zfizend prava
jsou zejména k Zelezni¢nim nebo silnicnim podzemnim dopravnim cestam, popiipadé k
dilni ¢innosti. Odlisnost od prava stavby je v tom, Ze pravo stavby se vztahuje k prostoru i

nad zemskym povrchem a pravo stavby je také ¢asové omezeno.

3.2.5 Stavby jiZ zFizené

Dle § 1240 NOZ obsahujiciho text ,,Pozemek muze byt zatizen vécnym pravem jiné

osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. NezaleZi na tom,

«l13

zda se jedna o stavbu jiz zFizenou ¢i dosud neziizenou‘, je ziejmé, Ze pravo stavby lze

12 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 27
13 Zé&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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ziidit k pozemku, na kterém jiz n¢jakd stavba existuje. Jedna se zpravidla o ptipady
rekonstrukce nebo dostavby existujicich objekti.

Polozme si otazku, zda stavba, kterd jiz existuje a ke které je zfizeno pravo stavby,
prestava byt soucasti pozemku po dobu, po kterou pravo stavby trva. Stavebnik by mél jiz
zfizenou stavbu prevzit a vlastnit ji, coz naznacuje, ze stavba prestava byt soucasti dané¢ho
pozemku. Chceme-li, aby se stavba stala sou¢asti prava stavby, nesmi byt stavba na stejné
urovni jako pozemek, na kterém stoji. Z toho plyne, vznikne-li pravo stavby k jiz existujici
stavbg, tato stavba prestava byt soucasti pozemku.

Od zruSeni a odstranéni pravni existence samostatnych staveb se u prava stavby
setkavame s dvéma situacemi. Jako prvni je mozné uvést stavbu, kterd jiz existuje a je
soucasti pozemku. Pravo stavby se zfizuje k pozemku a beze sporu i k jeho soucastem
(zminéné stojici stavbe). Je-1i v dobé, kdy se uzavird smlouva o pravu stavby, na pozemku
jiz nékolik existujicich staveb a vSechny tyto stavby jsou soucésti tohoto pozemku, je dle
odbornikli mozno pravo stavby ziidit i pouze k jedné ze staveb a ostatni stavby ziistavaji
soucasti pozemku. Z formalniho hlediska ale pravo stavby zatézuje cely pozemek.

Druhym piikladem muZe byt situace, kdy na pozemku, ktery chceme zatiZit pravem
stavby, jiz n¢jaka stavba existuje, ale vlastnikovi pozemku nepatii. Timto piipadem se
zabyva § 3055 NOZ, ktery uvadi: ,,Stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd neni
podle dosavadnich pravnich ptedpisi soucasti pozemku, na némz je ziizena, a je ke dni
nabyti i¢innosti tohoto zdkona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem
nabyti Gi¢innosti tohoto zdkona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. TotéZ plati o
stavbé, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikid i vlastnikem pozemku
nebo jsou-li jen nékteii spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.“* Myslim si, ze
pokud chceme ziidit pravo stavby k pozemku urcitého vlastnika, které¢ by se vztahovalo i
na existujici stavbu s odlisSnym vlastnikem od vlastnika pozemku, nenajdeme v zdkoné
k vyfeseni tohoto piipadu jakékoliv informace, jelikoz zakon predpoklada vztah pouze
dvou osob, a to vlastnika pozemku a stavebnika. V pfedem zminéné situaci vystupuji tfi
ucastnici — vlastnik pozemku, vlastnik jiz existujici stavby a stavebnik a s takovouto situaci
pravni Uprava zatim nepocitd. Naskyta se tedy otdzka k diskuzi, jak tuto problematiku

vyftesit néjakym vhodnym zplisobem.

14 7Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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3.2.6  Omezeni prava stavby pouze na urc¢itou ¢ast (poschodi) jiz existujici stavby

Znacny problém miize plisobit ziizeni prava stavby pouze k urcité ¢asti stavby jiz
existujici. V nékterych zemich, mezi které patii napi. Rakousko, je takovyto postup
zakazén. Pravo stavby se musi vztahovat pouze na budovu jako celek a zfizeni prava
stavby na ¢ast budovy nebo podlazi neni ptipustné. Horizontalni déleni stavby je nemozné,
ale je mozné vyuzit déleni budovy vertikalnim zpiisobem.

V obcanském zdkoniku nenajdeme vyslovny zakaz na omezeni prava stavby jen na
uréitou ¢ast stavby jiz existujici, ale v diivodové zpravé k NOZ, konkrétné k § 1240, se
docteme, ze se vzdy hovoti o stavbé jako celku a z toho plyne, Ze pravo stavby nelze ziidit
jen k nékteré &asti stavby nebo k jednotlivym podlazim stavby apod. Uéelem toho, Ze nelze
zfidit pravo stavby pouze k castem stavby, je nekomplikovat zbyte¢n¢ vztahy mezi
ucastniky prava stavby. K otazkdm nastavby neboli pristavbé dalSich pater zédkon ani
davodova zprava nepodavaji zadné informace.

Absence pravni upravy ohledné moznosti nastavby je zna¢n¢ omezujici. V redlném
zivoté se muzeme setkat se situaci, kdy vlastnik jiz existujici stavby by rad dal jiné osobé&
moznost dostavét napiiklad n€kolik pater na jiz stavajici budovu a také by mu rad umoznil
uzivani jako stavebnikovi, pfi€emz sam chce po celou dobu trvani prava stavby plné uzivat
dosavadni stavbu (patra) jako vlastnik. BohuZel tento pfipad neni prozatim soucasnou
pravni upravou akceptovan. Pravni Gprava uvadi, ze je nutné, aby se jednalo o samostatné
budovy, nikoliv pouze o ¢asti staveb. V nékteré literatuie se setkdvame s poznatky, Ze
zfizeni prava stavby na horizontidlnich Castech neni mozné, ale na samostatnych
vertikalnich ¢astech pravo stavby zfidit Ize. Opét zde nastava otazka k zamysleni, zda tuto
problematiku nepodrobit hlubsi analyze se snahou vyfesit tento problém vhodnou pravni

upravou.

3.3 Prevoditelnost a zdéditelnost prava stavby

3.3.1 Obecna fakta

V § 1252 NOZ se docteme, ze pravo stavby je prevoditelné. Prevoditelnost prava
stavby je jeho zakladnim znakem doslovn€ uvedenym v zdkoné. Slovem ptevoditelnost
rozumime moznost zmény osoby v podobé& vlastnika v disledku pravniho jednani za doby

zivota kazdého z ucastnikl. Obecné lze také vyvodit zavér, ze ¢im krats$i doba zbyva do

vvvvvv
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Souhlas vlastnika pozemku s pfevodem prava stavby je mozno povazovat za urcitou
formu zdkazu pievodu, a takovéto ujednani by bylo v rozporu se zdkladnim principem
obsahujicim pravo stavby a tim je pravé jeho ptevoditelnost. Tudiz souhlas vlastnika

pozemku pii prevodu prava stavby neni zapotiebi.

3.3.2 Ziakaz prevodu prava stavby

Pokud by byla pfevoditelnost prava stavby s vécnymi U¢inky ve smlouvé zcela
vylou€ena, nastavaji zde teoreticky dvé moznosti. Prvni z moznosti je povazovat takovéto
ujednani za zdanlivé ¢i neplatné, ale zbytek smlouvy nebude nijak dotéen. V druhé
moznosti se naskyta feSeni vzit smlouvu o pravu stavby jako celek a pietadit ji pod jiny
smluvni typ, jehoZ ndleZitosti pivodni smlouva jiz obsahuje. Nesmime zde opomenout §
574 NOZ, ktery uvadi, Ze na pravni jednani je zapotiebi hledét spiSe jako na platné nez na
neplatné.

Oddélitelnost ujednani. Nové v NOZ nalezneme doplnéné ustanoveni, ze je nutné
brat zietel pfedev§im na zdjem stran a na to, zdali by se viibec jednajici osoba rozhodla
pravné jednat, kdyby v€as rozpoznala neplatnost takovéto smlouvy. Je ale velmi obtizné
posoudit, zda by vlastnik pozemku uzaviel smlouvu o pravu stavby, ktera by neobsahovala
zékaz prevodu prava stavby, a naopak, zda by stavebnik uzaviel smlouvu obsahujici zdkaz
pfevodu prava stavby. VSichni pravdépodobné dospéji ke stejnému zavéru, Ze takovato
smlouva by stavebnikem uzaviena nebyla.

Konverze. Dle konceptu konverze, neboli pfevedeni smlouvy na jiny typ, by nebylo
mozné smlouvu o pravu stavby, ktera by obsahovala zdkaz prevodu tohoto prava,
povazovat za smlouvu, ktera by odpovidala ustanoveni o pravu stavby. Smlouva s
takovymto ujednanim by nemohla byt brana jako podklad, na zaklad¢, kterého by doslo k
zapisu prava do vefejného seznamu. Jinymi slovy lze fici, pokud smlouva obsahuje
ujednani o zédkazu prevedeni prava stavby na jakoukoliv tieti osobu, nemize se jednat o
smlouvu pro pravo stavby.

O moznosti prekvalifikovat smlouvu na jiny smluvni typ se do¢teme v § 575 NOZ,
ktery uvadi: ,,ma-1i neplatné pravni jednani naleZitosti jiného pravniho jednani, které je

platné, plati toto jiné pravni jednéni, pokud je z okolnosti ziejmé, ze vyjadiuje vuli
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jednajici osoby.“!® Otazkou konverze neplatného pravniho ukonu na jiny tkon, ktery se jiz
stane platnym, se zabyval n¢kolikrat i Nejvyssi soud, ale k néjakému jednotnému zavéru z

vyslednych rozhodnuti nelze dospét.

3.3.3 Zdéditelnost prava stavby

Nelze opomenout tento podstatny obsah prava stavby, a to jeho zdéditelnost — byt
predmétem dédického fizeni. V NOZ nenajdeme konkrétnéj$i tpravu ohledné dédictvi
prava stavby. Z logického hlediska vyplyva, Ze zlstavitelem miize byt jenom stavebnik
jako fyzicka osoba, ale dédicem miiZe byt i osoba pravnicka.

V situacich, které nastanou v disledku smrti stavebnika, se vyuzivd soucasnych
ptedpist dédického prava. Je zde moznost piechodu prava stavby na dédice nebo jin¢ho
pravniho néstupce a dile moznost slouceni prava stavby a vlastnictvi pozemku do jedné
osoby. Ani zdédéni prava stavby neni mozné smluvné vyloucit, 1ze ho pouze omezit napf.:
vylou¢enim konkrétniho dédice. Otazka déditelnosti prava stavby zajisté souvisi s otazkou

moznosti nebo nemoznosti omezit dobu trvani prava stavby jen na dobu Zivota vlastnika

pozemku nebo stavebnika.

3.4 Docasnost prava stavby

3.4.1 Obecné o docasnosti prava stavby

Jednim z dalSich zékladnich rysi prava stavby je jeho docasnost, kterda jde ruku
v ruce s jeho dlouhodobosti. Doba trvani prava stavby je v riiznych konceptech zpravidla
casov€ omezend, a to spiSe horni hranici nez dolni. Existuji ovSem upravy, kde ani horni
ani dolni hranice nejsou zdkonem stanoveny. Pravo stavby vSak musi byt vzdy sjednano
jako docasné pravo.®

Omezeni prava stavby na ur€itou dobu ma za cil, zabrénit trvalému odd¢leni

pozemku od povrchu, tudiz je nutné, aby délka prava stavby byla casové omezena.

15 Zé&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
16 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 55
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3.4.2 Zakonné omezeni délky trvani prava stavby

Doba trvani prava stavby neni upravena zadnymi pravnimi normami. Dle zakonného
rdmce je mozno uvazovat o nejdelsi a popiipadé 1 nejkratSi zdkonné doby, na kterou je
pravo stavby mozno sjednat. Mlize ale nastat situace, Ze si strany sjednaji libovolnou délku
trvani prava stavby. Do stanoveni délky, po kterou bude pravo stavby trvat, se promitnou
zejména ocekavané vynosy ze vzniklé stavby a doba, po kterou bude placen stavebni plat.
V nékterych publikacich se mizeme docist, ze autofi odhaduji, Ze doba prava stavby by se
m¢éla ziizovat na dobu, dokud se nevrati vlozené finan¢ni prostiedky stavebnikovi plus
dalsich 20 let. Naptiklad ve Francii nebo Anglii se smlouvy uzaviraji na 99 let. Na
vysvétlenou délky 99 let se dovidame, ze tato doba je odvozovana od délky tii lidskych
Zivoti, jiné vysvétleni je, ze vlastnik pozemku se snazil stavebnikovi nabidnout co mozna
nejlepsi podminky, a také je tato doba vysvétlovana jako dlouholetd tradice. Jistym
problémem takovychto smluv je nemoznost odhadu vyvoje ceny nemovitosti po takto
dlouhou dobu, pokud je vySe stavebniho platu zévisld na inflaci. Takova situace je
nevyhodna zejména pro vlastnika pozemku, ale odménou mu bude nové¢ postavena stavba.
Naopak v némeckém nebo nizozemském pravu nejsou zakonné doby trvani prava stavby
nikterak stanoveny.

Zakon jasn¢ uvadi, Ze pravo stavby je mozné zfidit pouze jako pravo docasné. Je
tedy nutné, aby byl patrny konecny den doby, na kterou je pravo stavby zfizovano. Neni
stanoveno zadné pevné €asové rozpéti ani interval.

V pravnich Gpravach jinych zemi se setkavame s minimalni dobou délky trvani prava
stavby pfedevsim z toho divodu, aby se zabranilo provadéni nekvalitnich staveb s kratkou
dobou zivotnosti, jelikoZ stavba poté ptipadne vlastnikovi pozemku. JelikoZ proti plnéni za
umoznéni zfizeni prava stavby se skladad ze stavebniho platu a z moZnosti ziskat nové
postavenou stavbu, bylo by pro vlastnika pozemku ziskani nekvalitni stavby velmi
nevyhodné. Naptiklad v rakouské pravni Gipravé je minimalni doba pro trvani prava stavby
10 let, ve francouzské pravni upravé 18 let a v belgické pravni aprave 27 let.

V § 1244 NOZ odst. 1 se docteme, Ze ,,pravo stavby lze zfidit jen jako docasné;

nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let. Posledni den doby, na kterou je pravo stavby zfizeno,
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musi byt patrny z vefejného seznamu“!’. Tedy v porovnini s nékterymi zahrani¢nimi
pravnimi upravami naSe soucasnd pravni uprava nema stanovenou minimalni dobu pro
trvani prava stavby. Stanovena je pouze maximalni doba trvani prava stavby.

Pfi uzavirani smlouvy o pravu stavby je nutné brat zietel, jakym zptsobem se stanovi
doba trvani dané smlouvy. Zejména je nutné urcit posledni den doby, na kterou se pravo
stavby zfizuje, coz uvadi také § 1244 NOZ. Tento den musi byt zjistitelny z vefejného
seznamu. Pro urcité pfipady je také nutno stanovit, od kterého dne se zacina pocitat doba
trvani prava stavby, pokud neni konec stanoven konkrétnim datem a doba trvani je
vyjadiena naptiklad v letech nebo mésicich, které se pocitaji od urcitého dne.

Je velmi dulezité rozliSovat den vzniku prava stavby a den, od kterého se bude
pocitat doba trvani prava stavby. JelikoZ pravo stavby je pravo vécné, prvni den trvani
prava stavby se miize kryt se dnem zapisu do vetejného seznamu nebo se miiZze stanovit i
néktery pozdéjsi den. Jakykoliv okamzik pfed uskute¢nénim vkladu nelze brat za pocatek
vzniku prava stavby jako vécného prava, ale od tohoto okamziku miizeme zacit pocitat
trvani délky prava stavby. Souhrnem Ize fici, Ze den, od n€hoZ zac¢ne béZet doba trvani
prava stavby, nemusi byt stejny jako den vzniku prava stavby. Od data uzavieni smlouvy o
pravu stavby do jejiho konce miize uplynout vice nez 99 let, podstatné je, ze nesmi byt
prekrocen limit 99 let, ktery se pocita od ucinéni zapisu do vetfejného seznamu.

§ 605 NOZ odst. 2 uvadi, ze ,,konec lhiity nebo doby uréené podle tydni, mésict
nebo let ptfipadd na den, ktery se pojmenovanim nebo Cislem shoduje se dnem, na ktery
pfipadad skutecnost, od niZ se lhlita nebo doba pocitd. Neni-li takovy den v poslednim
mésici, pfipadne konec lhiity nebo doby na posledni den mésice“!®. Doba trvani prava
stavby nemusi byt nutn¢€ uvedena v letech, miizeme ji vyjadtit naptiklad poctem let a dnd,
poctem mésict, pouze poctem dni apod.

Stanoveni posledniho dne trvani prava stavby necini obtiZze u smluv, kde je doba
trvani vyjadiena konkrétnim datem, napt. 31.12.2080. Oproti tomu uvadi-li smlouva slovni
vyjadieni doby trvani, napt. 80 let, je mozné brat jako pocatek den uzavieni smlouvy a od

tohoto dne pocitat 80 let nebo je mozné dobu 80 let pocitat ode dne zapisu do vetejného

17 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
18 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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seznamu. Jinym vyjadienim je napiiklad sjednat konec prava stavby napt. na Velikono¢ni
pond¢li konkrétniho roku. Jednd se sice o variabilni datum, ale s dostate¢nym konkrétnim
urenim. Muze byt také ujednano, Ze doba trvani prava stavby bude 85 let a zacne se
pocitat ode dne ucinéni vkladu do katastru nemovitosti. V daném okamziku neni sice jasné
kdy ke vkladu dojde, ale po ucinéni vkladu jiz bude tato doba nezpochybnitelné a posledni

den velmi snadno zjistitelny.

3.4.3 Sjednani delSi nez maximalni zakonné doby pro trvani prava stavby

Polozme si zde otazku: Jaké pravni dasledky nastanou, pokud sjednand doba prava
stavby bude presahovat 99 let? Bude cela smlouva o zfizeni prava stavby brana jako
neplatnd a vklad do vefejného seznamu nebude mozno provést nebo bude brana jako
neplatnd pouze Céast obsahujici dobu trvani prava stavby? A muze byt toto neplatné
ujednani ohledné¢ doby trvani prava stavby automaticky nahrazeno dobou 99 let? VétSina
autorti zastava nazor, ze celd smlouva o zfizeni prava stavby je neplatnd, ale zaroven
nevylucuji, aby zasahl do takovéto smlouvy soud. Pokud si pfecteme § 574 NOZ, zjistime,
Ze na pravni jednani je tfeba pohlizet jako na platné nez jako na neplatné. Z toho plyne, ze
by se spiSe mélo nahliZet na smlouvu o zfizeni prava stavby jako na platnou nez jako na
neplatnou. V tomto ptipadé by zfejmé postacila Uiprava nezdkonného rozsahu. Jednalo by
se nejspise o nezdkonné urceni casového rozsahu, do kterého by ziejmé zasahl soud. Toto
celé je ale spiSe pouze hypotetickd otdzka, jelikoZz katastr nemovitosti by smlouvou o

zfizeni prava stavby s nezakonnou delsi dobou nejspise viibec nezapsal.

3.4.4 Disledky neuvedeni doby trvani prava stavby ve smlouvé

Zajisté mlze nastat situace, kdy ve smlouvé o zfizeni prava stavby nebude uveden
udaj o dobé trvani prava stavby. Naskytd se zde moznost, zda v takovémto piipadé
pouzijeme fikci, tj. pravo stavby se sjedna na nejdelsi zdkonem povolenou dobu, tj. 99 let,
nebo zda budeme nahliZzet na celou smlouvu jako na neplatnou — nebo-li budeme na ni
nahliZet jako na zdéanlivé jednani podle § 554 NOZ, ke kterému se nepiihlizi.

Z jedné strany je uzédkonéno, ze pravo stavby se zfizuje vzdy jen jako docasné pravo
— to zaklada povinnost uvést dobu trvani do smlouvy. Pokud si piecteme § 2204 NOZ,
zjistime, Ze pokud si strany neujednaji dobu trvani, plati zde, ze se jedna o dobu neurcitou.
Z ptecteni tohoto paragrafu vyplyva, Ze pokud by smlouva o zfizeni prava stavby

neobsahovala zadny ¢asovy Udaj, z né¢hoz by byla patrnd doba trvani prava stavby, bylo by
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mozno povazovat takovouto smlouvu za neplatnou nebo také za jinou smlouvu, nez
smlouvu o pravu stavby.

Jak jiz bylo né€kolikrat zminéno, na pravni jednani je zapotiebi hledét spise jako na
platné neZ jako na neplatné. Tento piistup zastava také § 577 NOZ, ktery uvadi, ze ,,je-li
divod neplatnosti jen v nezakonném urCeni mnozstevniho, ¢asového, uzemniho nebo
jiného rozsahu, soud rozsah zméni tak, aby odpovidal spravedlivému uspotadani prav a
povinnosti stran; ndvrhy stran pfitom vazan neni, ale uvazi, zda by strana k pravnimu
jednani viibec pfistoupila, rozpoznala-li by neplatnost véas*'®. Na zakladé tohoto paragrafu
je tedy mozné upravit pravni jednani z divodu neplatnosti urceni ¢asového rozsahu.
Jestlize je mozna takovato zména Casového rozsahu, mize to byt analogicky pouzito i pro
chybéjici ¢asovy udaj ve smlouvé? Mnoho autori komentait k NOZ zastava nazor, Ze
zmeénu je mozno provést pouze za predpokladu, pokud neplatnost smlouvy spoc¢iva pouze v
nezakonném c¢asovém rozsahu. Pokud zde neni ¢asovy udaj uveden vibec, bylo by tedy
mozné dle § 2204 povazovat takovouto smlouvu o zfizeni prava stavby za smlouvu, ktera
je uzaviena na dobu neurcitou?

Napftiklad belgicka pravni Gprava jiZ takovou situaci zdarn¢ vyresila. Pokud smlouva
o pravu stavby neobsahuje zaddny Casovy udaj, ze kterého by bylo mozné odvodit dobu
trvani préva stavby, povazuje se takovd smlouva za smlouvu uzavienou na maximalni

moZnou dobu, tj. na 99 let.

3.45 Omezeni doby trvani prava stavby na urcitou udalost

Dle § 1244 musi byt patrny posledni den doby, po kterou je zfizeno pravo stavby, a
tento den musi byt zjistitelny z vefejného seznamu. Omezit tedy dobu trvani prava stavby
napt. na dobu Zivota vlastnika pozemku nebo stavebnika by z pfedem popsané¢ho diivodu
nebylo mozné, jelikoz konec trvani prava stavby by nebylo mozné presné urcit. Nejspise
by zde Slo o rozvazovaci podminku uvedenou v § 1246 NOZ, ke kter¢ se, jak je psano v
zakong, neptihlizi. Oproti ¢eské pravni Gprave, némeckd pravni tprava uvadi, ze je mozné
ujednat ve smlouvé zavazek, Ze pro piipad smrti stavebnika pravo stavby piejde na

vlastnika pozemku.

19 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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3.4.6 ProdlouZeni doby trvani prava stavby
3.4.6.1 Obecné o prodlouZeni doby

V § 1245 NOZ se lze docist, ze pravo stavby je mozné prodlouzit jen se souhlasem
osob, pro které jsou na pozemku zapsana zatizeni v potadi za pravem stavby. Nejedna se
tedy o pfedem sepsané ujednani ve smlouvé, ale toto ujednani se sjednava az za doby
trvani prava stavby. V NOZ se nikde nedocteme, Ze nékterda ze stran by méla pravo k
prodlouzeni stavajici smlouvy o pravu stavby. Je zde pouze zminka, ze je mozZno
dodate¢né dojednat prodlouzeni smlouvy o pravu stavby se souhlasem nékterych osob.
Pokud nahlédneme do diivodové zpravy tykajici se tohoto ustanoveni je zde kratky odkaz,

Ze pravo stavby, které je ziizené na urcitou dobu, mize byt prodlouzeno.

3.4.6.2 ProdlouZeni doby trvani prava stavby nad 99 let

PoloZme si zde otazku, je mozné, aby celkovd doba trvani prava stavby (pocatecni
sjednana doba pro pravo stavby a dodatecné sjednana doba prodlouzeni) piekrocila
maximalni moznou dobu, tj. 99 let? V Ceské pravni Gpravé bychom odpoveéd na takovou
otazku hledali marng. Je ale velice pravdépodobné, Ze takovy pifipad mezi smluvnimi
stranami miiZze lehce nastat.

Pokusim se zde uvést dva ptiklady, kterymi se zabyvalo jiZ nékolik autorti. V prvnim
prikladu bude sjednano pravo stavby na dobu 60 let. Pfed uplynutim této sjednané doby
dojde k vzijemné dohod¢ stran, ze chtéji prodlouzit dobu trvani prava stavby o dalSich 25
let. Tato situace by neméla zpiisobovat zadny problém, jelikoZ soucet pivodni a nové
sjednané¢ doby neptekracuje maximdlni zdkonnou lhitu 99 let. Jako druhy ptiklad si
uved'me, ze pravo stavby bude sjednano opét na dobu 60 let. Zde si ale strany pied
uplynutim této sjednané doby vzajemné dohodnou, Ze chtéji prodlouzit dobu trvani prava
stavby o dalSich 45 let, celkem tedy na 105 let. V tomto piipad¢ je ale velmi nejasné, zda je
takovéto prodlouzeni doby trvani prava stavby vlibec mozné, popiipad¢ zda celé ujednéani
o prodlouZeni doby pro pravo stavby bude povaZovéano za neplatné, popiipadé zdanlivé,
nebo zda bude neplatna pouze ta ¢ast pekracujici maximalni zakonnou lhiitu 99 let.

VétSina autorti se shoduje v tom, ze je mozné prodlouzit dobu trvani prava stavby,
ale pouze za ptedpokladu, Ze plivodni sjednand doba byla kratsi nez 99 let. Z tohoto zavéru
1ze odvodit, Ze celkova doba trvani prava stavby vcetné prodlouzeni by neméla presdhnout

maximalni zdkonem stanovenou lhatu 99 let.
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Zda se tedy, ze otazka moznosti piekroceni celkové doby trvani prava stavby cestou
prodlouzeni nad souhrnny limit 99 let mize zpisobovat znacné interpretacni problémy a
spoléhat se pouze na benevolentni pfistup soudti mize mit pro ucastniky smlouvy o pravu

stavby neéekané disledky.?

3.4.6.3 Automatické prodluZovani prava stavby

Velmi zjednodusen¢ si muzeme piedstavit, ze strany si ve smlouvé ujednaji
automatické prodluzovani prava stavby. Toto ujednani by fungovalo na principu, pokud
nekterd ze zucastnénych stran neucini zadné kroky pfed sjednanym terminem skonceni
prava stavby, toto pravo bude automaticky prodlouzeno o pfedem dohodnutou dobu. V
NOZ se miZeme docist o0 moznosti prodlouzeni smluv ,ml¢ky“, zejména u najmu. Zde
plati, uziva-li ndjemce napiiklad byt i po uplynuti sjednané ndjemni doby a zaroveii
pronajimatel nevyzve najemce do doby 1 meésice, aby mu byt odevzdal, plati zde, ze
najemni smlouva se uzavie znovu za neménnych podminek, které byly ujednany v ptivodni
smlouvé. Pokud byla ptivodni ndjemni doba kratsi nez 1 rok, prodlouzeni ndjemni smlouvy
je o stejny pocet dnli nebo mésicl. Pokud vSak byla pfedchozi ndjemni doba delsi nez 1
rok, nova automaticky prodlouzena najemni doba je uzaviena piesné na rok. Ucinila-li
nckterd ze stran pred koncem ndjemni doby néjaky krok k tomu, Ze nema zdjem na
pokracovani ndjmu, automatické prodlouZeni najmu zde nenastane.

Vyse uvedené pravidlo o prodlouzeni smlouvy ,ml¢ky* neni uvedeno v pravni
upravé tykajici se prava stavby. Pokud by se ale sjednalo ve smlouvé takovéto ujednani, je
zde problém s jeho platnosti a zavaznosti. NejspiSe by takovéto ujedndni muselo byt
zapsano do vetfejného seznamu, jelikoz musi byt pfesné¢ znamy posledni den, do kdy pravo
stavby trva. Déle je velmi diskutabilni, zda mize celkovd doba pivodné sjednané doby a

vSech prodlouZeni ptekrocit zdkonnou lhitu 99 let.

3.4.7 Zakaz rozvazovaci podminky a moZnost vypovédi

Zde je nutné fici, Ze jako nejbéznéjsi dlivod pro skonceni prava stavby, je uvadéno

vvvvvv

stavby, ale pouze z velmi vaznych ditvodli a ve velmi omezené mife. Pokud dojde k

20 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 66
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ukonéeni prava stavby na zékladé rozvazovaci podminky, nepatii tato skutenost do
ptedcasného ukonceni prava stavby.

Dtivodem, pro€ jsou rozvazovaci podminky zakdzany ve smlouvach o pravu stavby,
je zajem o zvySeni pravni jistoty obou zucastnénych stran. Na stran¢ jedné ochrana
vétiteld, jejichz zdjmem je piijem celého stavebniho platu, a na strané¢ druhé ochrana
stavebnika mit na pozemku vlastnika stavbu po celou sjednanou dobu a maximalné ji
vyuzivat.

Pokud dojde ke sjednani rozvazovaci podminky ve smlouvé, tato podminka nema
pravni u¢inky a k takové podmince se vibec nepfihlizi a jednd se o zdanlivé jednéni.
Znacny problém miiZze zptisobovat urceni, co je a neni podminkou. Obecné si 1ze pod timto
pojmem piedstavit urcitou okolnost, kterd vznikne z pravidla az v budoucnosti. Napiiklad
rozvazovaci podminkou miiZze byt nezahijeni nebo nedokonceni sjednané stavby do
predem sjednaného terminu nebo neplaceni stavebniho platu stavebnikem a vysledkem této
rozvazovaci podminky by byl zanik prava stavby.

Ujednani smlouvy o pravu stavby obsahujici rozvazujici podminku by bylo
povazovano za zdanlivé, 1 kdyby byly jednajicimi osobami zamysleny jen zavazkovépravni
ucinky. Ujednani o rozvazovaci podmince je nutné odlisit od ujednéani o pravu odstoupit od
smlouvy a ujednani o pravu dat vypovéd’ ze smlouvy. Rozvazovaci podminka totiz pro to,
aby doslo k zaniku u¢inkl pravniho vztahu, nevyzaduje zadné dal$i pravni jednani, nastava
tim, ze urcitd situace nastane. Ke skonceni pravniho vztahu odstoupenim ¢i vypovéedi je
vSak nutné prévni jednani opravnéné strany, kterd se miize/musi rozhodnout, zda k
takovému opatieni sahne.?!

Zde je nutné poznamenat, ze kdyby zidkon nezakazoval rozvazovaci podminku,
nejspiSe by k zaniku prava stavby doslo az vymazem z vetejného seznamu.

Kromé rozvazovacich podminek zminénych v predeSlych odstavcich je nutno
neopomenout odkladaci podminky. Je nezpochybnitelné, Ze je mozno sjednat odkladaci
podminky pro jednotliva prdva a povinnosti plynouci z prava stavby. Je mozné také
odkladat jednotlivé uCinky prévnich jednani. Zpravidla musi byt odkladaci podminka
splnéna do doby, nez katastralni Gfad provede zapis o vzniku prava stavby do vetejného

seznamu.

2L ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 69
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Casto je pied pocatkem stavby nutno splnit nékteré podminky, bez kterych nelze
stavbu realizovat. Miize to byt napifiklad ziskéni stavebniho povoleni od piislusného
organu, prozkoumani pozemku, zda vyhovuje budouci stavbé — kontaminace pudy,
nestabilni podlozi atd. VSem je zfejmé jasné, Ze v piipadé neziskani stavebniho povoleni,
nema pravo stavby pro stavebnika v tuto chvili témét zadny vyznam. BohuZzel neni mozné
si ujednat, ze pravo stavby zapsané do vefejného seznamu bude uinné az po vydani
stavebniho povoleni. Tento postup je neproveditelny, jelikoz pravo stavby vznikd a jeho
ucinnost nastava zapisem do katastru nemovitosti.

Lze ale pfipustit sjednani odkladaci podminky jen pro nékterd prava nebo povinnosti
tykajici se prava stavby, mezi které patii napf.: platba stavebniho platu se odlozi az na den,
kdy bude stavba zprovoznéna nebo povinnost zahdjit stavebni prace se odsouva na den,
kdy stavebni povoleni nabude pravni moci nebo Ze stavebni prace za¢nou do urcitého data,
napt. do 3 mésict od vydani stavebniho povoleni.

Jako piiklad k odkladacim podminkdm si miizeme uvést situaci, kterd se stave ve
Francii, kdy si zG€astnéné strany v 2003 sjednaly pfislib ke smlouve o pravu stavby, s tim,
ze bude uzaviena do konce Cervna roku 2006. Uzavieni smlouvy o pravu stavby ale
podléhalo celkem osmi odkladacim podminkdm, znichZ jednou bylo pravé ziskani
pravomocného povoleni stavby do konce cervna roku 2006. Stavebnik (spolecnost Mc
Donald’s) si do smlouvy nechal zanést, ze smlouva mtze byt uzaviena, i pokud nebudou
splnény vSechny odkladaci podminky nebo jen néktera. Stavebnik povoleni do konce
cervna 2006 neziskal, vzdal se této nesplnéné odkladaci podminky a poZadoval uzavieni
smlouvy s vlastnikem pozemku, ale vlastnik pozemku podpis smlouvy odmitl. Nasledné
byla podana stavebnikem zaloba ke Kasa¢nimu soudu na nahrazeni souhlasu vlastnika
pozemku. Soud vSak této zalobé nevyhovél a stanovil zavér, ze v ptipadé€, kdy nejsou
splnény vSechny odklddaci podminky, je stavebnik opravnén pozadovat pouze zruSeni
smlouvy, nikoli jeji splnéni.

V Ceské republice se zalal §ifit nazor, e je mozné obejit zakaz rozvazovaci
podminky, a to ,,stanovenim specifickych podminek pro odstoupeni, coz zakon vyslovné
nezakazuje. Jednd se ale o mylny a nespravny postup, jelikoz odstoupeni od smlouvy o
pravu stavby je mozné pouze do doby, neZ bude ucinén vklad do vefejného seznamu. Poté
by pfipadala v tvahu moZnost pouzit vypoveéd. Ale v pfipad¢ institutu prava stavby je vzdy

snaha o dlouhodoby a stabilni vztah k zatizené nemovitosti — coz je podlozeno zédkazem
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rozvazovacich podminek a tim zamezeni predCasnému ukonceni prava stavby

prostfednictvim napf. zminéné vypoveédi.

3.5 Vznik prava stavby

3.5.1 Obecné o vzniku prava stavby

NejcastéjSim zptusobem, se kterym se muzeme setkat pii vzniku prava stavby, je
vznik na zakladé smlouvy a v tomto piipadé pravo stavby vznikne az zéapisem do
vetejného seznamu. Dalsi zptisoby vzniku prava stavby jsou vydrzenim nebo na zakladé
rozhodni organu vetejné moci. Vznik formou zavéti ¢i odkazu neni nikterak upraven
¢eskou pravni upravou. NejCastéjsi z téchto moznosti je tedy vznik na zékladé smlouvy a
se vznikem vydrzenim nebo rozhodnutim orgdnu vefejné moci se setkdvame pouze
okrajove.

Aby mohlo vzniknout pravo stavby, neni vyzadovano zadné povoleni, mysleno je
zejména stavebni povoleni. Nekteti autoii uvadeji, ze je mozné do smlouvy o pravu stavby
zanést dodatek, Ze nesmi byt stavba realizovéna, dokud stavebnik neziskd platné stavebni
povoleni. NeobdrZeni stavebniho povoleni v§ak neni mozné brat jako dlivod pro zanik
prava stavby, ale miiZze mit za nasledek odkladu nékterych povinnosti stavebnika.

Vznik prava stavby vydrZenim je dal$im moznym zptisobem vzniku prava stavby.
V § 1244 NOZ odst. 2 je uvedeno, Ze ,,nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrZenim, nabyva
je na dobu 40 let. Jsou-li pro to spravedlivé diivody, mize soud dobu, na kterou je pravo
stavby ziizeno, k navrhu dotéené strany zkratit nebo prodlouzit“?2, Pokud ma pravo stavby
vzniknout vydrzenim, pfedpoklada se zde piedchozi doba nepftetrzité drzby v délce 10 let.
Zakon ale neuvadi, ¢eho se tato nepietrzitd drzba tykd. Zda se mini drzba stavby, ktera byla
postavena osobou odliSnou od vlastnika pozemku, na kterém stavba stoji, nebo drzba
pozemku.

Vznik prava stavby rozhodnutim organu vefejné moci je po vzniku smlouvou a
vzniku vydrzenim dal$im moZnym zplsobem, jak lze pravo stavby zfidit. Pro pfipad, kdy
je stavba zfizena na cizim pozemku, soud zpravidla postupuje podle § 1086 NOZ. Tento
paragraf uvadi ve svém prvnim odstavci, ze ,.kdo v dobré vife zfidil na cizim pozemku

stavbu, ma pravo domahat se po vlastniku pozemku, ktery o zfizovani stavby véd¢l a bez

22 74kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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zbytecného odkladu ji nezakéazal, aby mu pozemek pievedl za obvyklou cenu. Také
vlastnik pozemku ma pravo po zfizovateli stavby pozadovat, aby pozemek koupil za

obvyklou cenu“?®

a v druhém odstavci dodava, ze ,,soud na nadvrh nékteré ze stran piikaze
pozemek do vlastnictvi zfizovatele stavby a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit vlastniku
pozemku nahradu‘?*. Neni zde moznost, aby soud svym rozhodnutim zfidil pravo stavby
k dotéenému pozemku. ReSenim by také v této situaci mohlo byt, ziidit pravo stavby
dodate¢nou smlouvou, ale to dle soucasné pravni upravy neni mozné.

Mtuzeme se se také setkat s problematikou ohledné restituce prava stavby. Dle nasi

pravni upravy, pravo stavby nebylo a neni mozné restituovat a tuto skutecnost potvrdil

nedavno 1 Ustavni soud.

3.5.2 Obsah smlouvy o zfizeni prava stavby

Prvnim zasadnim krokem, aby pravo stavby mohlo vzniknout, je sepsani smlouvy o
ziizeni prava stavby. Ale sepsana smlouva pfedstavuje pouze obligaéni jednani — titul. K
samotnému vzniku prava stavby je vSak zapotiebi vklad do vefejného seznamu, ktery se
provede na zaklad¢ této smlouvy. Pro upfesnéni je potieba fici, Ze se nejedna o smlouvu
slouzici k pfevodu nemovité véci, protoze toto pravo stavby jesté nemohlo vzniknout,
jelikoz vznika, jak jiz bylo dfive zminéno, az zapisem do vetfejného seznamu. Pokud by se
jednalo o pfevod, musela by jiZ véc existovat a byt ve vlastnictvi jiné osoby a muselo by se
jednat o pfevod na nového vlastnika. Nelze ani fici, Ze se jedna o pfevod véci, jelikoZ tato
véc, v Case, kdy bude uzavirana smlouva, nema moznost nikterak existovat, jelikoz vznika,
jak jiz bylo opét diive zminéno, az zapisem do vetejného seznamu.

V § 11 NOZ se uvadi, Ze ,,obecna ustanoveni o vzniku, zméné a zaniku prav a
povinnosti ze zavazkll v ¢asti Ctvrté tohoto zdkona se pouZiji pFiméfené i na vznik, zménu
a zanik jinych soukromych prav a povinnosti“.?® Po pozorném pieéteni zjistime, Ze je zde
uvedeno slovicko pfimétené, coz znamena, Ze tyto vztahy se nemusi fidit ur€itou pravni
upravou v plném rozsahu nebo se musi fidit jen nékterymi ¢astmi urcité pravni upravy. Je

zde tedy moznost se v n€kterych ¢astech odchylit od ptislusné pravni Gipravy.

28 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
24 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
25 74akon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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3.5.3 Forma smlouvy

V Ceské republice existuji ur¢ité formalni pozadavky na vznik prava stavby, a to
nutnost pisemné formy smlouvy a nasledné zapisu do vetfejného seznamu. Jelikoz se u
prava stavby jedna o absolutni majetkova prava k cizi nemovité véci, je dle § 560 NOZ,
ktery uvadi, ze ,,pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje nebo pievadi
veécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo
rusi“?®, nutno dodrzet pisemnou formu smlouvy o pravu stavby. Déle je zde nutnost, aby
podpisy vSech zucastnénych stran byly na jedné a téze listing, coz je mozné se docist v §
561 NOZ odst. 2.

3.5.4 Podstatné nalezitosti smlouvy

Je nutné si pfipomenout, ze uzavieni smlouvy o pravu stavby, zavazuje zucastnéné
strany a vSechny zucastnéné strany maji navzajem urcité povinnosti a také opravnéni.
Naélezitosti, které by méla kazda smlouva o pravu stavby obsahovat je mozné rozdélit
na podstatné neboli obligatorni a dale na mén¢ podstatné/nepodstatné neboli fakultativni.
Déle je zde déleni ujednani, a to na G¢inky vécnépravni a na Gcinky zavazkové. V NOZ
nikde nenajdeme taxativni vyCet nalezitosti smlouvy o pravu stavby. Bezpochyby lze mezi
podstatné ndlezitosti zatadit:
- ujednani o pravu stavebnika mit na pozemku vlastnika pozemku nebo pod
jeho povrchem stavbu, a to jako ujednani s vécnymi G€inky
- oznaceni pozemku, ktery ma byt zatizen pravem stavby
- popis stavby (minimaln¢ ucel stavby)

- doba trvani prava stavby.?’

Pravo zfidit stavbu je nejpodstatnéj$im ujedndnim smlouvy o pravu stavby a tvofi
tzv. jadro smlouvy. Bez takovéhoto ujednani by nebylo mozné néjakou stavbu viibec zfidit.
Oznacit pozemek se fadi mezi zaleZitosti obligatorni neboli podstatné. Lze to provést
pomérné presné, nebot’ kazda takovato nemovitost, napt. pozemek, jiZ existuje a je zapsana
ve vefejném seznamu a naleZi ji tedy ptislusné konkrétni ¢iselné oznaceni. Ohledné popisu

stavby zdkon neukladd zadnou povinnost popisu zamyslené stavby, ale témét vzdy se

26 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
21 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 80
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specifikace zamyslené stavby do smlouvy také zaznamenava. Posledni bod, doba trvani
préava stavby, se také fadi mezi obligatorni nélezitosti dané smlouvy. Ze smlouvy musi byt
ziejmy posledni den trvani prava stavby, jelikoz celkova doba trvani prava stavby nesmi
piekrocit zakonem stanovenou lhitu 99 let.

Dale je zapotfebi zminit velmi dilezitou ¢ast smlouvy, kterou je stavebni plat.
Nejedna se o povinny udaj, ale velmi obvykly. Mélo kdy nastane situace, Ze by bylo pravo
stavby zfizeno bez jakékoli uplaty, at’ uz jednordzové ¢i opakované. Je zde také moznost
vyuzit kombinace stavebniho platu, a to jednordzového platu spole¢né s periodickymi
splatkami. Zakon také nikde neuvadi, ze pokud bude pravo ziizeno bezuplatné, tato
skute¢nost musi byt napsana do smlouvy. Polozme si zde otazku, jak posoudit, zda se bude
jednat o smlouvu bezuplatnou, s jednorazovou uplatou, s periodickymi splatkami nebo
smlouvu s kombinovanymi splatkami, pokud ve smlouvé nebude uveden zadny udaj, ze
kterého by to bylo patrné? Odpovéd’ na tuto otdzku nalezne v § 1792 NOZ, ktery ve svych
dvou odstavcich uvadi, Ze ,,plyne-li ze smlouvy povinnost stran poskytnout a piijmout
plnéni za Uplatu, aniz je ujednana jeji vyse, ¢i zpisob, jakym bude tato vySe urcena, plati,
Ze uplata byla ujednana ve vysi obvyklé v dobé a v misté uzavieni smlouvy. Nepodaii-li se
takto vy$i uplaty urcit, ur¢i ji soud s pfihlédnutim k obsahu smlouvy, povaze plnéni a

“28 3 dale ,,byla-li iplata ujednana v rozporu s pravnimi piedpisy o cenach, plati

<29

zvyklostem
za ujednanou ta, ktera je podle téchto predpist pripustna

Do smlouvy lze také zanést zavazek stavebnika provést stavbu, ale o tomto
zavazku v pravni tpravé nenajdeme zadnou zminku a nejedna se tedy o nalezitost, ktery by
byla podstatna pro uzavieni smlouvy. Dostacujici je, pokud bude ve smlouvé uvedeno, ze
stavebnik ma pravo mit stavbu s konkrétné uvedenym ucelem na konkrétnim pozemku
konkrétniho vlastnika. Mezi nepodstatné nalezitosti smlouvy muzeme uvést také
provedeni stavby do urcité doby, které¢ opét neni nutné do smlouvy uvadét, a smlouva

bude platna i bez tohoto ustanoveni.

28 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
29 74kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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3.5.5 Provedeni zapisu do vefejného seznamu

Pro vznik prava stavby neni nutna pouze platna a G¢inna smlouva, ale je zapotiebi i
provedeni zapisu do veiejného seznamu. Takovyto postup je typicky pro veskera vécna
prava. Nutnost zapisu prava stavby do vetfejného seznamu je uzédkonéna v § 1243 NOZ
odst. 2, ktery tika, ze ,pravo stavby zfizené smlouvou vznikd zapisem do vefejného
seznamu. Zapisu do veiejného seznamu podléhd i pravo stavby vzniklé rozhodnutim
organu vefejné moci.*°

Dopad nového pravniho institutu, kterym je mysleno pravo stavby, se projevil v
pravnich predpisech, které upravuji verejné seznamy, a to konkrétné zmény v katastralnim
zdkoné¢ a v jeho pfislusné provadéci vyhlaSce. Pravo stavby se nyni eviduje jako
nemovitost a soucasné jako zatizeni pozemku.

Pravo stavby je brano jako samostatnd movitd véc a tim padem se zapiSe na
samostatny list vlastnictvi, kde budou uvedeny vSechny nalezité udaje podle §12 vyhlasky
¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).
prava stavby. Jelikoz cel prava stavby je jiz definovan zédkonem, je zde myslen nejspiSe
ucel stavby, kterd ma byt zfizena na zatiZzeném pozemku nebo ucel jiZ stavby existujici
napf.: garaZ nebo sklad.

Je-1i sjedndn n&jaky stavebni plat poté zatézuje pravo stavby jako redlné bfemeno,
coz se mizeme docist v § 1247 NOZ. Veskerd redlnad bfemena, kterd zatéZzuji nemovitost,
jsou zapisovana do vefejného seznamu. Bude tedy ucelné zapsat do vefejného seznamu 1
realné bfemeno stavebniho platu.

,»Otazkou miize byt poradi zdpisu zatiZeni prava stavby stavebnim platem. Podle
rakouské pravni Gpravy je realné bfemeno stavebniho platu neoddélitelné spojeno s pravem
stavby. Proto by se pfi zapisu do vefejného seznamu mélo pouzivat nejlepSi potradi,
zatimco jina vécna prava, jako zastavni prava a zatizeni, ktera zajist'uji penézni plnéni nebo
odporuji ucelu stavebniho prava, nesméji redlnému bifemenu stavebniho platu v potradi

predchazet.«3!

30 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
3L ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 84
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3.6 Pozemek

3.6.1 Obecné o pozemku

Pokud bychom hledali konkrétni definici pozemku v NOZ, hledali bychom marné.
Definici pojmu pozemek nalezneme v katastralnim zdkoné v § 2 odst. a), ktery definuje
pozemek jako ,,Cast zemského povrchu odd€lenou od sousednich Césti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regula¢nim planem, izemnim rozhodnutim nebo tzemnim souhlasem, hranici jin¢ho prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi
pozemki, popiipadé rozhranim zpisobu vyuziti pozemki“®?, Podle nékterych autort je
definice pozemki podle katastralniho zdkona nepiesna. Piesnéjsi definice by byla ,,¢éast
zemského povrchu v soufadnicovém modelu x, y, z, kterou vlastni urcitd osoba.“3
V katastralnim zakonu se mizeme setkat s pojmem parcela. Pojmem parcela se oznacuje
2D zobrazeni pozemku v katastralni map¢.

Pravem stavebnika je mit na povrchu pozemku nebo pod jeho povrchem urcitou
stavbu. Nejednd se pouze o stavbu pod povrhem nebo nad povrhem urcitého pozemku, ale
stavba muze byt zaroven nad i pod povrchem pozemku.

Definice prostoru nad povrchem pozemku je uvedena v § 506 NOZ odst. 1 a fika, ze
»soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a
jind zatizeni (dale jen ,,stavba‘) s vyjimkou staveb docasnych, v€etné toho, co je zapusténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech“3*. Spousta autori ma namitky, ze vzduchovy prostor
nemuze byt nikdy soucasti pozemku a nelze tedy uvazovat o odd¢litelnosti od hlavni véci a
dale, Ze nikdo nemize vlastnit vzduch nad pozemkem. Také Krajsky soud v Hradci
Kralové rozhodl, ze vlastnik pozemku nemiize mit pravo k vzduSnému prostoru nad
ur¢itym pozemkem. Prévo, které ma vlastnik pozemku je tudiz moznost vyloucit ze
vzduseného prostoru nad danym pozemkem subjekty, které do daného prostoru
neopravnéné¢ zasahuji.

Prostor pod zemskym povrchem je definovan v § 506 NOZ odst. 2, a to nasledovné:

,heni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny

32 74kon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon — dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256
33 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 84

3 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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pozemek*®®. Pokud budeme hovofit o podzemnich stavbach ziizenych na zéklad& prava
stavby, po dobu trvani tohoto prava nebudou soucasti pozemku ani nemovitou véci, ale
budou pouze soucasti tohoto prava. Pro pfiblizeni mizeme mezi podzemni stavby zaradit
zejména garaz, sklep, silazni jdmu, jimku nebo nadrz. Podzemni stavba mize mit podobu 1
celého komplexu napf.: metra nebo podzemniho mésta.

Ve vétsiné béznych piipadl, ve kterych bude stavba definovana jako stavba pod
povrchem pozemku, budou nékteré ¢asti (vchod, schodisté nebo vétraci Sachta) vycnivat

nad povrch. O ¢isté podzemni stavbu se bude tedy jednat pouze ve vyjimecnych piipadech.

3.6.2 Zpisobilost pozemku pro ucely prava stavby

Je nutné se fidit pravidlem, Ze je moznost zfidit pravo stavby pouze k pozemku
zapsanému ve vefejném seznamu. Neni ani mozné zfidit pravo k néjaké idedlni Casti
pozemku. Zpusobilost pozemku pro konkrétni stavbu mizeme zkoumat z pravniho
hlediska, ale také z hlediska vécného, to znamend, ze zkoumame, zda plnému vyuziti
pozemku nezabraniuji faktické ptekazky, které jiz existuji v dobé, kdy pravo stavby vznika.

Pozemek, ke kterému ma byt ziizeno pravo stavby, musi byt pro zfizeni tohoto prava
zpusobily. V § 1241 NOZ se setkdme s negativnim vymezenim, ze ,,pravo stavby nelze

~Mrwr

ziidit k pozemku, na kterém vézne pravo pfi€ici se Ucelu stavby. Je-li pozemek zatizen

zastavnim pravem, lze jej zatizit pravem stavby jen se souhlasem zastavniho véfitele.*

v diivodové zpravé bohuzel nenajdeme. Dle mého ndzoru se bude jednat nejspiSe o pravo
stavby jiz dfive ztizené, poptipad¢ sluzebnost, které svym rozsahem zabrani stavebnikovi
postavit stavbu, kterd by vyhovovala pravu stavby.

Za ptekéazku pro zfizeni prava stavby je mozno brat existenci prava nékteré z tretich
osob a to napf. ochranné pasmo vztahujici se k pozemku, ke kterému ma byt zfizeno pravo.
Jestlize bude stavba zbudovéana na ¢asti pozemku, do které jiz pasmo nezasahuje, je zde
sice pravo jiné osoby, ale Ucelu stavby se toto pravo ptic¢it nebude. Toto plati analogicky 1

o sluzebnostech.

% Zéakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
% Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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Zcela zfejmé pravo, které brani zfizeni prava stavby, je sluzebnost, kterd brani
vlastnikovi pozemku na ném cokoliv zbudovat. V tomto piipad¢ se nejednd pouze o pravo
branici ucelu stavby, ale jde zde o pravo branici stavb¢ bez ohledu na jeji ucel.

V praxi se mizeme setkat se situaci, kdy na jednom pozemku budou stat dvé stavby
a ke kazdé ze staveb chce vlastnik pozemku zapsat a zfidit pravo stavby, ale pro kazdou
stavbu bude rizny stavebnik. Avsak pravo stavby je mozno zfidit pouze k pozemku jako
celku a pokud by nastala tato situace, pravo stavby ziizené pro prvni stavbu by branilo
vzniku préva stavby pro stavbu druhou. Jediné feSeni, které se v této situaci naskyta, je
rozd¢lit souc¢asny pozemek na dvé samostatné ¢asti, aby mohlo byt zfizeno pravo stavby ke
kazdé nove vzniklé ¢asti samostatné.

K pozemku mize byt také zifizeno zéstavni pravo, které netvoii vzdy prekazku pro
zfizeni préva stavby. Tento fakt potvrzuje 1 pievoditelnost pozemku po dobu trvani prava
stavby. Miizeme se zde ale setkat s pfekazkou zakazu zatizeni pozemku, pokud by byl
tento zékaz zfizen jako vécné pravo. V soucasnosti se mizeme s takovymito piekdzkami,
jako jsou zdkaz zcizeni nebo zatizeni véci a déle zdkaz zfidit vécné bfemeno nebo pravo
stavby, velmi Casto setkat. V pfipad¢ takovychto zakazl je snahou véfiteld zajistit si lepsi
splaceni uvéru. Polozme si ale otazku, zda takové zakazy nejsou spiSe nevyhodou nez
vyhodou, jelikoz pozemek, ke kterému je zifizeno pravo stavby, je schopny piinaSet vyssi
pfijem v porovnani s pozemkem, ke kterému pravo stavby zfizeno neni. Lze tedy fici, Ze

pozemek s pravem stavby umozni vlastnikovi pozemku Iépe splacet sviyj dluh.

3.6.2.1 Fakticka nezpiusobilost pozemku

Pokud se budeme bavit o nezpiisobilosti pozemku z vécného hlediska, je zapotiebi si
uvédomit, Zze pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti dle druhu. V § 3 odst. 2
Katastralniho zdkona je ¢lenéni pozemki na ,,ornou pidu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a
nadvoii a ostatni plochy. Orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé
travni porosty jsou zemédélskymi pozemky.“*" I kdyz jsou pozemky ¢lenény takovymto
zpiisobem, nic nebrani tomu, aby bylo napi. k chmelnici zfizeno pravo stavby, at’ uz pro

komer¢ni nebo bytové objekty. Jelikoz u prava stavby se predpoklada dlouhéd doba trvani,

87 Zé&kon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon — dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256
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vV prib¢hu tohoto prava mulze dojit ke zméné druhu pozemku. Je zde nutné, aby si
stavebnik uvédomil, Ze zména druhu pozemku muize byt odmitnuta.

Je zde také otazka vhodnosti pozemku pro stavbu a kdo za vhodnost bude odpovidat.
Casto se setkdvame s piipady, kdy stavebnik zjisti vady, které by mu branily v provedeni
stavby, napf. stavebnik zjisti, Ze pozemek je cely nevhodny pro zamyslenou stavbu nebo je
vhodny pro stavbu v mnohem mensim rozsahu, nez se zdalo byt pii zfizovani prava stavby.
Dle zakona se posuzuje vhodnost pozemku ke dni, kdy je uzaviena smlouva o pravu

stavby. Zakon nikterak nefe$i nevhodnost pozemku pro stavbu po dni uzavieni smlouvy.

3.6.3 Popis pozemku ve smlouvé o pravu stavby

V kazdé smlouvé o pravu stavby je nutno pozemek konkrétné a jasné definovat. V
pfipad¢ nedostateéné¢ho urceni pozemku by se mohlo jednat o zdanlivé neboli neplatné
jednani a k zapisu prava do katastru nemovitosti by nemohlo dojit. Za vhodné oznaceni
pozemku bychom mohli brat Gdaje opsané z listu vlastnictvi. Dle rozhodnuti Nejvyssiho
soudu nemusi smlouva obsahovat spravnou vymeéru pozemku. Uvedeni nepfesné vyméry
by mohlo ¢init problémy v ptipadech, ve kterych by byla ve smlouvé uvedena stavba s
pfesnymi rozméry, kterd by méla byt zfizena na velmi malém pozemku a doslo by k
situaci, ze pozemek by byl ve skutecnosti mensi nez zamyslena stavba, kterd by zasahovala

1 do pozemku sousedniho.

3.6.4 Nepotiebny pozemek
3.6.4.1 Pozemek, ktery neni potiebny pro danou stavbu

Dle § 1240 NOZ odst. 2 ,,mlZe byt pravo stavby zfizeno tak, Ze se vztahuje i na
pozemek, kterého sice neni pro stavbu zapotiebi, ale slouzi k jejimu lepsimu uzivani*®,
Zde nastavd pomérné velky problém, jelikoZ neni zfejmé, jaky konkrétni pozemek maji
zékonodarci namysli. Zda se jedna o pozemek zatizeny pravem stavby nebo jeho urCitou
¢ast nebo jde o pozemek sousedni, poptipad€ Gpln€ jiny. Interpretace § 1240 NOZ odst. 2
by mohla byt nékym vykladana tak, Ze se zfidi pravo stavby i k jinym okolnim pozemkiim

nez k tomu, ktery je uveden ve smlouve.

38 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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3.6.4.2 Pravo stavby zatéZujici vice pozemki

Je obvyklé, ze k jednomu pozemku byva ziizeno pouze jedno pravo stavby. Ziizeni
vice prav stavby k jednomu jedinému pozemku je nepiipustné. Miize ovSem nastat situace,
kdy jeden urcity pozemek je ptili§ maly pro zbudovani planované stavby a n¢kolik riznych
vlastnikil sousedicich pozemki se rozhodne zfidit ihned od pocatku spolecné pravo stavby
pro jednoho konkrétniho stavebnika nebo muze dojit k situaci, kdy ptivodni pozemek je
rozdélen na vice Casti, které mohou patfit riznym vlastnikiim. Dal$i mozny piipad muiize
nastat, pokud se rozsifi existujici pravo stavby za doby svého trvani i na dalsi ke stavbé

potiebny pozemek.

3.7 Stavba

3.7.1 Definice pojmu stavba

Zakladnim principem prava stavby je mit stavbu na cizim pozemku. Pokud by se
pravo opravnéného vztahovalo k né€emu jinému, nez k stavbé napt. k zemnim upravam,
pak by pravo stavby nemohlo vzniknout, jelikoZ stavebni pravy nejsou stavbou.

Jako jsme nenalezli definici pojmu pozemek v NOZ, pojem stavba zde také
nenalezneme, ale NOZ ho velmi Casto pouziva, existuje asi 170 vyskytt pouziti tohoto
slova v daném textu. JelikoZ definici pojmu stavba v NOZ nenalezneme, je nutné hledat
jinde.

Ve vétSin€ piipadl stavba nebyva nezavislou na pozemku, vyjimku tvoii pouze
stavby docasné, u kterych se jedna o povahu movité véci a je nutné si ji 1 za predpokladu,
zZe je soucasti pozemku, definovat.

Ziejmé nejsrozumitelnéjsi vyklad pojmu stavba nalezneme v zdkoné o uzemnim
planovani a stavebnim tadu (stavebni zédkon) ¢. 183/2006 Sb. v § 2 odst. 3 a 4. ,,Stavbou se
rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii bez zietele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce,
na ucel vyuziti a dobu trvani. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni ufad predem
omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba,
ktera slouzi reklamnim uceltim, je stavba pro reklamu.“®° | Pokud se ve stavebnim zakoné&

pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokoncené

39 7akon €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon — dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
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stavby.“4? Dle Nejvyssiho spravniho soudu se za stavbu povazuje napf. mobilni zafizeni
pro vyrobu maltovych smési (betondrka) nebo oploceni z kovovych sloupkil a pletiva o
vySce 160 cm.

Soucasn¢ s pojmem Stavba se muZzeme setkavat i s pojmem budova. Pokud si
najdeme v katastralnim zakoné § 2 pismeno 1), zjistime, ze budova je zde definovana jako
»hadzemni stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a
navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukci“.*' Ztéchto 2
definovanych pojmil 1ze vyvodit zavér, Ze definovany pojem stavba je §irSi nez definovany
pojem budova. Pokud se ve smlouvé o zfizeni prava stavby uzije pojmu budova, neni to
povazovano za vadu.

Obecné bychom mohli stavbu definovat jako vysledek stavebni ¢innosti provadéné
Clovékem, kterd mé materidlni podstatu, je oddélitelnd od okoli a ma samostatny
hospodaisky ucel. Je zde také mnoho pripadl, ve kterych urcitd stavba nebo docasna
stavba nema potiebnou zptisobilost, aby byla soucasti prava stavby, jelikoz neni stavbou ve
spravném slova smyslu. NejcastéjSim kritériem byva pro stavbu pouzivano, zda a
popiipad¢ jak je mozno predmétnou veéc oddélit od pozemku.

Podle rakouské pravni Gpravy je mozno za stavbu, kterd by vyhovovala pravu stavby
povazovat napt. opérnou zed’, gardz, prehradu, sklep, plavecky bazén, most nebo kapli. Do
staveb, které nevyhovuji pravu stavby, jsou dle rakouské pravni Upravy zahrnuty reklamni

billboardy, obytné vozidlo nebo rampa.

3.7.1.1 Stavby uréené k bydleni

V Ceské pravni upravé tykajici se prava stavby nejsou rozliSeny stavby, které jsou
urCeny k bydleni od staveb ostatnich. Na rozdil od ceské pravni upravy se nékolik
zahrani¢nich institutl timto rozliSenim zabyva podrobnéji. Mezi stavby urcené k bydleni
némeckd pravni Uprava zahrnuje stavby slouzici k trvalému bydleni spolu s dievniky,
ktilnami, garaZzemi nebo bazény a nebere v potaz, zda v téchto stavbach bydli stavebnik
nebo jina osoba. Oproti tomu do staveb uréenych k bydleni nespadaji stavby jako jsou

Skola, atleticky stadion nebo hotel.

40 Zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon — dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
41 Z&kon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon — dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256
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3.7.1.2 Bytova jednotka

V NOZ nenajdeme konkrétni pravni upravu tykajici se prava stavby ve vztahu k
bytovym jednotkam. Dle § 1159 NOZ je bytova jednotka definovana tak, zZe ,,zahrnuje byt
jako prostorové oddélenou c¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. <42

Mnoho autorii se snazilo feSit otazku bytové jednotky a ptfedkupniho préva.
Shodnym stanoviskem v otdzce predkupniho prava a bytové jednotky byl vyrok, ze
ptedkupni pravo nelze k bytové jednotce pouzit. Diivodem je fakt, ze vlastnik stavby ma
predkupni pravo k pozemku a zaroven vlastnik pozemku ma piedkupni pravo ke stavbé,
ale v ptipadé bytové jednotky se o stavbu nejedna.

»Jeden z autorii uvadi, ze ackoliv pravo stavby nelze zfidit k ¢asti stavby, je mozné
pravo stavby rozd¢lit na jednotky, coz povede u domu, ktery bude soucasti prava stavby,
jako jeden z vice moznych zpusobi, ke vzniku bytového spoluvlastnictvi. Tato definice
neni zcela pfesnd. Pfesnéjsi by bylo uvést, Ze pravo stavby mulize byt ve spoluvlastnictvi,
pfi¢emz k jednotlivym podilim miiZe byt p¥i¢lenéna jednotka.*4®
Jako zlepSeni ¢i pfipominku bych doporucil, aby byla v zakoné ustanovena moZnost

ziidit bytoveé pravo stavby a tuto moznost jasné a podrobné definovat.

3.7.2 Pravni povaha stavby vyhovujici pravu stavby

Stavba, kterou stavebnik postavil na pozemku vlastnika odlisSného od stavebnika, je
vazana na konkrétni pravo stavby a neni pravné samostatna (jelikoZ je soucésti prava

a“* a dale, ze ,,stavba

stavby). V § 1242 NOZ je uvedeno, Ze ,,pravo stavby je véc nemovit
vyhovujici prédvu stavby je jeho soucasti, ale také podléhd ustanovenim o nemovitych
vécech.“?® Dile se také v § 1250 NOZ dodteme, Ze ,,co do stavby vyhovujici pravu stavby
ma stavebnik stejna prava jako vlastnik; pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizeného

pravem stavby, mé stejna prava jako pozivatel, ledaZe je ujednano néco jiného.“*® Také

42 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/

4 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 104
44 Z&kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/

45 Z&kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/

46 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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ustavni soud v roce 2003 rozhodl, Ze opravnény z prava stavby se automaticky nestava
vlastnikem stavby, ale opravnénému pouze ptislusi prava po omezenou dobu, uvedenou ve

smlouvé.

3.7.3 Stavba (NE)vyhovujici pravu stavby

Stavba, kterou stavebnik zbuduje na cizim pozemku na zaklad¢ prava stavby, se musi
shodovat s obsahem prava stavby a musi byt v souladu s tim, co se piSe ve smlouvé nebo s
tim, co se zapiSe do katastru nemovitosti. Jestlize stavebnikem zbudovand stavba je
naprosto odliSna, nez si ujednal stavebnik s vlastnikem pozemku ve smlouvé o pravu
stavby, nejednd se v takovém piipadé¢ o stavbu, kterd by pravu stavby vyhovovala.
Zavérem nékterych autori je, Ze pokud stavba postavena stavebnikem nevyhovuje pravu
stavby, stane se stavba ihned po svém dokonceni majetkem vlastnika pozemku. Takovyto
zavér vSak neni uplné pravdivy, jelikoz rozdily, které mohou vzniknout mezi dokoncenou
stavbou a stavbou uvedenou ve smlouvé, mohou nabyvat vice podob a mizeme dojit k
riznym zaveéram.

Jedna ze situaci mize byt zbudovani vétSsiho poctu staveb na pozemku zatiZenym
pravem stavby. V takovémto piipadé stavby zbudované ,,navic* automaticky prechédzeji do
vlastnictvi vlastnika pozemku.

Dalsi ze situaci, se kterou se miiZzeme setkat, je provedeni takové stavby, ktera svym
vysledkem neodpovida pfedem sjednanému zplsobu provedeni, napi. ucel stavby je
naprosto odlisny od pfedem sjednaného — misto rodinného domu zde stavebnik postavi
skladovaci prostory nebo vysledna stavba bude mit mnohem vice pater, nez bylo ujednano
diive. U takovéhoto ptipadu je nutné konkrétné posoudit, zda se jedna o podstatné
odchyleni od pfedem dohodnuté stavby nebo odchyleni, které je méné podstatné. Pii
podstatném odchyleni od pfedem ujednané stavby stavebnikovi nevznika vlastnické pravo
ke zbudované stavbé a o stavbu pfichazi. Pokud se bude jednat o piipad nepodstatného
odchyleni nebo mén¢ podstatného, nebude branéno vzniku vlastnického prava stavebnika k
jemu zbudované stavbé. Pii rozhodovani takovéto situace je nutno neopominat zajmy,
které ma vlastnik pozemku, mezi které miiZze patfit napfiklad i toto: na stejném pozemku,
kde bude zbudovana nova stavba stavebnikem, mé vlastnik pozemku rodinnou vilu a
nepieje si, aby zde byl stavebnikem vybudovéan jakykoliv vyrobni provoz, ktery by

vlastnika pozemku pfi uzivani jeho rodinné vily rusil.
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Tteti a zaroven posledni situaci, kterou ve své praci uvedu, je zbudovani stavby
stavebnikem v prostoru, ktery je vétsi, nez bylo ve smlouvé sjednano. ReSenim pro tuto
situaci by bylo fidit se pravnim ustanovenim o piestavku dle § 1087 NOZ, ktery uvadi, ze
»Zasahuje-1i trvald stavba zfizend na vlastnim pozemku jen malou ¢asti na malou cast
ciziho pozemku, stane se ¢ast pozemku zastavéného piestavkem vlastnictvim zfizovatele
stavby; to neplati, nestavél-li ziizovatel stavby v dobré viie**’ a dale ,.kdo stavél v dobré
vife, nahradi vlastniku pozemku, jehoz Cast byla zastavéna prestavkem, obvyklou cenu

nabytého pozemku“4®,

3.7.4 Vznik samotné stavby

Okamzik, kdy vznikne stavba, mize mit vliv na mnoho prav nebo povinnosti osob
neboli Gcastnikl prava stavby.

Presné¢ urceni, kdy vznikne stavba, poptipad¢ urceni doby, kdy bude stavba
dokonéena nebo uvedena do provozu, ma velky vyznam v situaci, kdy stavebnik je
zavazéan zbudovat nebo dokoncit pfedem ujednanou stavbu do urcitého okamziku a pokud
by stavba nebyla dokoncena miize mu hrozit finan¢ni postih.

Dalsim dualezitym bodem pro¢ je dobré piesné¢ vymezit vznik stavby nebo jeji
dokonceni, je z divodu povinnosti, které plynou z ujednané smlouvy tykajici se prava
stavby. Dle platné pravni upravy vznika stavebnikovi, od jedné, v predchozi vété uvedené
skute¢nosti, povinnost starat se o stavbu a zaroven ji udrzovat v dobrém stavu, pokud si
strany neujednaji néco jiného.

Poslednim diivodem, kdy je vhodné presné ¢asové urceni vzniku stavby je, ze prave
timto okamzikem mohou vstoupit v U¢innost povinnosti dohodnuté mezi zucastnénymi
stranami. Napfiklad si mohou strany sjednat, ze okamzikem vzniku stavby je stavebnik
povinny zacit platit stavebni plat nebo si mohou ujednat, Ze v priib&hu stavby je stavebni
plat nizsi a po dokonceni stavby stavebnikem se plat zvySuje o pfedem dohodnutou nebo

na pfedem dohodnutou ¢astku.

47 Z&kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
48 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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3.7.5 Zanik stavby a jeho diisledky

Jak jiz bylo zminéno v n€kolika pfedchozich kapitolach, smlouva o pravu stavby
byva sjednavana na velmi dlouhou dobu, ¢asto se jedna o n€kolik desitek let. V dobé¢ trvani
prava stavby vSak mize dochdzet k riznym neocekdvanym udalostem, majicim vliv na
existenci stavby postavené stavebnikem, zejména se bude jednat o udalosti, kterymi jsou
povodné, pozary, zemétieseni, vichfice, laviny atd. Za urcity Cas muze také dojit k
uplnému zchatrani postavené stavby z riznych davodi. Pro zjednoduseni budeme
uvazovat celé zniceni stavby, stavba nebude schopna dostat svého primarniho ucelu a jeji
hodnota se velmi snizi. Piikladem muze byt ruina, stavba, kterd byla znicena pozarem.
Takovato stavba je ohodnocena nulovou hodnotou a zdrovenn snizuje trzni hodnotu
pozemku na kterém je postavena, jelikoZ u takovéhoto pozemku je nutno pficist naklady
vedouci k odstranéni takovéto stavby z pozemku pro jeho lepsi vyuziti.

V § 2226 NOZ odst. 1 se uvadi, ,,zanikne-li véc b&hem doby najmu, najem skonéi.4°
Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze pokud zanikne véc, nijem zanikd spolu s touto véci.
Tohoto pravidla ovSem nelze vyuzit u prava stavby, jelikoz pravo stavby nezanikne ve
stejny okamzik se zanikem stavby. U mnoha smluv tykajicich se prava stavby mizeme
najit pisemné ujednani o povinnosti stavebnika znovu zbudovat zni¢enou stavbu a dale zde
muze byt uveden termin do kdy je nutné ji postavit.

Dle némecké pravni Gpravy je také mozno ve smlouvé ujednat povinnost stavebnika
opctovné postavit konkrétni stavbu pro piipad, Ze by pivodni byla znicena. Je zde 1
moznost sjednat dobu, do kdy ma byt stavba postavena a oproti ¢eské pravni upravé lze
také sjednat, ze vlastnik pozemku necha zfidit novou stavbu na néklady stavebnika. Taktéz
jako v Ceské pravni Gpravé neznamena zanik stavby moZnost ukoncit smlouvu o pravu
stavby.

»Zanik stavby muze ovlivnit platebni schopnost stavebnika. Podle némeckého prava
musi byt snizeni nebo odpusténi stavebniho platu pro piipady znieni stavby sjedndno
vyslovné ve smlouvé. V Némecku bylo vice ptipadl zanikd staveb ziizenych na zaklade
smluv uzavienych pied rokem 1941 v disledku bombardovani béhem II. svétové valky.
Némecky soud v jednom takovémto piipadé vyslovil, ze pokud je zni¢ena budova

postavena na zakladé smlouvy o pravu stavby a je znovu postavend, pak je toto

49 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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neospravedliiuje pozadavek na snizeni stavebniho platu, jestlize takové ujedndni ve
smlouvé chybi.“>

Mnoho lidi by mohla zajimat otdzka, zda je mozné si ve smlouvé o pravu stavby
podle NOZ ujednat, ze zanik stavby by byl bran jako divod pro vypovéd smlouvy. Autofi
se shoduji, ze takovéto ujednani neni mozné, jelikoz vypovéd smlouvy z divodu zaniku
stavby by byla brana jako rozvazovaci podminka, kterou neni dovoleno mit ve smlouvé.
Hlavni roli v tomto pfipad¢ bude hrat i fakt, zda zniceni stavby nastane jiz v zacatcich
trvani prava stavby nebo az ke konci. Pokud by zni¢eni stavby nastalo az ke konci trvani
prava stavby, zbudovat novou stavbu by nebylo mozné provést z ¢asovych divodu a
nebylo by to vyhodné ani z pohledu hospodatského.

Na zéklad¢ vySe uvedenych poznatkli se doporucuje do smluv o pravu stavby
sjednévat povinnost stavebnika opétovné postavit stavbu, kterd by byla znicena napf.
pozarem, poptipadé se doporucuje ujednat jaké dusledky by méla takovato udalost na vysi

stavebniho platu, ktery je placen stavebnikem vlastnikovi pozemku.

3.7.6 Oznaceni stavby ve smlouvé

V z&dné pravni upravé se nedocteme, jak ve smlouvé oznacit stavbu, kterd ma byt
zbudovana na zdklad¢ préva stavby. VSe bude zavislé na tom, jakd omezeni urci vlastnik
pozemku pro stavebnika. Mnoho autorii uvadi jako pozitivum, Ze je moznost zfidit pravo
stavby jesté, nez je prisluSnym organem statni moci vydano stavebni povoleni a pak je
nutny dislednéjsi a podrobnéjsi popis zamyslené stavby, nejvhodnéjsi je v takové situaci
vyuzit vykresovou dokumentaci, pokud je jiz zhotovena. Jina skupina autorti zastdva nazor,
ze stavbu neni nutné ve smlouve nikterak popisovat a Ze je dostacujici uvést, ze stavebnik
ma pravo zbudovat stavbu, kterd neni konkrétné definovana, jelikoz zdkon tuto povinnost
popisu stavby vyslovné nevyzaduje.

Dle mého nazoru postup jak oznacit stavbu ve smlouvé o pravu stavby se nachazi
nekde mezi obéma nazory zminénymi v odstavcei piedeslém.

V ptipad¢ druhého ndzoru, ve kterém se jednd o stavbu bez konkrétniho popisu,

shleddvam hned né¢kolik diivodl, na zakladé kterych si myslim, Ze tento postup neni

spravny.

0 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 109
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Prvnim diivodem je moznost pievoditelnosti a zatizitelnosti prava stavby zdstavou a
néktery z téchto stavii mize nastat jesté pred zbudovanim stavby. V mnoha ptipadech si
stavebnik vezme u n¢jaké financni instituce Gvér. Pro ziskani takového uvéru, je zfejmé, ze
pravo stavby bude zatizeno. Proto je nutné néjakym vhodnym zpiisobem urcit hodnotu,
kterou bude mit konkrétni pravo stavby. Hodnotu prava stavby je nutné urcit také pro ucel
ptevodu tohoto prava. Nebude-li smlouva o pravu stavby obsahovat alesponn zakladni
informace o zamyslené stavbé¢, provedeni odhadu hodnoty bude v dany moment nemozné a
finan¢ni instituce nebude moci poskytnout potiebny uvér. Z toho plyne, Ze je nutné alespoil
zakladnim zplsobem definovat zamysSlenou stavbu pro ucely odhadu realné¢ hodnoty. I
vlastnik pozemku ma své diivody, pro¢ chce mit néjakym zptisobem specifikovanu stavbu,
ktera bude zbudovéana na jeho pozemku. JelikoZ po uplynuti doby, na kterou bylo pravo
stavby zfizeno, je zpravidla vlastnik pozemku povinen dat stavebnikovi urCitou finan¢ni
nahradu, za stavbu, kterd pfipadne do jeho vlastnictvi. VySe nahrady se vypocitava z
hodnoty stavby v dob¢, kdy pravo stavby zanika, ale jiz v okamziku, kdy pravo stavby
vznikd, je mozno odhadnout pfibliznou hodnotu, kterou bude vlastnik pozemku povinen
zaplatit stavebnikovi, a to pravé na zéklad€ popisu stavby, ktera bude zbudovana. A s takto
odhadnutou hodnotou miize vlastnik pozemku kalkulovat pii ur€eni vySe stavebniho platu,
ktery je stavebnik povinen platit vlastnikovi pozemku, pokud si ve smlouvé neujednaji
jinak. Tyto Gvahy by nebylo moZné realizovat v praktické rovin€, pokud by smlouva o
pravu stavby neobsahovala Zadny popis o zamyslené stavbé, a proto si myslim, Ze je nutné
stavbu alespon n¢jakym zptisobem ve smlouvé definovat.

Druhym divodem je posouzeni ucelu stavby. Aby bylo mozné néjakym zptisobem
posoudit, zda na konkrétnim pozemku vazne pravo pficici se ucelu stavby, je nutno
vhodnym zptisobem vyjadfit ucel zamyslené stavby ve smlouve, at’ uz slovnim popisem
nebo napt. vykresovou dokumentaci. A dale pokud by nebyl uveden ucel stavby ve
smlouve¢, mohlo by se jednat o zdanlivé pravni jednani, a to z divodu neurcitosti. Bohuzel
takovou neurcitost neni mozné odstranit soudnim jednanim, jelikoZ soud mize svym
rozhodnutim nahradit nezdkonné uréeni mnozstevniho, ¢asového, tzemniho nebo jiného
rozsahu, ale nesmi doplnit néco, co zcela chybi.

Jestlize se vratime k prvnimu nazoru, ktery fikal, Ze je nutné stavbu co nejpodrobné;ji
a nejpresnéji definovat, zjistime, Ze ani tento postup neni zcela vhodny. Kuptikladu dle

némecké pravni literatury je dostacujici uvést pocet podlazi, rozméry zamyslené stavby a
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jeji vyméru. Dalsi informace o zamyslené stavbé a jejim umisténim na pozemku nejsou
povazovany za nezbytné. Uvedeni, ze pozemek je ptfenechan ke zbudovani budov nebo
staveb (bez konkrétniho urceni), neni dostacujici. Je zde pozadavek, ze smlouva o pravu
stavby musi obsahovat alesponn pfiblizné vlastnosti zamyslené stavby. Jestlize by ve
smlouvé bylo uvedeno, Ze se jedna o bytovy diim, je takova definice jiz dostatecna.

Pokud by smlouva obsahovala ujednéni, ve kterém by bylo psano, Ze stavebnikovi je
dovoleno na daném pozemku zbudovat stavby veSkerého druhu v souladu s pldnem
zastavéni, je dle némecké pravni upravy takovéto ujednani ptipustné. Kdyby doslo ke
zméng planu zastavéni, v zadném ptipadé nedojde k zaniku prava stavby.

Dle rozhodnuti némeckého soudu z roku 2013 je mozné pravo stavby definovat a
nasledné zapsat, a to tak, Ze ve smlouvé bude uvedeno opravnéni stavebnika na konkrétnim
pozemku zbudovat napi. skladiStni halu pro obili, silo pro obili, manipula¢ni plochu,
kancelafské a socidlni zazemi, a to vSe za dodrzeni konkrétnich planti zastavéni. Piesny
pocet staveb neni nutné uvadet.

Rakouska pravni Uprava je jest¢ benevolentnéj$i, jelikoz neni vyZzadovano piesné
umisténi stavby na pozemku zatizeném pravem stavby, ani uvedeni povahy stavby nebo
celkového poctu staveb.

Nejcasteji se mizeme v nasi praxi setkat s definovanim stavby jako bytovy dim,
sportovni hala pro konkrétni pocet divaki, zabavni park a mnohé dalsi. V konkrétnéjSich
popisech smluv se vyskytuji pocty podlazi, celkové pocty bytl v konkrétnim domé, pocet
parkovacich mist na postaveném parkovisti atd.

Snaha o co nejdetailnéjsi popis zamyslené stavby, mlze byt ¢asto nevhodna, jelikoz
je zde snaha o co nejdel$i trvani prava stavby a po uplynuti n&jaké doby by velice
konkrétni popis mohl plsobit zna¢né potize. Stavebnik by mohl zamyslet dostavét
pfistavbu, poptipadé stavbu dalsiho objektu a pfili§ konkrétni popis by mu to nedovoloval.
Uz pii sjednavani smlouvy je tedy nutné pocitat s moznostmi raznych Uprav, ptistaveb

nebo novych staveb.

3.7.7 K moznosti zatizit stavbu

U tohoto konkrétniho pfipadu neni rozebirana moznost, Ze bude zatizeno pravo
stavby, ale je rozebirdno zatizeni stavby samotné. Vyvstdva otazka, jestli se takovato

stavba miZe stat samostatnym piedmétem zatizeni. V § 1250 NOZ je uvedeno, ze ,,co do
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stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna prava jako vlastnik; pokud se jedna o
jiné uzivani pozemku zatizeného pravem stavby, ma stejnd prava jako pozivatel, ledaze je
ujednano néco jiného“.>! Pokud ma tedy stavebnik stejna prava jako vlastnik, je mozné,
aby takovouto stavbu zatiZzil sluzebnosti nebo zastavnim pravem?

Pti rozkli¢ovani této otazky je nutno brat v potaz, ze stavba vyhovujici pravu stavby
je vidy soucasti prava stavby. I § 505 NOZ uvadi, ze ,,soucast véci je vse, co k ni podle
jeji povahy nalezi a co nemtze byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.“>? Z
tohoto plyne, Ze stavba nemulze byt oddélena od prava stavby, jelikoz by se pravo stavby
znehodnotilo a dale dle souc¢asné pravni Gpravy se stavby jiz neeviduji samostatné a pokud
by byla stavba vynata z prava stavby, pfipadla by do vlastnictvi vlastnika pozemku a
stavebnik by o ni pfiSel. I v §1252 NOZ odst. 1 se hovoii o zatiZeni nebo pievedeni prava
stavby, a nikoliv o zatiZeni stavby samotné. Bezpochyby ma hodnota dané stavby znacny
vliv naptiklad na vysi uvéru, ktery bude zajistén zatizenim prava stavby, ale stale to
neopraviuje zatizit pfimo stavbu zastavnim pravem.

Je mozné si také polozit otazku o zatizeni prdva stavby zéastavnim pravem ve
prospéch osoby jedné a dale zatizit samotnou stavbu ve prospéch osoby druhé. Vysledkem
by ale byla velmi nepiehlednd pravni situace a dle soucasné pravni upravy tato konkrétni

situace neni proveditelna.

3.8 Stavebnik

3.8.1 Pojem stavebnik

Pokud bychom hledali vysvétleni pojmu stavebnik, nasli bychom nejspisSe jako prvni
definici ve stavebnim zdkoné, a to konkrétné v § 2 odst. 2 pismena c), ktery uvadi, Ze
»stavebnikem se rozumi osoba, kterd pro sebe z4d4 vydani stavebniho povoleni nebo
ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zatizeni, jakoz 1 jeji pravni nastupce, a dale
osoba, ktera stavbu, terénni Upravu nebo zafizeni provadi, pokud nejde o stavebniho
podnikatele realizujiciho stavbu v rdmci své podnikatelské ¢innosti; stavebnikem se rozumi

téZ investor a objednatel stavby.“®® Na zakladé piedchozi definice je moZné fici, Ze

51 Zéakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/

52 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/

53 Zéakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon — dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
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stavebnik se ve vefejnopravnim smyslu ucastni fizeni o stavebnim povoleni, mize byt
objednatelem stavby nebo jejim investorem, popiipadé mize stavbu pfimo provadet.
Avsak pojem stavebnik vystupujici ve smlouvé o pravu stavby mé trochu odlisny vyznam.

V divodové zpravé k NOZ je uvedeno, ze definici pojmu stavebnik, mysleno ve
vefejnopravnim smyslu, l1ze analogicky vyuzit i pro vztahy soukromoprévni, je ale zfejmé,
ze se tyto pojmy nekryji. V jednom z rozhodnuti Nejvyssiho soudu se uvadi, ze k nové
Zhotovené stavb¢ nabyva vlastnictvi ten, kdo uskutecnil stavbu a ma timyslu ji mit pro sebe
a neni bran ohled na to, zda tato konkrétni osoba zadé pro sebe stavebni povoleni. Pojmem
stavebnik se tedy ve smlouvé o pravu stavby rozumi osoba, ktera je zpisobild postavit
nebo zfidit postaveni konkrétni stavby na urcitém pozemku. Za pojmem stavebnik se miize
skryvat jak pravnicka, tak i1 fyzicka osoba a nejsou zde zdkonem stanovena Zadna omezeni
kromé obecnych naleZitosti, které musi osoba spliiovat pro vystupovani v pravnich
jednénich.

Jednou z dal$ich a pomérné Casto diskutovanych otazek, je spoluvlastnictvi prava
stavby, ta ale bohuZel neni v NOZ piimo feSena. Jednd se o zfizeni prava stavby ve
prospéch vice osob neboli stavebnikll. V praxi by to znamenalo, Ze zemfe stavebnik jako
fyzické osoba a jeho prava prevezme dedic.

Dal$i moZna srozumitelnéj§i moZznost spoluvlastnictvi k pravu stavby je piipad
bytového spoluvlastnictvi za ptredpokladu, ze dim, ve kterém jsou bytové jednotky, je
soucasti prava stavby. Pokud si pfecteme § 1160 NOZ odst. 2, ve kterém je uvedeno, ze
»spoleénymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez
vlastniklim jednotek zakladd prdvo mit na pozemku diim, stavebni Casti podstatné pro
zachovani domu vcetn€ jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru 1 vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici i jinému vlastniku jednotky k
uzivani bytu. To plati i v ptipadé, ze se urcita ¢ast prenechd nékterému vlastniku jednotky
k vyluénému uzivani.“>* Piesné takovymto pravem, které je uvadéno v tomto paragrafu, je
1 pravo stavby. Z toho diivodu neshleddvam sebemensi diivod, na zéklad€ kterého by pravo
stavby nemohlo byt ziizeno pro vice osob nebo by nemohlo byt rozdéleno na jednotlivé
spoluvlastnické podily. Je tedy mozné, aby na strané stavebnika bylo vice osob a tyto

osoby budou nasledné¢ sdilet pravo stavby dle svych ptislusnych podilii na bytovém domu.

5 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014
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3.8.2 Vlastnické pravo stavby

Jak jiz bylo n¢kolikrat zminéno, pravo stavby se fadi mezi prava vécna k véci cizi. Z
toho jasn¢ vyplyva, ze vlastnik pozemku by mél byt odlisSny od osoby stavebnika. Nikde v
NOZ vsak nenajdeme zminku nebo definici o tom, zda stavebnikem mize byt nebo se
muze stat i vlastnik pozemku, ke kterému se ztidilo pravo stavby. Naptiklad v némecké
pravni upravé tykajici se prava stavby je moznost, aby vlastnik pozemku nabyl pravo
stavby do svého vlastnictvi.

Na zaklad¢ § 1240 NOZ je zfejmé, ze vlastnik pozemku nesmi ztidit pro sebe pravo
stavby. Pravo stavby je oznacovano jako pravo osoby k cizi véci a tato osoba musi byt
odlisSna od vlastnika dané¢ho pozemku. Ke zménam vlastnického prava pii pievodu ¢i
pfechodu na vlastnika pozemku nenajdeme v NOZ Zadné ustanoveni. Pozastavme se ale u
§ 1248 NOZ. Tento paragraf se zabyva zieknutim se prava stavby a uvadi se v ném, Ze
»ziekne-li se stavebnik prava stavby, mize vlastnik zatizeného pozemku pievést na
zaklad¢ listin prokazujicich tuto skutecnost pravo stavby na dobu, ktera jest¢ neuplynula,

“%, Mnoho autort rliznych komentdii k NOZ uvadi, Ze v

na sebe nebo na jinou osobu
ptipadu zfeknuti se prava stavby stavebnikem je nutny jeho souhlas se zfeknutim, jelikoz
se v daném piipad¢ bude jednat o dvoustranné jednani. Takovyto vyklad je zfejmé pro
mnoho lidi matouci, jelikoZ v obecné rovin€ je brano zieknuti se jako jednostranné
prohlédseni, u kterého neni vyZadovéna reakce zadné jiné osoby.

Po nahlédnuti do némecké pravni upravy zjistime, ze v Némecku muize vlastnik
pozemku nabyt od stavebnika pravo stavby a také je moZnost zfidit pravo stavby
vlastnikem pozemku pro sebe samého, coz je mozné provést notaiskym zapisem. Némecka
pravni uprava tedy neshleddva Zadny divod, pro¢ by nemohlo byt zfizeno pravo stavby k
vlastnimu pozemku. V Ceské republice je podobna moznost, jako zfizeni prava stavby k
vlastnimu pozemku v Némecku, a to u sluZebnosti.

Ptedstavme si situaci, ve které vlastnik pozemku splyva s osobou vlastnika prava
stavby a pojmenujme si pracovné tuto skutecnost jako ,,vlastnické pravo stavby“. Dle
¢eské pravni Upravy muze vlastnické pravo stavby vzniknout takovym zpisobem, kdy
vlastnik pozemku miize mit k pravu stavby ptedkupni pravo. Pokud uplatni své predkupni

pravo, stava se vlastnik pozemku zaroven vlastnikem prava stavby. To samé lze fici 1 pii
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uplatnéni piedkupniho prava, které vyuzije vlastnik stavby k pozemku, na kterém stavba
stoji. V zakon¢ se nikde nedoc¢teme, zda se vlastnik pozemku stane stavebnikem ¢i nikoli,
pokud vyuzije piredkupni pravo k pravu stavby.

Pokud dojde k ptfevodu prava stavby na vlastnika pozemku, nemél by tento pievod
mit zadny vliv na prava a povinnosti tfetich osob, kterd se vazi k pravu stavby, mezi které
by mohlo patfit zejména pravo uvérovych instituci.

Jediny problém by v této problematice mohl ¢init fakt, ze pii vzniku vlastnického
prava stavby ve prospéch osoby vlastnici pozemek se nebude jednat o vécné pravo k cizi
véci, ale pijde o pravo k véci vlastni.

Ne vzdy vsak je tento koncept vzniku vlastnického prava pro vlastnika pozemku

vyhodny, a to tehdy, pokud stavebnik zatizi pravo stavby vice nez je b&zné.

3.8.3 Pravo stavebnika mit stavbu na (cizim) pozemku
3.8.3.1 Obecné

Nejzakladnéj$im principem u prava stavby je pravo mit na cizim pozemku stavbu,
ktera ale musi vyhovovat pravu stavby. Jednd se tedy o pravo postavit na pozemku
ur¢itého vlastnika zamyslenou stavbu nebo vyuzivat, prestavovat, ale i rekonstruovat
stavbu, kterd jiz na pozemku existuje.

Naskyta se zde otazka ohledné moZnosti strhnuti nebo odstranéni stavby, které jiz na
pozemku existuje, a to za UuUcelem vystavby nové zamySlené stavby, popiipade
rekonstrukce. Naptiklad francouzska pravni uprava dovoluje vlastnikovi prava stavby
demolovat a odstranovat stavajici stavby, a to z divodu jejich rekonstrukce, pokud si
zuCastnéné strany neujednaji néco jiného. Naopak po piecteni némecké pravni Upravy
zjistime, ze stavebnik ma piisny zdkaz pii zéniku prava stavby nebo jeho pfevodu na

vlastnika pozemku odstranit nebo si pfivlastnit stavbu ¢i nékteré jeji soucasti.

3.8.3.2 Pravo nebo povinnost?

Dle § 1240 NOZ odst. 1 se zfizeni stavby bere jako pravo a nikoli jako povinnost
stavebnika. Z tohoto paragrafu nevyplyva zadna povinnost postavit stavbu na pozemku
vlastnika a nejedna se tedy o nezbytnou zélezitost o pravu stavby. Naskyté se tedy otdzka,

zda je mozné, aby vznikla smlouva o pravu stavby, kterd neobsahuje zavazek stavebnika
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postavit urcitou stavbu, ale pouze fesi, zda stavebnik mad pouze pravo a ne povinnost
stavbu postavit?
V § 1251 NOZ odst. 1 se uvadi, ze ,,smlouva muze stavebniku ulozit, aby stavbu

provedl do urcité doby,“56

avSak ustanoveni tohoto paragrafu neni kogentni. Na zakladé¢
tohoto paragrafu je umoznéno ve smlouvé stavebnikovi ulozit, aby zhotovil stavbu do
pfedem sjednané doby, ale nedoCteme se, zda zavazek k postaveni stavby je nebo neni
podstatnou nalezitosti smlouvy o pravu stavby. Podobné je tomu v némecké a rakouské
pravni Upravé, kde je uvedeno, Ze pravo stavby je brdno jako prdvo mit na pozemku
vlastnika stavbu, nikoliv povinnost stavbu zfidit. Strany si tedy mohou ve smlouvé ujednat,
ze provedeni stavby bude brano jako povinnost, ale nikdy se nebude jednat o podstatnou
nalezitost smlouvy. V praxi se vSak setkame s tim, ze zavazek postavit stavbu, bude
zpravidla ve smlouvé uveden, jelikoZ postavit stavbu je v z4jmu obou stran. Ziizenim a
provozovanim stavby ziska stavebnik moznost lepsiho pfijmu financnich prostfedkli na
zaklad¢ provozovani stavby a tim padem lepsi schopnost platit ujednany stavebni plat.
Oproti tomu ve francouzské pravni Gprave je sjednani povinnosti zbudovat stavbu na
pozemku zatizeném pravem stavby podstatnou naleZitosti stavby. Ujednani, Ze stavebnik je
povinen zbudovat stavbu, je tedy podstatnou nalezitosti a bez takovéhoto ujednani by se
nemohlo v Zadném piipad¢ jednat o smlouvu o pravu stavby. I francouzsky nejvyssi soud
potvrdil, Ze postavit stavbu neni pouhé pravo stavebnika, ale je to jeho vyslovna povinnost.
Stavebnik si mize s vlastnikem pozemku ujednat, Ze nedojde pouze ke zfizeni nové
stavby, ale mohou si ujednat i povinnost k dostavéni nebo rekonstrukci jiz stavby

existujici, coZ plyne 1 z druhé véty § 1240 NOZ odst. 1.

3.8.3.3 Ujednani terminu zfiizeni stavby

Strany si mohou dohodnout, do kdy mé byt zamyslena stavba provedena, avsak toto
ujednani neni podstatnou nalezitosti smlouvy o ztizeni prava stavby.

Dle némecké pravni upravy muize byt jako nepodstatnd nalezitost smlouvy ujednan
termin, ve kterém nebo do kterého ma byt stavba zfizena, a strany si mohou ujednat téz

sankci, pokud tuto dobu nedodrzi.
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NOZ dle soucasné pravni upravy jiz nefesi, jaké disledky by mélo nedodrzeni
zavazku stavebnika zhotovit stavbu do pfedem sjednané doby. Zajisté mizeme fici, ze by
nedoslo k odstoupeni nebo vypovédi, jelikoz je snahou, aby smlouva o pravu stavby byla

stabilni a dlouhodob4, coz by odporovalo jejim zakladnim principtim.

3.8.4 Pravo na ochranu proti zasahtim do vykonu prava stavby

Stavebnik ma pravo ochrany proti jakymkoliv zdsahtim ze strany vlastnika pozemku
a také ze stran tietich osob. M4 tedy pravo na klidny a neruseny vykon svych oprédvnéni,
ktera plynou z ujednané smlouvy o pravu stavby. Lze také vyuzit obecnych ustanoveni
tykajicich se ochrany vlastnictvi. Jako prakticky ptiklad l1ze uvést konkrétni situace, kdy by
vlastnik pozemku né&jakym zplsobem branil stavebnikovi nebo osobé, kterd stavbu

provadi, v pfistupu na zatizeny pozemek.

3.8.5 Pravo uzivat stavbu jako vlastnik

Dle pravni Gpravy ma stavebnik pravo uZzivat stavbu, kterd je vyhovujici pravu
stavby, stejné jako jeji vlastnik. Stavebnikovi tedy pfislusi ne jedno, ale n€kolik riiznych
prav.
stavebnikem. V pravomoci stavebnika je rozhodovat, komu napftiklad danou stavbu nebo
nékteré jeji ¢asti pronajme, mize si svobodné zvolit dodavatele elekttiny, plynu, vody a
dalSich dodavek a také mu pfislusi pravo ke zméné nebo ukonceni téchto vztahl. Také
stavebnikovi nalezi pfidand hodnota — odména v podobé piijmu, a to jak naturdlniho,
finan¢niho nebo jejich kombinace. MlZe také zakazat urcitym osobadm uZivani stavby a
brénit se proti nedovolenému uzivani. Dalo by se tedy shrnout, Ze stavebnik je povazovan
za vlastnika stavby vyhovujici pravu stavby.

Pokud budeme hovofit 0 moznosti stavebnika pronajimat danou stavbu, muze byt v
takovém pocinani jistym zplisobem omezen, a to zejména zanesenim vyhrady do smlouvy
0 pravu stavby, a to dle § 1251 NOZ odst. 3, kterd se bude tykat sjednavani ndjemnich
smluv ke stavbé pattici do prava stavby. Vlastnik pozemku ma snahu o co mozna nejdelsi
najemni vztahy, avSak nechce, aby byly uzavieny najemni vztahy, které¢ by piekraCovaly
dobu travni prava stavby. A pravé proti takovym skutecnostem ma moznost se ,,branit*

vyhradou ve smlouvé, kterd se bude tykat uzavirani ndjemnich smluv.
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Je také nutné fici, ze k vlastnickému pravu patii i ur€ité povinnosti, které je nutno
dodrzovat a plnit. Mezi vyslovné uvedené povinnosti patii napiiklad starat se o stavbu,
udrzovat ji v dobrém stavu nebo mit stavbu fadn¢ pojisténou.

V piipad¢ zasahti do nerusené¢ho vykonu prava stavby, zejména imise ze sousedicich
pozemkil, ma stavebnik podle zdkona pravo se proti takovym zdsahim branit. Tuto
skutecnost popisuje § 1013 NOZ ve svém prvnim odstavci. Je zde uvedeno, ze ,,vlastnik se
zdrzi vSeho, co plisobi, ze odpad, voda, kout, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a
jiné podobné UCinky (imise) vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v miie
nepiiméfené mistnim pomérim a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku; to plati i o
vnikani zvifat. Zakazuje se ptimo piivadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu
na miru takovych vlivil a na stupeil obtéZovani souseda, ledaze se to opird o zvlastni pravni
ditvod**’. Stavebnikovi tedy piislusi aktivni legitimace v Fizenich, kdy je ruseno uzivani
stavby.

Dalsi otazka, kterou je vhodné si polozit, je fakt, zda je stavebnik opravnén se proti
imisim brénit i v dobé¢, kdy jesté na pozemku neni postavena stavba, kterd je soucasti prava
stavby. Logickym zivérem lze konstatovat, Ze dokud na pozemku nevznikne stavba
uvedena v pravu stavby, nemd stavebnik prava vlastnika, jelikoZ neexistuje zadna
nemovitost, ke které¢ by se tato prava méla vztahovat, a nemé tak zadné pravo vystupovat

proti tfetim osobam a Zadat, aby se dané osoby zdrZely imisi.

3.8.6 Pravo zatiZit pravo stavby

Nezpochybnitelnym faktem je, Ze stavebnik je opravnén pravo stavby i stavbu, kterad
je soucasti tohoto prava, vyuzivat vS§emi vhodnymi zpisoby. Mezi tato opravnéni patii 1
dispozice zatizit dané pravo stavby pravem zastavnim, sluzebnosti nebo redlnym
bfemenem. V NOZ jsou tyto skute¢nosti zminény pouze velmi okrajové, a zaslouZily by si
rozhodné podrobnéj§i a rozsahlej§i zpracovani. Dle zahrani¢nich pravnich uprav je

piipustné pravo stavby zatizit 1 jinym pravem stavby.
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3.8.6.1 Zastavni pravo k pravu stavby

Ziizeni zastavniho prava k pravu stavby je mozné provést na zakladé soucasné
pravni upravy. Tuto skutecnost Ize odvodit z § 1252 NOZ odstavce 1. Zaroven je logicke,
ze zakon povoluje takovou moznost, jelikoz zéstavni pravo je jednou z moznosti, jak
stavebnik miize financovat zamyslenou stavbu uvérem, piipadné jak ziskat finance pro jeji
provoz a naopak pro stranu poskytujici finance je zastavni pravo k pravu stavby celkem
bezpecna forma zajisténi na zakladé vécného prava k véci nemovité a toto pravo lze také
zcizit.

V NOZ, a to konkrétné v § 1309 odst. 1 se uvadi, ze ,,pti zajisténi dluhu zastavnim
pravem vznikne vétiteli opravnéni, nesplni-li dluznik dluh fadné a vcas, uspokojit se z
vytézku zpenézeni zastavy do ujednané vyse, a neni-li tato ujednana, do vyse pohledavky s
piislusenstvim ke dni zpenézeni zastavy.«>

V takovém konkrétnim piipadé by v postaveni véfitele poskytujicitho financni
prostfedky vystupovala nejspiSe banka nebo ji podobna finanéni instituce. Je také mozné,
ze jednou ze zlOcastnénych stran by mohl byt naptiklad vlastnik pozemku a sjednanym
zastavnim pravem by si zajiStoval jakousi pojistku pro fadné placeni stavebniho platu.

V § 1310 NOZ odst. 1 je uvedeno, Ze ,,zastavou miize byt kazda véc, s niz Ize
obchodovat.“*® A jelikoz se v piipadé prava stavby jedna o véc, na zakladé ustanoveni
v pfedchozi véte, lze s pravem stavby obchodovat. Ustanoveni § 1310 odst. 1 je dale
doplnéno 1 o odstavec druhy, ve kterém se uvadi, Ze ,,zastavni pravo lze zfidit 1 k véci, k
niz zéastavnimu dluzniku vznikne vlastnické pravo teprve v budoucnu. Je-li takovéa véc
zapsana ve vefejném seznamu nebo v rejstiiku zastav, zapise se k ni zastavni pravo, pokud
s tim vlastnik véci souhlasi.“®® Na zakladé této pravni ipravy lze konstatovat, Ze je mozné
ziidit zastavni pravo k pravu stavby, i kdyZ stavba jesté neni postavena.

Pro zfizeni zastavniho prava k pravu stavby nejsou pravni uUpravou dana zadna

zvlastni pravidla a ujednani, proto plati obecné znama ustanoveni o zastavnim pravu dle §
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1309 NOZ a jeho nésledujicich paragrafi. Vyjimku zde miize tvofit pouze vyhrada
vlastnika pozemku, kterou uvadi § 1252 NOZ odst. 2.

Rakouska pravni Gprava uvadi tzv. kritérium bezpecnosti pro zastavni pravo k pravu
stavby. Podle rakouské pravni upravy je bezpecné takové zastavni pravo, pokud zatizeni
nepiesdhne 50 % z celkové hodnoty prava stavby. Takové kritérium bychom mohli
pouzivat i v naSich soucasnych podminkach. Velmi obtizné je vSak vzdy zjistit redlnou

hodnotu prava stavby.

3.8.6.2 Pravo stavby k pravu stavby

Casto diskutovanym a doposud nevyfesenym problémem je ziizeni prava stavby k
pravu stavby, tedy moznost nebo nemoznost zatizeni jiz existujictho prava stavby, a to
konkrétné jinym pravem stavby. Tato problematika byla zkoumana rakouskym soudem,
ktery dospél k zavéru, ze zfizeni prava stavby na jiném pravu stavby neni povazovano za
dovolené, jelikoz zadkladni princip prava stavby je takovy, ze se vztahuje k uréitému
pozemku, a ne k jinému pravu. Dal§im odtvodnénim nemoznosti zfidit pravo stavby k
pravu stavby je fakt, Ze pro financovani stavby je dostaCujici zfizeni zéstavniho prava a
neni potfeba zfizovat pravo stavby k pravu stavby. Shodny nazor zastava i1 Ceskd pravni
uprava a mnoho autori se shoduje v zavéru, ze neni vhodné poustét se do této
problematiky, jelikoZ zde neni vytvofena potifebnd pravni Uprava a zfizeni prava stavby k

pravu stavby by mohlo ve vysledku €init nemalé problémy.

3.8.6.3 Pravo sjednavat sluZebnosti

Velmi Casto se v praxi mizeme setkat se situaci, kdy nelze zbudovat zamyslenou
stavbu bez nutnosti ziizeni n¢jaké sluzebnosti, bez které by nebylo usnadnéno ztizeni nebo
provoz stavby a také je n€kdy nutné ziidit sluZzebnost, a to ve prospéch sousednich
pozemkd, kterd by zatézovala pravo stavby. V piipadech, kdy se bude jednat o zfizeni
sluzebnosti k cizim pozemklim, plijde nejcastéji o ziizeni ptijezdové cesty, ktera povede
ptes sousedni pozemek nebo pozemky, také se muze jednat o odtok destové vody na
sousedni pozemek ze stavby obsazené v pravu stavby, a dale zde mize byt nutné privést k
zamyslené stavbé pies sousedni pozemky dodavky vody a elektrické energie. Opacnou
situaci je povoleni pfistupu tifetim osobdm nebo vedeni pies urcitou Cast pozemku
zatizené¢ho pravem stavby. Muzeme sem zafadit sluZzebnost okapu, cesty a dale také

sluzebnost opory cizi stavby nebo inZzenyrskeé sité.
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V NOZ nenajdeme konkrétni pravni ustanoveni vztahujici se k sluzebnostem,
konktrétné ve vztahu k pravu stavby. Pouze je zde zminka o moznosti zatizit pravo stavby
sluzebnosti. V ptipad¢€, ze by zde byl zdjem znovu zatizit jiz zatizeny pozemek pravem
stavby, naptiklad sluzebnosti, soucasna pravni Gprava nenabizi zddné konkrétni ustanoveni
a zfejm¢ bude na dohod¢ obou stran, jak si tuto situaci vzajemné upravi ve smlouve.

Jednim z prav, kterym disponuje stavebnik, je moznost sjednavat sluzebnosti k pravu
stavby a muze zde byt i vyhrada souhlasu vlastnika pozemku, kterd by stavebnika mohla
limitovat. Po pfecteni § 1266 NOZ, ktery uvadi, ze ,.k véci lze ztfidit 1 nékolik sluzebnosti,

“61 dojdeme k zavéru, ze k pravu stavby

pokud neni nové€jsi pravo na jmu pravim starSim
1ze ztidit vice sluzebnosti za predpokladu dodrzeni pozadavki v § 1266 NOZ.

V problematice tykajici se sluzebnosti je vhodné rozliSovat tyto 3 situace:

- sluZebnost zatéZujici pravo stavby nebo stavbu — pasivni sluZebnost,
- sluZebnost zatéZujici pozemek zatiZenym pravem stavby,
- sluZebnost zatéZujici sousedni pozemek — aktivni sluZebnosti.

V ptipadé sluZebnosti zatéZujici pravo stavby je pravo stavby nemovitd véc a je
tedy mozné, aby si vlastnik tohoto pradva v naSem piipad¢ stavebnik, mohl zfidit
sluzebnosti, které by tuto nemovitou véc mohly zatéZovat. Jelikoz stavba je vzdy soucasti
prava stavby, lze analogicky odvodit, Ze stavebnik ma pravo zatizit 1 stavbu pasivni
sluzebnosti napt. oporou cizi stavby, inZenyrskych siti nebo svodu destové vody.
Piedstava, ze bude zatizeno pravo stavby napiiklad sluzebnosti opory, by mohla pisobit
znacné potize. Ve skutecnosti se jednd o zatizeni samotné stavby, ale pravné se jedna o
zatizeni pouze prava stavby, a ne stavby samotné. Pravo stavby je tedy mozno zatizit
sluzebnosti, a to jak ve prospéch vlastnika pozemku, ktery je zatizen pravem stavby, tak i
ve prospéch vlastnika pozemku sousedniho.

Dle némecké pravni Gpravy je nutny souhlas vlastnika pozemku, ktery je zatiZzen
pravem stavby, v ptipad¢ ziizeni sluZzebnosti k pravu stavby pouze za predpokladu, pokud
si to strany ujednaji ve smlouve. Vlastnik pozemku ma moznost udélit souhlas k zatizeni
prava stavby vécnym bfemenem jako celku nebo obsah bfemene omezit pouze na urcitou
cast. Jestlize takové ujednani smlouva neobsahuje, je mozno ziidit sluzebnost bez

jakéhokoliv svoleni vlastnika pozemku.
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V ptipadech, kdy je sluZebnost zfizena k pozemku jiZ zatiZenému pravem stavby,
bude se zpravidla jednat o sluzebnosti tykajici se elektrického, vodniho nebo odpadniho
vedeni. Jak jiz bylo zminéno v pfedchozich odstavcich v NOZ nema vyslovné ustanoveni o
ziizovani sluzebnosti k pozemkim zatizenym pravem stavby. Ze zakona ma takové pravo
pouze vlastnik pozemku.

U pozemku, ktery je zatizen pravem stavby, vystupuje stavebnik jen jako pozivatel, a
ne jako vlastnik. V § 1285 NOZ, je uvedeno, Ze ,sluzebnosti pozivaciho prava se
pozivateli poskytuje pravo uzivat cizi véc, v naSem piipadé pozemek, a brat z ni plody a
uzitky; pozivatel ma pravo i na mimotaddny vynos z véci. Pfi vykonu téchto prav je
pozivatel povinen etfit podstatu véci.“? Je zde nutné rozlisit, jaka ¢ast pozemku, ktery je
uz zatizen pravem stavby, ma byt zatiZzena sluzebnosti. Mlize se jednat o nezastavénou cast
pozemku, kterd neni potfeba pro stavbu, ale slouzi k lepSimu vyuziti stavby nebo
v odlisném ptipadé mize jit o ¢ast pozemku, kterd neni viibec zapottebi a ani neslouzi
k jejimu lep§imu vyuziti. V prvnim pfipadé oCividné pievazuje dispoziéni pravo, které ma
stavebnik oproti vlastniku pozemku, ale ani tato skutecnost nedava moznost, aby stavebnik
sjednaval sluZebnosti k pozemku zatizenému pravem stavby. V piipad¢ druhém se stretava
pravo stavebnika vystupujiciho jako pozivatel se siln€jSim vlastnickym pravem vlastnika
pozemku a v tom ptipad¢é bude opravnén ziizovat sluzebnosti pouze vlastnik pozemku.

Samotné pozivaci pravo je vSak samo o sob¢ sluzebnosti. Znamenalo by to tedy, ze
opravnény ze sluzebnosti pozivaciho prava, v naSem piipad€ stavebnik, je opravnén
zfizovat k sluzebnému pozemku dalsi pozemkové sluZzebnosti. Autofi se vSak domnivaji,
ze takova konstrukce je zna¢n¢ nevhodna.

Stavebnik je pifi uzivdni véci omezovan povinnosti Setfit podstatu véci neboli
pozemek. Z toho plyne, Ze stavebnik nesmi bez souhlasu vlastnika véc nijak ménit. Nema
zadné pravo véc zatizit nékterym z vécnych prav nebo ji zcizit. Je vhodné predvidat, jaké
sluzebnosti by mohly byt k pozemku zfizeny a ujednat si ve smlouvé, jakym zptisobem
budou tyto sluZebnosti zfizovany vlastnikem pozemku. Vlastnik pozemku je opravnén ke
své nemovitosti zfizovat jakékoliv sluzebnosti, a to i takové, ze kterych nebude mit
prospéch pouze on, ale i stavebnik. Autofi se shoduji, Ze soufasnid pravni uprava se

postupem pii zfizovani sluzebnosti k pozemku zatizenému pravem stavby téméf nezabyva,
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je nedostatecna a postup se stanovi ziejme na zaklad¢ praxe katastralnich uradii a nasledné
bude vytvotena odpovidajici judikatura.

Podle némeckého prava existuje dvoji rezim ohledné ¢asti pozemku, ktery neni nutné
potiebny pro stavbu nebo K jejimu vyuzivani. Jde-li o pfipad, Ze pravo stavby je rozsifeno i
na tyto pro stavbu samotnou nepotiebné casti, pak uzivani vlastnikem pozemku podléha
souhlasu stavebnika a lze knému sjednat sluzebnost ve prospéch tohoto vlastnika
pozemku. Jiny ptipad nastava v situaci, kdy pravo stavby neni rozsifeno na ¢asti pozemku
pro stavbu nepotiebné. Pak miize vlastnik pozemku uzivat nepotieny pozemek bez svoleni
stavebnika (pokud tim ovSem nezasahuje do prava stavby a nerusi stavebnika v uzivani
pozemku, napt. imisemi).®®

V poslednim piipad¢ se jedna o situaci, kdy sluZebnost zatéZuje sousedni pozemek,
popripadé pozemky. Stavebnik bude mit bez pochyby opravnéni, aby mohl sjednavat
s vlastniky sousednich pozemki aktivni sluzebnosti, které budou ve prospéch prava stavby,
ale i k takovymto jednanim by mél stavebnik mit souhlas od vlastnika pozemku, protoze
zatizeni v podobé sluZzebnosti by se pozdé¢ji mohlo dotknout prav vlastnika pozemku poté,
kdy pravo stavby skonci. Také némecky soud musel feSit situaci, kdy byl zatizen ve
prospéch prava stavby sousedni pozemek sluzebnosti cesty a vedeni. V této véci soud
rozhodl, Ze sluzebnosti, které¢ byly ziizeny ve prospéch daného stavebnika nezaniknou
automaticky se zanikem prava stavby, ale stanou se soucasti pozemku, ktery byl pravem

stavby zatiZen.

3.8.7 Predkupni pravo stavebnika k pozemku

Problematikou ptedkupniho prava se zabyva 1254 NOZ, ktery uvadi, ze ,,stavebnik
ma predkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma ptredkupni pravo k pravu stavby.
Ujednaji-li si strany néco jiného, zapise se to do vefejného seznamu.“%* Blizsi informace
nam k této problematice nepoda ani diivodova zprava. V problematice ptedkupniho prava
prava vic¢i pravu stavby, pficemz dojde bezpochyby ke splynuti vlastnika pozemku a

stavebnika v jednu osobu. Déle je z § 1254 NOZ patrné, Ze zdkonné predkupni pravo
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pusobi jak ve prospéch stavebnika soucasného, tak bude plsobit i ve prospéch budouciho
stavebnika, pokud by takovato situace nastala. Zavazek, Ze vlastnik pozemku je povinen
prodat stavebnikovi konkrétni pozemek, je vécné pravo plynouci piimo ze zakona, ale je
mozné jej vylouéit smlouvou. Uginky takového vylougeni nastanou az po provedeni zapisu
do vetejného seznamu.

Situace, ktera se velmi podoba predkupnimu pravu a je ji nutné od piekupniho prava
odlisit, je tzv. ndkupni opce. Jednd se o ptipad, kdy prodavajici nabizi neodvolatelné
kupujicimu uzavieni smlouvy a kupujici ma pravo do urcité doby nebo v urcitém casovém
rozpéti tuto nabidku pfijmout, ale méa také moznost ji nevyuzit. Tento postup je mozné
pouzit na zékladé

§ 1735 NOZ. Obecné lze fici, Ze jedna ze zicCastnénich stran at’ uz vlastnik pozemku
nebo stavebnik ucini neodvolatelnou nabidku druhé strané za piedem sjednanych
podminek a druha strana mé moznost tuto nabidku pfijmout v asovém horizontu, ktery je
uveden ve smlouvé.

Ptipadem opce vztahujici se k pravu stavby se v roce 2010 zabyval soud ve Francii.
Jednalo se o spor, kdy si za¢astnéné strany v roce 1981 sjednaly smlouvu o pravu stavby, v
niz byl zavazek stavebnika odstranit stavby, které se nachazely na daném pozemku a
zavazal se postavit novou vicepatrovou budovu pro vicero vyuziti. Pravo stavby si strany
ujednaly na dobu 24 let s pfesn¢ stanovenym stavebnim platem placenym na konci
kazdého roku. Vlastnik pozemku se zavazal k prodeji daného pozemku stavebnikovi a
stavebnik mél povinnost oznamit v ujednaném ¢asovém horizontu, zda zavazek pfijima ¢i
nikoli. Dale si strany ujednaly, Ze prodejni cena se vypoéte na zakladé desetinasobku
stavebniho platu. Stavebnik dorucil svoji akceptaci vlastnikovi pozemku ve stanovené
lhite. Vlastnik pozemku odmitl prodat pozemek s odivodnénim, Ze vznikla prodejni cena
ma nalezitosti neumérného zkraceni. Definici neumérného zkraceni nalezneme v § 1793
NOZ odst. 1, ktery tika, Ze ,,zavazi-li se strany k vzajemnému plnéni a je-1i plnéni jedné ze
stran v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druhd strana, mlze zkracend strana
pozadovat zruSeni smlouvy a navraceni vSeho do piivodniho stavu, ledaze ji druhd strana
doplni, o¢ byla zkracena, a to se zfetelem k cené obvyklé v dob€ a misté uzavieni smlouvy.

To neplati, pokud se nepomér vzajemnych plnéni zaklada na skutecnosti, o které druha
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strana nevédéla ani védét nemusela.“® P¥i rozhodovani, zda se jedna nebo nejedena o
neumeérné zkraceni je rozhodujici datum prodeje. Rozhodnuti odvolaciho soudu znélo, Ze
prodejni cena je v regulérni vysi a dale soud uvadél, ze smlouva obsahovala ujednani o
pravu stavby a také ptislib o prodeji pozemku a ob¢ tato ujednani tvotila ned¢€litelny celek.
Cena vsak byla posuzovana $patné¢ ke dni, kdy si strany ujednaly budouci prodej, ale méla
byt posouzena ke dni prodeje. Soud vyssi instance toto rozhodnuti zrusil s odtivodnénim,
ze cenu je nutné posuzovat ke dni koupé, tedy ke dni, kdy je dana opce pfijata.

Zavérem by Slo tedy fici, Ze pfi uzavirdni smluv o pravu stavby je nutné brat v potaz
pravni predpisy a ustanoveni, ktera by na prvni pohled s pravem stavby nemusela souviset.

Jako ptiklad Ize uvést vyse zminéné ustanoveni o neimérném zkraceni.

3.8.8 Prednostni pravo stavebnika na uzavieni nové smlouvy

V castech NOZ, zabyvajicich se prdvem stavby, nenajdeme zadné ustanoveni o
prednostnim pravu stavebnika na uzavieni nové smlouvy. Pfednostni pravo je upraveno
pouze obecng, a to v pfedchozich paragrafech, konkrétné v § 983 NOZ, ktery ve svém 1.
odstavei uvadi, Ze ,je-li ve vefejném seznamu zapsano piednostni pravo ke ziizeni
vécného prava jiné osobé€ a nebyl-li do jednoho roku od zapisu podan navrh na zapis prava,
kterého se prednostni pravo tyka, mize se vlastnik domoci vymazu prednostniho prava.
Prokaze-li ten, kdo ma prednostni pravo, Ze pted uplynutim lhity podal Zalobu na ptevod
nebo jiné zfizeni vécného prava, pocne lhiita bézet od skonceni soudniho fizeni; pfi
zamitnuti Zaloby vSak bude pfednostni pravo vymazano na Zadost vlastnika k okamzZiku
pravni moci rozhodnuti.

Vyse uvedena definice pfednostniho prava se s redlnym vyuZitim prava stavby témef

neshoduje a pro tcely prava stavby by byla jeji realizace velmi obtizna.

3.8.9 Povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu

Povinnost stavebnika, udrzovat stavbu v dobrém stavu vyplyva z § 1251 NOZ

odst. 2, ktery uvadi, ze ,,neni-li nic jiného ujednédno, ma stavebnik povinnost udrzovat
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stavbu v dobrém stavu. Smlouva miize stavebniku uloZit povinnost stavbu pojistit.*®’

Povinnost udrzovat stavu tedy vyplyva ze zdkona a je mozné a Casto i velmi dulezité ji
podrobnéji specifikovat ve smlouvé o pravu stavby.

Udrzovat stavbu v dobrém stavu je jednak v zajmu stavebnika, aby nové zbudované
prostory mohl pronajimat nebo sam vyuzivat. Dal§im zajmem stavebnika je, aby stavba po
skonceni doby trvani prava stavby ptipadla do vlastnictvi vlastnika pozemku a stavebnik za
tuto stavbu obdrzel zpravidla financni nahradu v pfedem ujednané vysi nebo v zékonné
vysi vypoctené jako polovina redlné hodnoty dané stavby v dobé, kdy pravo stavby
zaniklo. Také vlastnik pozemku mé zajem, aby stavba byla udrzovana v dobrém stavu,
jelikoz vlastnik pozemku ji po skonéeni smlouvy o pravu stavby pievezme a v jeho zajmu
je prevzit stavbu v co nejlepSim stavu, aby ji mohl bez problému vyuzZivat. UdrZovani
stavby v dobrém stavu je dulezité i vici vlastnikiim nemovitosti, jelikoZ $patny stav stavby
by se jich a jejich pozemkt mohl dotykat riznym zptisobem a mohli by narokovat po
stavebnikovi nebo vlastnikovi pozemku nahrady skody.

Neékdo by si mohl splést pravidla pro udrzovéni staveb v rdmci préava stavby a
udrZzovani nemovitosti v rdmci najemni smlouvy. U najemnich smluv se fidime § 2207
NOZ, ktery ve svém prvnim odstavci uvadi, Ze ,,po dobu ndjmu provadi béznou udrzbu
véci ndjemce, ledaze se k ni zavazal pronajimatel. Ostatni Gdrzbu véci a jeji nezbytné
opravy provadi pronajimatel, ledaze se k nékterému zptisobu nebo druhu Gdrzby a k oprave
n&kterych vad zavazal ndjemce.“®® Toto ustanoveni z predchozi véty neni mozné pouzit ani
Vv pfipadé, kdy se jednd jiz o existujici stavbu, jelikoz stavebnik ma k dané nemovitosti
mnohem vétsi prava nez ndjemce k pronajimané véci. Najemce je vzdy jenom najemce na
rozdil od stavebnika, ktery mé po dobu trvani prava stavby prava vlastnika. Vlastnik
pozemku zpravidla neposkytne stavebnikovi jiz hotovou stavbu a je povinnosti stavebnika,
aby stavbu zbudoval nebo zrekonstruoval jiZ stojici stavbu. V této problematice vzdy plati
obecné pravidlo, ze hlavni starosti vlastnika je starat se o své vlastnictvi a je tedy logické,
ze stavebnik bude mit povinnost udrzovat a spravovat to, co sam zbudoval a ¢im ma pravo

disponovat.
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Problém muze nastat v otdzce, zda a také do jaké miry je povinnost provadét opravy
vétSiho rozsahu, u kterych se hodnota jevi ve znatném nepoméru k hodnoté stavby.
Stavebnik a vlastnik pozemku si mohou ujednat, v jakém konkrétnim rozsahu bude udrzba
provedena, nebo Ze udrzba bude provadéna zcela nebo Castecné i vlastnikem. Situace, kdy
by vlastnik pozemku vyuzival vnitinich prostor stavby postavené stavebnikem, je mozno
brat jako jednu z forem protiplnéni za ztizeni prava stavby.

Naptiklad francouzska pravni uprava jasn¢ definuje, kdo je zodpovédny za tdrzbu
stavby. Stavebnik je povinen udrZovat stavbu v dobrém stavu a provadét opravy
jakéhokoliv rozsahu na vlastni ndklady. Pouze pokud dojde ke zni¢eni stavby v disledku
vys§i moci nebo na zakladé neptedvidatelné udalosti neni povinen ji rekonstruovat.
Stavebnik neni ani povinen zrekonstruovat stavby, které na pozemku pifi vzniku prava
stavby jiz existovaly. Oproti tomu v Belgii ma stavebnik jasnou povinnost udrzovat pouze
ty stavby, které na pozemku byly od pocatku prava stavby. Ke stavbam, které sam zfidil,
mu zakon povinnost udrzovat je v dobrém stavu neuklada.

Problém miiZze nastat, jestlize ndklady na udrZzovani stavby budou piedstavovat
neumérnou hodnotu. Takovyto nepomér mezi cenou opravy a hodnotou stavby vSak
nezbavuje stavebnika povinnosti takovouto opravu provést.

Soucasti udrzby stavby v dobrém stavu je i povinnost dodrzovat pozarni a jiné
predpisy. Smlouva Casto obsahuje ustanoveni, ze nezajisti-li stavebnik nezbytné opravy, je
vlastnik pozemku opravnén na naklady stavebnika tyto opravy provést.

Zvlastnim problémem miize byt Udrzba pozemku zatizeného pravem stavby, a to
zejména té Casti, na které nestoji stavba. Bude zélezet na dohod¢ mezi stavebnikem a
vlastnikem pozemku, zda stavebnik bude zodpovédny za udrzbu celého pozemku, 1 kdyz

nezastavéna ¢ast pozemku nebude pro stavbu nezbytna.

3.9 Vlastnik pozemku

3.9.1 Obecné

Zakon vyslovné nestanovuje, kdo je oprdvnén uzavirat smlouvu o zfizeni prava
stavby. Mize se jednat jak o pravnickou, tak 1 o fyzickou osobu. Smlouvu mohou uzavirat
i subjekty vetfejného prava. Dle zahrani¢nich zdroji byvaji pomérné ¢asto obce ucastniky
smluv o pravu stavby, nejcastéji vystupuji jako vlastnici pozemki. V piipadech, kdy

vystupuji napiiklad obce jako vlastnici pozemk, je nutné, aby pfi uzavieni smlouvy byly
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splnény veskeré pozadované nalezitosti, jako jsou napf. souhlasy ptislusnych organti nebo
povinnost zvefejnéni zaméru obce.

Je nutné si uvédomit, Ze vlastnik pozemku je pomérné dosti omezen v uzivani
pozemku nové vzniklym vécnym pravem stavebnika. Vzniklé pravo stavby vzdy bude
predstavovat nemaly zdsah do vlastnického prava vlastnika pozemku, jelikoz pravo stavby
lze téméf ztotoznit s vlastnickym pravem. Vlastnik nepfichdzi pfi ziizeni prava stavby o
pravo svij pozemek zatizit nebo prodat, ale jeho pravo sviij pozemek uzivat je do znacné
miry omezeno pravem stavby ziizeného pro stavebnika.

Zakon nevyluCuje moznost vlastnika pozemku ujednat si ve smlouvé urcita
opravnéni vuci stavebnikovi. Ujednand opravnéni nesméji byt v rozporu se zakonnymi
ustanovenimi a ani s ucelem prava stavby. Jednalo by se zejména o vyhradu zatiZeni prava
stavby uvedenou v § 1252 NOZ odst. 2.

Bezesporu hlavnim a pro vlastnika pozemku jednim z nejdilezitéjSich prav platnych
po dobu trvani prava stavby je pravo na stavebni plat. Vlastnik pozemku i nadale disponuje
vlastnickym pravem k danému pozemku a dale mu ndlezi pravo na pfidanou hodnotu, ktera
vznikd nejCastéji pii postaveni nové stavby. Po uplynuti a dal$im neprodlouZeni trvani
prava stavby zpravidla stavba ptipadne do vlastnictvi vlastnika pozemku a dochazi takeé k

opétovnému neomezenému uzivani pozemku, ktery byl zatizen pradvem stavby.

3.9.2 Povinnosti vlastnika

3.9.2.1 Povinnost vlastnika pozemku udrZovat pozemek ve stavu zpisobilém k
uZivani pro pravo stavby

Zakon vlastnikovi pozemku neukladd Zadnou povinnost, aby udrzoval pozemek v
konkrétnim stavu ke sjednanému ucelu, coz je znacné odlisné napiiklad od povinnosti
pronajimatele, ktery je ze zdkona povinny ,,udrZovat véc v takovém stavu, aby mohla
slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata“®®, jak uvadi § 2205 NOZ pism. b). V
ptipad¢, ze cely pozemek je vyuzit pro stavbu a pro jeji provoz, problém ohledné udrzby
pozemku neni potieba fesit. Stavebnik v takovém ptipad¢ vyuziva cely pozemek, ktery je

zatizen pravem stavby a vlastnikovi pozemku nezbyva zadna cast, kterou by mohl uZzivat.
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Stavebnik tedy spravuje cely pozemek a z toho plyne, Ze ma povinnost se o cely pozemek

starat a udrzovat jej ve zptsobilém stavu.

3.9.2.2 Povinnost zajistit stavebnikovi nerusené uzivani pozemku

Ani tato povinnost zajiSténi neruSené¢ho uZzivani pozemku neni dana zaddnym
konkrétnim ustanovenim tykajicim se prava stavby. V praxi by mohlo dochazet k
omezovani nebo ruseni stavebnika pii uzivani pozemku, a to jak vlastnikem pozemku, tak i
ze strany tfetich osob. Omezovani a ruseni pii uzivani pozemku by mohlo byt provadéno
jak konkrétnimi Ciny, tak i pravné v podobé napiiklad uplatiovani rtznych pravnich
naroki k zatizenému pozemku. Prdvem stavebnika je moznost se proti rusSeni pii vykonu
svych prév brénit, a to jak z titulu vlastnika stavby, tak i z titulu poZivatele pozemku a
stavebnik je opravnén se branit vici vlastnikovi pozemku, a 1 vii¢i tfetim osobam. Pokud
budeme hovofit o ruseni pfi uzivani pozemku ze strany vlastnika pozemku, je vhodné
mozné neshody feSit jiz pii sestavovani a podpisu smlouvy o pravu stavby. V zajmu
vlastnika pozemku by mélo vzdy byt zajisténi ochrany pied pokusy o vyklizeni nebo
odstranéni stavebnika z pozemku, kterého by mohly chtit docilit tieti osoby.

Povinnosti vlastnika pozemku je bezesporu zadnym zpiisobem nerusit stavebnika pii
vykonu jeho prav. Ostatné tato povinnost vyplyva z §1012 NOZ, ktery uvadi, ze ,,vlastnik
ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné nakladat a jiné osoby z
toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru prfimérenou pomérim zavazné rusit
prava jinych osob, jakoZ i vykonavat takové €iny, jejichZ hlavnim tucelem je jiné
osoby obt&Zovat nebo poskodit.“’® Pokud se vlastnik pozemku rozhodne vyuzivat uréitou
¢ast pozemku zatizen¢ho pravem stavby, ktera neni nezbytna pro provoz stavby a neslouzi
ani k jejimu lepSimu vyuziti, tak ani v takovémto pifipadé nema vlastnik pozemku zcela
neomezeny zpisob, jak tuto ¢ast pozemku miize vyuzit. Pfedstavme si situaci, ze by se
vlastnik pozemku rozhodl na nevyuZzivané ¢asti péstovat néjakou plodinu, naptiklad fepku.
VSsichni vime, ze fepka v urCitém stadiu svého ristu silné zapacha. Nebo si lze predstavit
situaci, kdy stavebnik na zatizeném pozemku vybuduje hotel a vlastnik pozemku by zbylou
¢ast zddnym zplsobem neudrzoval a na neudrzované ¢asti by vznikla ,,dzungle. Ani jedna

ze zminénych situaci by se stavebnikovi zajisté nelibila a ob& dvé situace by nejspiSe
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predstavovaly imisi. Smlouvou o pravu stavby byva zatizen cely pozemek, ale neznamena
to, ze vlastnik nema zadnou povinnost k zatizenému pozemku. V piedchozich vétach
zminénou problematiku ohledné ¢asti zatizeného pozemku a situace podobné je vhodné

fesit jiz pfi sestavovani smlouvy o ziizeni prava stavby.

3.9.2.3 Odpovédnost za vhodnost pozemku pro stavbu

Hlavnim divodem, pro¢ vlastnik pozemku poskytne stavebnikovi pozemek, je
realizace nové nebo rekonstrukce stavajici stavby. Co ale dé€lat v pfipad€, kdyZ stavebnik
zjisti, Ze zastavitelnost pozemku zamyslenou stavbou neni mozné? Kdo bude zodpovédny
za takovy stav? V obcanském zakoniku ani v divodové zpraveé neni sebemensi zminka, jak
takovy problém vyfesit. Z mého pohledu by nemél vlastnik pozemku nést odpovédnost v
ptipadé, ze pozemek nebude vhodny pro zamyslenou stavbu. Casto se miizeme setkat s
tim, ze smlouvy takové ujednani obsahuji. NejspiSe se shodneme, Ze vlastnik pozemku
vétSinou neni tak znaly, jako stavebnik. Vhodnost pozemku by mél byt tedy schopen 1épe
posoudit stavebnik nez vlastnik pozemku a z toho vyvozuji zavér, ze riziko odpoveédnosti
za vhodnost pozemku pro stavbu by mél nést spiSe stavebnik, a ne vlastnik pozemku.

Pokud se podivame na némeckou pravni upravu, nenajdeme zde Zadné ustanoveni o
tom, kdo nese riziko v pfipadé¢ (ne)vhodnosti pozemku pro stavbu. V praxi je riziko
pfipisovano spiSe stavebnikovi. Némecky soud v 90. letech vynesl rozhodnuti a dosel k
zavéru, Ze pokud se pravo stavby pfevadi na nového stavebnika, nabyvatel nese riziko
nejistoty, zdali se pozemek stane zastavitelnym a také kdy k tomu dojde. A dale rozhodl,
ze jsou-li zmarena ocekavani ohledné zastavitelnosti pozemku, pravo stavby z takovéhoto
divodu nezanika.

V Rakousku fesil Nejvyssi soud otazku, zdali je moZno ukoncit smlouvu o pravu
stavby, pokud bude pozemek nevhodny pro ztizeni urcité stavby nebo pokud neni mozné
vydat stavebni povoleni. Strany si ve smlouvé ujednaly moznost vypovédét smlouvu,
pokud by jedna z téchto situaci nastala, avSak NejvysSi soud rozhodl, ze v ptipadé
takovéhoto ujednani se jednd o rozvazovaci podminku, kterou je zakazadno vyuzivat v
pravu stavby, a ujednani bylo soudem prohlaseno za neplatné.

Jestlize budou smlouvy obsahovat ujednani, které by stavebnikovi davalo moznost
ukoncit smlouvu, pokud se prokaZe, Ze pozemek je nevhodny nebo pokud by nebylo

vydano pfislusné stavebni povoleni, bude témét s jistotou vzdy takovéto ujednani brano
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jako rozvazovaci podminka a v zavéru nejspiSe soud rozhodne, ze se bude jednat o

ujednani neplatné.

3.9.2.4 Povinnost poskytnout nahradu pri skonceni prava stavby

Zakladni ndvod pro vypotadani obou stran pfi uplynuti doby trvani prava stavby
uvadi § 1255 NOZ, ktery tikd, ze ,,neni-li nic jiného ujednano, da vlastnik stavebniho
pozemku stavebnikovi pii zdniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, za
stavbu nahradu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zéniku prava stavby, ledaze
si strany Ujednaji jinak.“’* Podobné pravni upravy tykajici se ndhrad po skonéeni prava
stavby nalezneme i v jinych zemich. Velmi casto zde také byva zdkonem stanovena vyse
nahrady, pro pfipad, Ze si strany vysi ndhrady nijak ve smlouvé neujednaji.

Pravo stavby se téméf vzdy sjednava na velice dlouhou dobu. Po uplynuti doby
trvani prava stavby toto pravo zanikne a stavba ptrechdzi do nového vlastnictvi, a to do
vlastnictvi vlastnika pozemku. Z pohledu praxe by se mohlo zdat, Ze zdmérem stavebnika
by bylo postavit takovou stavbu, ktera by nebyla dostate¢né kvalitni a svému ucelu by
slouzila pouze po dobu, kdy by trvalo pravo stavby. Pokud by to neupravoval zakon,
stavebnik by tedy nemél jakykoliv divod zfizovat stavbu, kterd by svou funk¢nosti a
zivotnosti presahovala dobu trvani prava stavby. Postavenim takové stavby s kratkou
dobou Zivotnosti se pravni Uprava snazi zamezit riznymi zplisoby. Jednim ze zpisobt je
sjednani ndhrady takovym zplsobem, aby stavebnikovym zamérem bylo postavit kvalitni
stavbu a také ji udrZzovat v dobrém stavu. Skutecnost, Ze ma byt stavba pievzata vlastnikem
pozemku za nahradu po uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby sjednéno, neni zajisté
jedinym moznym feSenim. Je zde také moznost ve smlouvé zavazat stavebnika, aby uhradil
naklady spojené s demolici, pokud by musela byt budova z jakéhokoliv diivodu odstranéna
Z pozemku.

Pokud bychom nahlédli do Svycarské pravni upravy, zjistime, ze po uplynuti doby,
na kterou bylo pravo stavby sjednano, pfipadne stavba vlastnikovi pozemku a nahradu,
kterd ma byt poskytnuta stavebnikovi, mu neni opravnén vlastnik pozemku vyplatit bez
souhlasu véfiteld — jednalo by se o pfipad, kdy pravo stavby je zatizeno zéstavou a z

nahrady by mély byt uspokojeny pohledavky vétitelt.

1 Z&kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
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3.9.3 Prava vlastnika pozemku
3.9.3.1 Pravo zatizit a prodat pozemek

Pokud vlastnik pozemku ziidi ke svému pozemku pravo stavby o sva zakladni
dispozi¢ni prava neptichdzi. Je tedy opravnén sviij pozemek zastavit, pouzit jako vklad do
spolecnosti, darovat nebo jej prodat. Je vSak zcela jasné, Ze pfi realizaci nékterého z ukont
bude vzdy omezen existujicim pravem stavby. Déle ho bude také omezovat predkupni
pravo, na zéklade § 1254 NOZ, kter¢ je ku prospéchu stavebnika.

Je mozné takové ujednani, na zaklad¢ kterého by se vlastnik pozemku vzdal jednoho
ze svych préav, a to konkrétné prava zcizeni pozemku po dobu, kdy trvé pravo stavby?
Neomezend zcizitelnost se vétSinou tyka pouze prava stavby, ale neni vylouceno, aby se

vlastnik pozemku vzdal svého prava na zcizeni pozemku, napt.: dle § 1761 NOZ.

3.9.3.2 Vyhrada souhlasu vlastnika pozemku k jednani stavebnika

Je pravda, Ze né€kterd jednani ze strany stavebnika by nemusela byt pro vlastnika
pozemku vyhodna nebo by jej mohla nékterd jednani i poskodit. V situaci, v niz se
stavebnik ziekne prava stavby, dojde k pfevodu stavajici stavby na vlastnika pozemku,
avSak pro né¢ho ptevzeti stavby nemusi byt nikterak vyhodné, a to zejména pokud by pravo
stavby bylo zatiZzeno naptiklad vécnymi pravy ku prospéchu tretich osob. Také by
vlastnikovi pochopitelné nevyhovovalo, pokud by pievedl stavebnik pravo stavby na
nového nabyvatele, ktery by mél nejasnou minulost a byl by zde predpoklad, ze by
nemusel byt schopen zaplatit nalezité ¢astky, zejména stavebni plat. At uz by se jednalo o
zfeknuti se prava stavby nebo o pfevod na nového (nediivéryhodného) stavebnika, byl by
pro vlastnika pozemku jakykoliv ze zminénych piipadl velmi, ale velmi nevyhodny.

Na zaklad€ souCasné pravni upravy se v urCitych piipadech a také za urcitych
okolnosti mtize vlastnik pozemku branit proti jedndni stavebnika. Zikon umoziuje
sjednéni vyhrady schvéleni zatiZzeni prava stavby stavebnikem, a to na zdkladé § 1252
NOZ odst. 2 a § 1251 NOZ odst. 3. V § 1252 NOZ odst. 2 se uvadi, ze ,,vyhradi-li si
vlastnik pozemku souhlas k zatiZzeni prava stavby, zapiSe se vyhrada do vefejného

seznamu. V takovém pfipad¢ 1ze do vefejného seznamu zapsat zatizeni prava stavby jen se
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souhlasem vlastnika pozemku.“’2 V tomto piipadé se jednd o smluvni vyhradu s vécné-
pravnimi u€inky a jedna se také o ustanoveni kogentni ¢ili neménné.

Zjiz zminéného § 1252 NOZ odst. 2 plyne, Ze vlastnik pozemku muze odepfit
souhlas, aby bylo zatizeno pravo stavby a nemusi uvadét zadné diivody, na zakladé kterych
souhlas odepirad. Dulezité je brat v potaz i § 1251 NOZ odst. 3, ktery uvadi, ze ,,vlastniku
pozemku muze byt vyhrazeno schvaleni urc¢itého faktického nebo pravniho jednéani
stavebnika, avSak ani je-li to vlastniku pozemku vyhrazeno, nemiiZe odep¥it souhlas k
pravnimu jednani, které neni k jeho ajmé.“’® Z pohledu praxe viak bude velmi obtizené
urcit, kdy jednani stavebnika jest¢ neni k uymé vlastnika pozemku a kdy ano. Soucasna
pravni uprava neposkytuje presny postup a bohuzel ani nenaznacuje, jak by mél postupovat
stavebnik v pfipad¢ nesouhlasu vlastnika pozemku k zatiZeni prava stavby.

V porovnani s ¢eskou pravni upravou je podle né€mecké pravni dpravy nutny
souhlas vlastnika pozemku, pokud ma byt zatizeno pravo stavby pouze v piipadech
ujednanych ve smlouvé, v ostatnich ptipadech je mozné pravo stavby zatizit bez souhlasu
vlastnika. Némecka pravni tprava také podrobnéji specifikuje disledky pfi neudéleni
souhlasu pro zatiZeni prava stavby.

Jestlize je ve smlouvé o pravu stavby sjednana vyhrada souhlasu vlastnika pozemku
k zatizeni prava stavby napf.: vécnym biemenem, hypotékou nebo jinym podobnym
pravem, je vzdy nutné, aby vlastnik pozemku souhlasil nejen s timto zatizenim, ale 1
s kteroukoli zménou jiZ existujiciho zatiZeni. Pro udéleni souhlasu zatiZit prava stavby
nejprve stavebnik pozada vlastnika pozemku a ten by mél dany souhlas ud¢lit. Pokud
vlastnik pozemku nebude souhlasit, ma stavebnik moZnost se proti nesouhlasu branit.
Souhlas vlastnika pozemku muze byt na zaklad¢ zadosti stavebnika nahrazen rozhodnutim
spravniho organu — soudu, pokud bude zadost shleddna jako opravnénd. Oproti Ceské
pravni Upravé némecka pravni Uprava stanovuje i proces, jak ma byt vyfeSen piipadny
spor, pokud bude odepten vlastnikem pozemku souhlas se zatizenim prava stavby.

Ceska pravni Giprava ma pouze jednu jedinou podminku, na zékladé které je mozné
odeptit souhlas se zatizenim prava stavby, a to v ptipad¢, pokud by se jednalo o tkon

zpusobujici ujmu vlastnika pozemku (jiz zminény § 1252 NOZ odst. 2). Pii takovém
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Sirokém a znacn€ nekonkrétnim vymezeni bude dochdzet k vaZznym interpretacnim
problémim, jelikoZz v praxi mohou nastat tisice riznych situaci.

Némecké soudy se zabyvaly konkrétnim piipadem, a to odmitnutim souhlasu ze
strany vlastnika pozemku k pievodu prava stavby na nového stavebnika z diivodu ohrozeni
ucelu prava stavby a dal§im divodem bylo, Zze nebudou splnény vSechny zévazky plynouci
zjiz ujednaného prava stavby mezi vlastnikem pozemku a plivodnim stavebnikem.
Smlouva mezi vlastnikem pozemku a ptivodnim stavebnikem zavazovala stavebnika, aby
postavil tfi nebo ctyf hvézdickovy hotel v blizkosti pamdtkoveé chranéné méstské haly
s podminkou, ze hala ziistane ve své stavajici podob¢ (dojde pouze k tpravé zevnéjsku —
sladéni s nové zbudovanou stavbou), bude tedy vélenéna do planovaného projektu a v této
hale bude zachovan maloobchod. AvSak ze smlouvy, kterou mélo byt pfevedeno pravo
stavby na nového stavebnika vyplyvalo, Ze plivodni hala ma byt odstranéna a na zakladé¢
této skuteCnosti se rozhodl vlastnik pozemku nevydat souhlas k pfevodu. Stavebnik se
rozhodl pro nahrazeni souhlasu vlastnika pozemku soudnim rozhodnutim. Soud vSak
tomuto nahrazeni nevyhovél, s odivodnénim, Ze neni zfejmé, ze pivodni zdvazky ze
smlouvy o pravu stavby piejdou v plném rozsahu na nového stavebnika. Misto haly mél
byt dle smlouvy o pfevodu prava stavby zbudovan obchodni dim s maloobchodem, ktery
mél byt vylou€en. Soud vSak dospél k zavéru, ze piivodni ucel prava stavby by na zakladé
takovéhoto prevodu nebyl zachovan a také potvrdil, Ze odmitnuti souhlasu s pfevodem

prava stavby ze strany vlastnika pozemku bylo opravnéné.

3.9.3.3 Pravo vlastnika uzivat nadale pozemek nepotiebny ke stavhé

V praxi €asto nastane situace, Ze néjaka ¢ast pozemku nebude pouzita pro zbudovani
stavby a nebude slouzit ani k jejimu lepSimu vyuziti. Ani v zdjmu stavebnika nebude
vyuzivat takovou c¢ast pozemku, ale pravem stavby je zatizen vzdy cely pozemek.
Vyvstava zde otazka, jak a kym bude takova Cast pozemku uzivana? Soucasna pravni
uprava neposkytuje zadnd pravidla ohledné této problematiky. Je také nutné brat v potaz
Gcel prava stavby. Ugelem byva zpravidla poskytnout pozemek, aby mohla byt ziizena
zamyslend stavba stavebnikem, a nejednd se o zdbor celého pozemku, aniz by to bylo
potiebné pro zbudovani zamyslené stavby a pro jeji provoz.

Pokud nahlédneme do § 1251 NOZ odst. 2, zjistime, Ze stavebnikovou povinnosti je

ze zédkona udrZovat pouze stavbu v dobrém stavu, ale ne zatizeny pozemek. Z ptedchozi
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véty dojdeme k zavéru, ze stavebnik ma pravo uzivat pouze tu ¢ast pozemku, na které stoji
stavba, a dale ¢ast pozemku, které je nezbytna pro lepsi vyuziti stavby a vlastnik pozemku
ma tedy pravo uzivat zbyvajici Cast nebo casti zatizeného pozemku, a to na zaklad¢
vlastnického prava. Jednou z povinnosti vlastnika pozemku bude i1 povinnost starat se o tu
¢ast pozemku, kterou bude vyuzivat.

Specificky problém by mohla zpasobit situace, kdy by se vlastnik rozhodl na
zatizeném pozemku zbudovat dalsi stavbu, a to na ¢asti, kterou stavebnik nepotiebuje pro
stavbu, ani pro jeji lep$i vyuziti. V této situaci by se nemeénila prava stavebnika, ale
zménilo by se pouze opravnéni k zatizenému pozemku. Dalsi otdzka, kterd plyne z této
situace je, zda vlastnik pozemku bude pottebovat souhlas stavebnika ke ziizeni zamyslené

stavby ¢i nikoliv.

3.9.3.4 Predkupni pravo vlastnika pozemku

Vlastnik pozemku ma ptedkupni pravo k pravu stavby a zaroven plati, Ze stavebnik
ma ptedkupni pravo k pozemku. Obé¢ tato piredkupni prava vyplyvaji ze zédkona, coz by
mohlo byt odiivodnéno snahou o sjednoceni vlastnika pozemku a stavby do jedné osoby.

Némecka pravni Gprava v porovnani s Ceskou pravni Upravou piiznava predkupni
pravo pouze ve prospéch stavebnika. Nejedna se o pravo plynouci ze zdkona, ale je mozné
ho ujednat ve smlouvé o pravu stavby. Jak jiZ bylo zminéno, ¢eska pravni Giprava piipousti
predkupni pravo pro ob& zucastnéné strany, coZ plyne i ze zédkona. Napiiklad rakouska
pravni Gprava nema do svych paragrafii predkupni pravo zahrnuto.

Ptedkupnim pravem se zabyva § 1254 NOZ, bohuZzel se zde nedoc¢teme podrobnosti
o tom, jak pfedkupni pravo uplatnit. Pfedkupni pravo se uplatni nejspiSe v tom momentu,
kdy jedna ze zcastnénych stran, at’ uz stavebnik, ¢i vlastnik pozemku, se rozhodne k
pfevodu své nemovitosti na tieti osobu. Je mozné, aby si strany ujednaly, v jaké form¢ a na

jaké misto nebo adresu bude mit jedna ze stran povinnost oznamit sviij zameér.

3.10 Protiplnéni za ziizeni prava stavby

3.10.1 Obecné

Ujednani protiplnéni ve smlouveé neni nezbytné pro vznik smlouvy o pravu stavby, je
vSak témér vzdy ve smlouveé obsazeno. Vyznam ujednani protiplnéni je takovy, Ze vlastnik

pozemku nemuze svij pozemek vyuzivat po dobu trvani prava stavby nebo jej muze
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vyuzivat pouze v omezeném rozsahu, jak jiz bylo zminéno v piedchozi kapitole.
Vlastnikovi pozemku bude nalezet protiplnéni v naturdlni nebo penézni podobé.
Protihodnotou, kterou obdrzi vlastnik pozemku nebude pouze pfedem sjednana uplata, ale
bude ji i stavba, ktera piipadne vlastnikovi pozemku po uplynuti doby, na kterou bylo
pravo stavby ziizeno a hodnota takto nabyté stavby muze casto predstavovat velmi
vysokou hodnotu. Protiplnéni, které obdrzi vlastnik pozemku za to, Ze zfidi ke své
nemovitosti pravo stavby pro stavebnika, se oznacCuje jako uplata a pokud se tuplata
opakuje v urcitych ¢astkach, byva nazyvana stavebnim platem.

Napriklad francouzskd pravni uprava povazuje za protiplnéni opakujici se platby,
tedy stavebni plat a dale sem spadé také hodnota nemovitosti nebo nemovitosti, které ziska
vlastnik pfi zdniku prava stavby, poptipadé¢ nemovitosti, které vlastnik ziska v pribéhu
trvani prava stavby.

Pokud nastane piipad, ve kterém bude ziejmé, ze zamérem stran bylo sjednat za
ziizeni prava stavby uplatu, ale jeji vySe nebude ujednana, pouzije se piislusna pravni
uprava. V tomto ptipadé bude vyuzit § 1792 NOZ odst. 1, ktery fika, ze ,plyne-li ze
smlouvy povinnost stran poskytnout a pfijmout plnéni za tplatu, aniZ je ujednéna jeji vyse,
¢1 zpusob, jakym bude tato vySe urcena, plati, Ze Uplata byla ujednana ve vysi obvyklé v
dob¢ a v misté uzavieni smlouvy. Nepodafi-li se takto vysi uplaty uréit, urdi ji soud s

prihlédnutim k obsahu smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem. "

3.10.2 Forma a zpiuisob uplaty

Préavo stavby je mozné ziidit bezuplatng, zpravidla se vSak bude jednat téméf vzdy o
uplatny obchod. Ptipad, kdy dojde k bezuplatnému zfizeni prava stavby, bude témct

ojedinély.
3.10.2.1 Bezuplatné zFizeni prava stavby

Zicastnéné strany maji smluvni volnost a mohou se dohodnout, ze pravo stavby bude
zfizeno bezuplatné. MoZnost zfizeni prava stavby bez uplaty je zaloZena na zakladé
soucasné pravni upravy. Polozme si otazku, pokud stavebnik pienechd stavbu po skonceni

prava stavby bezuplatné vlastnikovi pozemku, zda je v takovém piipadé mozné povazovat

74 Z&kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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ziizeni prava stavby jako bezuplatné. V takovém piipadé je zcela zfejmé poskytnuta
protihodnota za ziizeni prava stavby v podobé¢ bezuplatného pienechani stavby vlastnikovi
pozemkul.

V této casti prace se pro zjednoduseni zabyvame bezuplatnymi pripady, které
muzeme definovat jako smlouvy o pravu stavby, u kterych zucastnéné strany nesjednaly
zadny stavebni plat a ani zddnou jednorazovou uplatu a pro zjednoduseni se nezabyvame
pfenechanim stavby jako kompenzace vlastnikovi pozemku po skonceni trvani prava
stavby.

Bezuplatné ztizeni prava stavby neni ni¢im ojedinélym. Velmi Casto se pravo stavby
ziizuje bezuplatné k pozemklim, které¢ slouzi k vefejné prospéSnym ucelim (socidlni,
kulturni, sportovni, ...) Situace, kdy naptiklad mésto nebo obec beziplatné ziidi pravo
stavby, slouzi k tomu, aby mésto nebo obec neztratilo kontrolu nad pozemkem a dale, aby
se pozemek nemohl vyuzit k jinému nez predem ur¢enému ucelu. Mésto nebo obec tak
muze mnohem lépe ovlivnit, jaka stavba bude na daném pozemku postavena, nez by tomu
bylo v ptipad€ pouhého prodeje pozemku.

Problém nastadva, jak bude posuzovano pravo stavby, které nebude obsahovat
ujednani o stavebnim platu nebo jednorazové uplaté z daiiového pohledu. NejspiSe bude

povazovano za formu daru a zdanéno dle dané z pfijmu.

3.10.2.2 Naturalni nebo penéZzité uplatné protiplnéni

Formu tuplaty za pravo stavby miiZeme zatadit do oblasti smluvni volnosti. Neni tedy
presné definovano, v jaké formé ma byt Uplata, at’ uz jednorazova ¢i opakujici se v podobé
stavebniho platu, placena. Pokud se bude jednat 0 naturalni protiplnéni, ptjde ve vétsing
ptipadl o pfenechani urcité ¢asti vlastnikovi pozemku k uzivani nebo muiize jit naptiklad o
provedeni rGznych stavebnich Gprav nebo praci na stavbé, kterd se nachazi na vlastnikové
pozemku, a také vlastnikovi patii a je odliSna od stavby ke které bylo pravo stavby ztizeno.
N¢kolik autorti ptipousti také jako formu uhrady za ziizeni prava stavby akcie spolecnosti,
ktera patii stavebnikovi.

V piipadé plnéni v penézit¢ formé se nejcastéji bude uplata nebo stavebni plat
vyjadfovat v penéznich jednotkéach za urcité casové obdobi. Zahranicni literatura pfipousti

vypocet thrady na zakladé vyse obratu firmy, ktera patii stavebnikovi.
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V Némecku bylo ztizeno pravo stavby a jako zplsob, kterym mél byt upravovan
stavebni plat v budoucnosti, byla zvolena trzni hodnota zatizeného pozemku. Jednalo se
konkrétné o pravo stavby, které ziidilo mésto Berlin ku prospéchu stavebnika, kterym byl
novy provozovatel letiSté. Trzni hodnota pozemku byla vychozim kritériem, ale doCasné
bylo sjednano opatfeni pro nizsi stavebni plat, ktery se zpocatku vypocital na zékladé vyse
obratu stavebniky tedy vySe obratu letisté. Zamérem takto sjednané¢ho vypoctu stavebniho
platu bylo pomoci piekonat ztizené podminky spojené s rozjezdem nového projektu ¢ili

zprovoznéni nového letiste.

3.10.2.3 Jednorazové protiplnéni a stavebni plat

Soucasna pravni uprava umoziuje stranam sjednat jednorazovou uplatu za ztizeni
prava stavby. Jednoradzové protiplnéni za zfizeni prava stavby si mohou strany ujednat i v
nékolika splatkach, ale musi byt vSem ziejmé, ze se v takovém piipadé nebude jednat o
stavebni plat, ale bude se jednat o splaceni dluhu po jednotlivych ¢astech. V ptipadé
jednorazového protiplnéni je nutné nezapominat na § 1931 NOZ, ktery hraje ve prospéch
vlastnika pozemku a ve kterém se uvadi, ze ,,bylo-li ujedndno plnéni ve splatkach a
nesplnil-li dluznik nékterou splatku, ma véfitel pravo na vyrovnani celé pohledavky, pokud
si to strany ujednaly. Toto pravo muze véfitel uplatnit nejpozdeji do splatnosti nejblizsi
pristi splatky.«™

V praxi se asto mizeme setkat s kombinovanou vysi stavebniho platu. Cast
stavebniho platu se sjednd jako jednordzova tivodni platba a zbytek jako ro¢ni nebo jinak
casov€ omezené penézni splatky a dalsi Cast mlZe byt zavisla napiiklad na vysi

najemného, které bude stavebnik ziskdvat od najemniki z jim postavené nemovitosti.

3.10.3 Vyse stavebniho platu

Pfi stanoveni vySe stavebniho platu mizeme opét fici, ze zde bude platit smluvni
volnost obou stran, ne vSak absolutné. Hranice vySe stavebniho platu budou nejvice zaviset
na obecnych pravidlech, zejména dobrych mravech. Obecné lze fici, Ze vySe stavebniho
platu by méla byt niz$i neZ najem, jelikoz se pfedpoklada, Ze stavebnik je nucen vynalozit

naklady, které zahrnuji vystavbu nemovitosti a také jeji udrzovani a vlastnik pozemku se

75 Zé&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/

81



stane vlastnikem stavby po uplynuti doby trvani prava stavby. Pro smlouvy o pravu stavby
je typicka nizka vySe ro¢ni uplaty. A dale komentai k § 1251 NOZ odst. 1 uvadi, zZe
»ackoliv vyse stavebniho platu (odmény za ziizeni prava stavby) neni zakonem stanovena
a je ponechana ujednani stran, nelze predpokladat, ze bude dosahovat ptilisné vyse, nebot’
hlavni pfinos zfizeni prava stavby je ve zhodnoceni pozemku, které¢ jeho vlastnikovi
uplynutim sjednané doby nakonec piipadne.“’® Je tedy ziejmé, ze vyse stavebniho platu
bude nizsi nez obvykla vyse ndjmu tohoto pozemku.

Stavebni plat je odvozovan od trzni hodnoty pozemku, obvykle vSak v niz$i vysi, nez
je nagjemné z pozemku. Pfi stanoveni vyse stavebniho platu se zpravidla vychazi z hodnoty
zatizeného pozemku, pifipadné z hodnoty stavby, z doby trvani prava stavby a z
ocekavanych piijmu stavebnika. Roli zde budou hrat i vedlejsi zavazky jednotlivych stran.
Pro kalkulaci vySe stavebniho platu je dulezita také plocha pozemku, kterda ma byt

zastavena stavbou.”’

3.10.4 Ujednani o zménach vySe stavebniho platu a jejich zakonna omezeni
3.10.4.1 Obecné

Zmeéna vyse stavebniho platu v pribéhu trvani prava stavby je zajisté jednou z
dillezitych otizek. Velmi Casto se touto otizkou zabyva zahraniéni judikatura. Ceska
soucasnd pravni Uprava se timto tématem zabyva pouze okrajové. V riiznych komentatich
k NOZ autofi zmifuji, Ze sjednadvani zmén pro vyse stavebniho platu, které by zavisely na
nejisté udalosti, ktera se odehraje v budoucnu, bude brano jako zdanlivé jednani.

Zaroven by bylo nelogické, aby vySe stavebniho platu byla po celou dobu trvani
prava stavby neménnd, jelikoZ za dobu trvani prava stavby nejspiSe dojde ke zméndm
okolnosti, na zaklad¢ kterych byla ujedndna pifi pocatku trvani prava stavby vySe
stavebniho platu. Hospodarské poméry se mohou zménit 1 v krat§im ¢asovém horizontu a
je tedy Zadouci, aby si strany ujednaly moznost zmény vySe stavebniho platu, a to na

zaklad¢ predem ujednanych okolnosti, které se mohou vyskytnout za doby trvani préva

6 Komentat zékona 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, § 1251 — dostupné také z:
https://www.du.cz/33/komentar-zakona-89-2012-sh-obcansky-zakonik-1251-uniqueidmRRWSbk196FNf8-
JVUh4EpbilUoGYBK60OWc7DxJhctdY K4yVzPvkOw/?query=Koment%E1%F8%20z%E 1kona%2089%2F2
012%20Sb.%2C%200b%E8ansk%FD%20z%E1kon%EDk%2C%20%A7%201251&serp=1

T ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 144
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stavby. Z druhé strany je vSak nutné nezapominat, Ze charakteristickou vlastnosti pro pravo
stavby je jeho stabilita, coz plati i pro stavebni plat.

Ke zménam ve vysi stavebniho platu dochdzi zpravidla na zédkladé smlouvy o zfizeni
prava stavby nebo na zédkladé¢ dohody, kterou uzaviou zucastnéné strany béhem trvani
prava stavby.

Soucasna ceska pravni Uprava fesi zménu vySe stavebniho platu po dobu trvani
smlouvy o pravu stavby v § 1247 NOZ, ktery uvadi ,,bylo-li pravo stavby ziizeno za uplatu
a ujednala-li se tplata v opakujicich se davkach jako stavebni plat, zatéZuje pravo stavby
jako realné bfemeno. NeprihliZi se k ujednani, podle kterého zmény vySe stavebniho
platu zavisi na nejisté budouci udalosti; to neplati, ujedna-li se zavislost vySe
stavebniho platu na mii‘e zhodnocovani a znehodnocovani penéz.«’®

Jendou z moznosti je tedy uprava stavebniho platu na zéklad¢ néjakého oficialné
publikovaného cenového indexu. Zakladni hodnota indexu se stanovi k urcitému
vychozimu datu a nasledna vyse stavebniho platu se upravi na zékladé pohybu tohoto
indexu od vychoziho data. Je tedy nezbytné, aby byl ve smlouvé sjednan konkrétni index,
na zaklad¢ kterého bude odvozovana vyse stavebniho platu. Nejcastéji se vyuziva metoda,
ze o kolik procent se zméni hodnota indexu od vychozi hodnoty, o tolik procent se zméni
také vysSe stavebniho platu.

,V soucasné Ceské pravni Upravé je vyslovné piipusténa moznost sjedndni zmén
stavebniho platu jen v zéavislosti na mife zhodnocovani a znehodnocovani penéz, tedy je

zde moznost sjednat pouze inflaéni nebo deflaéni dolozku.*"®

3.10.4.2 Kritérium zmény prijmu stavebnika

,»Otazkou je, zda zmény stavebniho platu by bylo moZné v naSich podminkach
odvozovat od zmén v primérnych pifijmech stavebnika z nijemného plynouciho z
konkrétni stavby, ptipadné od zmény v obratu ¢i zisku stavebnika plynouciho z konkrétni
stavby. Ceska pravni tiprava s takovymto feSenim nepocita, i kdyz se to jevi jako relativné

spravedlivé feSeni; vydéla-li na ndjemném stavebnik, mize vydélat i vlastnik pozemku.

78 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
" ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 149
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Navic stavebnik mize s timto prvkem docela dobfe kalkulovat. Takovato moznost zmény

stavebniho platu je mozna zatim pouze ve Francii.“®

3.10.4.3 Mechanismus zvySovani ¢i sniZovani stavebniho platu

V § 1247 NOZ nenalezneme zadné konkrétni informace, jakym zpiisobem je mozné
menit stavebni plat. NejspiSe zména stavebniho platu probéhne takovym zptisobem, Ze o
zménu pozada subjekt, v jehoz prospéch ma byt stavebni plat zménén, v pfedem sjednané
lhité. V piipadé inflace bude zménou stavebniho platu pozadovat vlastnik pozemku a v
ptipadé deflace bude zména pozadovéana stavebnikem. Jedna ze stran bude zadat zménu
nejspiSe zadosti nebo jen sdélenim, které doru¢i druhé strané. Pokud by jedna ze stran
musela zadat stranu druhou, nikde neni upraveno, jak by strana podavajici Zadost
postupovala, pokud by povinna strana odmitla pozadovanou tpravu stavebniho platu nebo
by na pozadovanou upravu vibec nereagovala. Formulace inflaéni dolozky, ktera bude
obsazena ve smlouvé o zfizeni prava stavby, mize byt riznd, nikde neni pevné stanovena
jeji formulce.

»laké mize byt sjednano, Ze vlastnik pozemku miZe pozadovat nové projednani
vyse stavebniho platu, pokud stavebnik na pozemku v pritb¢hu trvani prava stavby postavi
dalsi stavby, provozy nebo zatizeni (samoziejmé v ramci stavajicich ujednani), s tim, ze

stavebni plat bude zvysen se zohlednénim intenzity uzivani. 8!

3.10.5 Splatnost stavebniho platu

V novém obcanském zikoniku nenajdeme zadné ustanoveni, které by se tykalo
splatnosti stavebniho platu. Zpravidla se vSak bude jednat o velmi Casté¢ ujednani, které
bude ve smlouvach o pravu stavby obsazeno. Strany budou mit opét smluvni volnost pfi
stanoveni, kdy budou splatné jednotlivé platby stavebniho platu. Neni podminkou, Ze
stavebni plat se musi stanovit v rocnich nebo mési€nich splatkach. Strany si mohou zvolit

svou vlastni periodicitu splatnosti jednotlivych splatek stavebniho platu.

8 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 152
81 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 155
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3.10.6 Prodleni s uhradou stavebniho platu

Vsem je jisté ziejmé, ze stavebnik se mize dostat z riznych divodt do situace, kdy
nebude moci provést uhradu stavebniho platu v pozadovaném terminu. Novy obcCansky
zakonik neobsahuje zadné ustanoveni o tom, jaké disledky nastanou pii opozdéni se s
platbou stavebniho platu. Do jaké miry jsou platna pouze obecna ustanoveni o sankcich,
ktera jsou obsazena v novém obcanském zakoniku, a v jakém rozsahu je lze aplikovat na
nesplnéni povinnosti u prava stavby? Dle obecnych pravidel je pravem vlastnika pozemku
pfi neplaceni stavebniho platu stavebnikem vymahani dluzné ¢astky po stavebnikovi a dale

muze exekucni cestou zpenézit i pravo stavby.

3.11 Zména a zanik prava stavby

Zména prava stavby mize byt jednak v osob¢ stavebnika, nebo v osobé¢ vlastnika
pozemku, ale mize piedstavovat i zménu pravnich vztahl z prava stavby. V pripadé¢ zmén
pravnich vztahl se bude jednat zejména o zménu, po kterou bude trvat pravo stavby, o
zménu ucelu stavby, poptipadé rozsifeni pozemku, ktery je zapotiebi pro stavbu, spada

sem také zména ohledné vyse, nebo splatnosti stavebniho platu.

3.11.1 Zména v osobé stavebnika

Zména stavebnika je zpravidla proces, kdy pivodni stavebnik je nahrazen jinou
osobou, a to na zakladé dédického prava, smlouvy, exekuéniho nebo insolvenéniho fizeni.

Nejcastéjsim ptipadem, kdy dojde ke zméné¢ stavebnika, je pfevod na zdkladn€ smlouvy.

3.11.1.1 Prevod prava stavby smlouvou

Proces, pfi kterém se pievadi pravo stavby na nového stavebnika na zakladé
smlouvy, je dokoncen a je ucinny az poté, co se provede zapis nového stavebnika do
vefejného seznamu. Praveé az zapisem piejdou veskera prava a povinnosti plynouci z prava
stavby, jako je doba, po kterou bude trvat pravo stavby, nebo povinnost zbudovat stavbu
ujednanou ve smlouve. Neni tedy dostacujici pouhé sepsani smlouvy o pfevodu prava

stavby, ale je nutné tuto zménu zapsat 1 do vetejného seznamu.

3.11.1.2 Dédéni

Pravni uprava tykajici se dédického prava se pouzije v pfipad¢ smrti stavebnika. V

soucasné pravni upravé tykajici se prava stavby nenajdeme zadné konkrétni ustanoveni
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tykajici se pfevodu prava stavby dédénim, je zde pouze zminka, Ze pravo stavby piejde na
stavebnikova dédice. V porovnani s prevodem na zakladé¢ smlouvy, u kterého nastanou
ucinky az na zaklad¢ vkladu do vefejného seznamu, vesSkera prava a povinnosti prechéze;ji

na dédice ithned pii nabyti dédictvi.

3.11.1.3 Nabyti prava stavby v insolven¢nim a exeku¢nim Fizeni

Insolvence jedné ze zucastnénych stran, at’ uz se jedna o stavebnika nebo vlastnika
pozemku, povede k zahéjeni insolven¢niho fizeni. Zakon, ktery upravuje insolvenéni fizeni
v Ceské republice, neobsahuje ustanoveni, které by se tykalo prava stavby a zarovef pravni
uprava tykajici se prava stavby neobsahuje zaddné ustanoveni, jak postupovat v piipadé
insolvenc¢niho fizeni. V tomto ptipad€ je na misté zabyvat se otdzkou osudu prava stavby,
véenych préav, ktera zatézuji konkrétni pravo stavby a ddle, co se stane se stavebnikovou
povinnosti platit vlastnikovi pozemku ujednany stavebni plat. Problémy vznikajici v této
oblasti prava je nutné posuzovat z dvojiho thlu pohledu, jelikoz na pravo stavby je nutné
nahliZet jako na nemovitou véc a také jako na prévo.

Pravo stavby se miZe stat také predmétem exekuce. Nikdy se vSak nemiiZe stat, Ze
exekuci bude postizena stavba samotna, jelikoz stavba je vzdy soucésti prava stavby a neni
mozné, aby vystupovala jako samostatna. Také v ptipadé exekuce nastanou stejné
problémy, jaké byly zminéné v ptipad€ insolvencniho fizeni.

Jelikoz v obou pfipadech, jak v insolvencnim, tak v exekuc¢nim fizeni, neexistuje
dosud konkrétni pravni uprava, ktera by se tykala prava stavby, je nutné vytrvat, dokud
tyto problémy ohledné exekuce a insolvence prava stavby nevyfesi rozhodnuti konkrétnich

soudu.

3.11.1.4 Prevedeni prava stavby na vlastnika pozemku

Tento zpiisob pfevodu prava stavby je provadén na zakladé dohody, kterou uzavie
stavebnik a vlastnik pozemku s tim, Ze pokud nastane konkrétni situace, stavebnik pievede
své pravo stavby vlastnikovi pozemku. Ujednéni tohoto typu neni v soucasné pravni
uprave vyslovné uvedené, ale neni nikterak v rozporu s principy prava stavby. Pro ptevod
prava stavby na vlastnika pozemku lze vyuzit i § 1248 NOZ, ktery uvadi, ze ,,zfekne-li se

stavebnik prava stavby, mtize vlastnik zatizeného pozemku prevést na zaklad€ listin
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prokazujicich tuto skutecnost pravo stavby na dobu, kterd jest¢ neuplynula, na sebe nebo
na jinou osobu.“® Aviak v tomto pfipadé musi byt povazovano zieknuti se prava stavby za
jednani dvoustranné. Soucasna pravni Uprava vsSak jiz neuvadi zadné dals$i konkrétni
divody nebo situace, za kterych by mohlo dojit ke zieknuti se prava stavby, a bylo by tedy
vhodné soucasnou pravni Gipravu o tyto nedostatky doplnit.

Jednim z divodu, kdy miize byt uplatnén takovy pievod prava stavby nastane, kdyz
stavebnik neplni své zakladni povinnosti. Piikladem by mohla byt situace, kdy stavebnik
dlouhodobé neplati ujednany stavebni plat. Pokud dojde k situaci, Ze stavebnik neplati
nejméne dva po sobé bezprostiedné jdouci roky, je pravem vlastnika pozemku vyuzit
prevodu prava stavby na svoji osobu. Dal§im divodem, kdy mize byt uplatnén prevod
prava stavby na osobu vlastnika pozemku, je pfipad, kdy stavebnik nesplni zahdjeni nebo

dokonceni stavby do pfedem sjednaného terminu.

3.11.2 Zména v osobé vlastnika pozemku

Za doby, po kterou pravo stavby trva, je mozné, ze dojde nejen ke zméné osoby
stavebnika, ale miiZze dojit také ke zméné vlastnika pozemku. Nejcastéji k této zmeéné
dochézi pfevodem, dédickym fizenim, ale mize k ni dojit 1 jinym diivodem.

Mezi jiné divody, na zakladé kterych dojde ke zmén€ v osobé vlastnika pozemku,
muzeme zafadit prodej pozemku, ktery se uskutecni na zakladé¢ exekucniho nebo
insolven¢niho fizeni, a ddle mize dojit ke zméné€ vlastnika pozemku na zéklad¢ drazby.
Pokud dojde ke zméné vlastnika pozemku, neni pfipustné tuto zménu brat jako diivod, na
zaklad¢ kterého by mélo skoncit pravo stavby; neni mozné tedy takovy divod brat jako

relevantni pro vypovéd nebo odstoupeni od smlouvy.

3.11.3 Zména v obsahu prav a povinnosti

Jednim ze zékladnich principti soukromého prava je jeho smluvni volnost, kterou lze
aplikovat 1 v pfipadé prava stavby u vztahu mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku.
Smluvni volnost vSak nebude piisobit absolutné. Zmény u pravnich vztaht tykajicich se
dlouhodobych zavazki budou bezpochyby podléhat pfisn€jSim omezenim nez u

jednorazovych nebo kratkodobych zavazk.

82 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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3.11.3.1 Rozsifeni prava stavby na dalSi pozemky

Za zménu prava stavby je mozné povazovat i rozSifeni na jiny pozemek nebo
pozemky. Diivodem pro takové rozsifeni muze byt naptiklad potieba zvétsit ptivodné
ujednanou stavbu z technickych divodi. Jako nesnadnéjsi se jevi, kdy dalSi pozemky, na
které ma byt rozsifeno pravo stavby, jsou taktéz ve vlastnictvi stejného vlastnika pozemku
jako pozemek jiz zatizeny ptivodnim pravem stavby. V piipadech, kdy u novych pozemku
bude vlastnik odlisny od soucasného, bude nutno pfistoupit novym vlastnikem k piivodni
smlouvé o zfizeni prava stavby nebo bude nutné sjednat novou se vSemi nove
zucastnénymi stranami. At uz se jednd o kteroukoliv z téchto situaci, k rozsifeni prava

stavby na dal$i pozemky dojde vzdy aZ na zaklad¢ zapisu do vefejného seznamu.

3.11.3.2 Zména celového urceni stavby

Urceni ucelu stavby ve smlouvé je velmi vyznamnym prvkem mezi ucastniky
smlouvy. Vlastnikovi pozemku nebude lhostejné, jaka stavba bude na jeho pozemku
zbudovana, jelikoz zdkladnim pravidlem u prava stavby je, Ze vlastnik pozemku se po
uplynuti sjednané¢ doby stava také vlastnikem stavby. Zejména vlastnikim pozemkl z
vetejnopravni sféry nebude lhostejné, jaka stavba bude zbudovana na zatizeném pozemku,
jelikoZz dbaji na to, aby byl dodrzen vetfejny zdjem. Také subjekty z tad cirkve, které se
rozhodnou zatiZit své pozemky pravem stavby, budou mit bezpochyby zajem, aby na
pozemku nebyly ve zbudovanych stavbach provadény nebo provozovany ,jisté” ¢innosti
nebo aktivity. Neni tedy jedno, jestlize naptiklad stavba ujednana ve smlouvé o pravu
stavby jako skladiStni hala se v pribchu trvani smlouvy o pravu stavby zméni svym ucelem
na pecovatelsky dim pro seniory (pro zjednoduseni neberme zde v potaz rizna
vetejnopravni povoleni). V soucasné pravni upravé bohuzel nenajdeme sebemensi zminku
tykajici se problematiky ucelového urceni stavby, avSak takovato zmeéna bude mit
bezpochyby zna¢ny vliv na vztahy mezi jednotlivymi tcastniky smlouvy.

S urcenim ucelu stavby bezpochyby souvisi i druh provozované ¢innosti v prostorach
stavby, ktera je souCasti prava stavby, i kdyZ se tato stavba sama o sob&é zménit nemusi.
Naptiklad prostory, které byly dosud vyuzivany ke vzdélavani a Skoleni, muze chtit nyni
stavebnik vyuzivat k provozovani kancelafi. Opét naSe soucCasnd pravni uprava

neposkytuje Zadné konkrétni ustanoveni, jak postupovat v ptipad¢, Ze stavebnik bude chtit
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takovouto zménu druhu Cinnosti, ale vlastnik pozemku s touto zménou nebude chtit

souhlasit.

3.11.3.3 Rozsireni stavby v pribéhu trvani prava stavby

V tomto konkrétnim piipadé rozsifeni stavby mame na mysli, Ze stavba bude
rozsifena pristavkem, mysleno rozSifeni plochy stavby, nebo nastavbou, je mysleno
pristaveni dalSiho podzemniho nebo nadzemniho podlazi. Novy ob¢ansky zakonik nikterak
netesi takovéto rozsifeni stavby nebo staveb v pribéhu trvani smlouvy o pravu stavby.
Jestlize si strany ujednaji smlouvu obsahujici priliSné detaily, naptiklad zakresli konkrétni
vymezeni plochy pro zamyslenou stavbu na zatizenim pozemku, nebo si ujednaji piesny
pocet podlazi, v takovémto ptipadé bude nejspiSe nutné sjednat ke smlouvé dodatek.
Pravidlem byvé, ze k takovym rozsifenim bude dostacujici souhlas vlastnika pozemku a
naskytala by se zde i moznost sjednat vyhradu souhlasu vlastnika na zéklad¢ § 1251 NOZ,
ktery ve svém tietim odstavci uvadi, ze ,,vlastniku pozemku muize byt vyhrazeno schvaleni
urcitého faktického nebo prévniho jednani stavebnika, avSak ani je-li to vlastniku pozemku

vyhrazeno, nemiize odepfit souhlas k pravnimu jednani, které neni k jeho ujmé. 83

3.11.4 Zanik prava stavby pi‘ed uplynutim sjednané doby

Pied uplynutim celkové doby, na kterou bylo pravo stavby jednano, miiZze zaniknout
z mnoha diivodl. Vzhledem k povaze institutu prava stavby bude nutné neopominat fakt,
ze prednostné bude snahou zachovat pravo stavby po celou ujednanou dobu jeho trvani
pied jeho pifed€asnym ukoncenim a pokud k takovému pfedéasnému ukonceni dojde, bude
se vzdy muset jednat o velmi zavazné divody. Pfed€asné ukonceni bude vzdy predstavovat
pouze okrajovou moznost, jak vyfeSit problémy, které nastanou za doby trvani prava

stavby.

3.11.4.1 Dohoda

Obecné lze fici, ze zplsob skonceni jakékoliv smlouvy formou dohody je jednim z
nejjednodussich zpisobi, s jakym se mizeme setkat. V tomto konkrétnim piipadée se bude

jednat 0 dohodu o ptfed¢asném skonceni smlouvy o pravu stavby. V této problematice

8 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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pouzijeme § 1981 NOZ, ktery tika, ze ,,stranam je na vili ujednat si zanik zavazku, aniz
bude ziizen zavazek novy.“® Soucasna pravni uprava moznost skondeni prava stavby
dohodou nijak nevylucuje, ale je zde nutné brat v potaz § 1249 NOZ, ktery uvadi, ze ,,pti
zéniku prava stavby pfedtim, nez uplyne jeho doba, nastanou pravni nasledky vymazu
prava stavby vii¢i vécnému pravu nalezejicimu osobé, pro kterou bylo k pravu stavby do
vefejného seznamu zapsano vécené pravo, az zanikem tohoto vécného préava. Jestlize vSak
tato osoba k vymazu udéli souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu prava stavby vii¢i

jejimu vécnému pravu jiz timto vymazem.“®

3.11.4.2 Odstoupeni od smlouvy

Obecné ustanoveni ohledné odstoupeni od smlouvy je feSeno v § 2001 NOZ a v
paragrafech nasledujicich. V. § 2001 NOZ je uvedeno, Ze ,,od smlouvy lze odstoupit,
ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zdkon.“®® Dale je v paragrafu nasledujicim &ili v
§ 2002 a konkrétn¢ v jeho prvnim odstavei uvedeno, ze ,,porusi-li strana smlouvu
podstatnym zplsobem, mize druhd strana bez zbytecného odkladu od smlouvy odstoupit.
Podstatné je takové poruseni povinnosti, 0 némz strana porusujici smlouvu jiZ pfi uzavieni
smlouvy védéla nebo musela védeét, ze by druha strana smlouvu neuzaviela, pokud by toto
poruseni predvidala; v ostatnich p¥ipadech se ma za to, ze poruseni podstatné neni.“8” Jako
ptiklad miZeme uvést situaci, kdy stavebnik vi, Ze vlastnik pozemku neuzavie smlouvu o
pravu stavby, pokud nedojde ke zbudovani stavby na zatiZeném pozemku do urcité doby
nebo pokud stavba nebude vilbec zbudovéana, avSak odstoupeni od smlouvy bude
pravdépodobné mozné pouze v ojedinélych ptipadech a na tento zminény piiklad se
odstoupeni od smlouvy nejspise vztahovat viibec nebude.

Odstoupeni od prava stavby jiz zapsané¢ho ve vefejném seznamu i za piedpokladu, ze
by takova moZznost byla ujednana ve smlouvé, nemize mit v Zadném piipad¢ vécnépravni
ucinky. Mlzeme si vSak predstavit moznost odstoupeni od smlouvy o pravu stavby jeste

pred tim, nez samotné pravo stavby vznikne, jelikoz do doby, nez se zapis provede do

84 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
8 Zéakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
8 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
87 Z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/

90



vetejného seznamu, nema smlouva vécné pravni Ucinky. Také neni mozné odstoupeni ze
strany insolven¢niho sprévce, kterému pravo stavby ptfipadne. VSechny tyto popsané
situace nemohou byt pouzity pro odstoupeni od smlouvy o pravu stavby, jelikoz by

naprosto odporovaly smyslu a ucelu institutu prava stavby.

3.11.4.3 Neplaceni stavebniho platu

Pomérmné zédvaznym a Casto diskutovanym divodem pro zruseni smlouvy o pravu
stavby je pfipad neplaceni stavebniho platu stavebnikem. Po dobu trvani prava stavby je
jedinym benefitem, ktery vlastnik pozemku ziskava za ,,pronajem* svého pozemku, prave
stavebni plat. Je to podobny benefit jako nijemné, které¢ ziskava pronajimatel. Témét
vSichni autofi se shoduji, Ze dlouhodobé neplaceni stavebniho platu je zavazné poruSeni
smlouvy o pravu stavby a mélo by byt padnym divodem pro zruSeni smlouvy o pravu
stavby.

Dle pravni upravy kanadské provincie, konkrétné provincie Québec, je mozné
odstoupit od smlouvy o pravu stavby za ptedpokladu, ze stavebnik nezaplati Gplatu po
dobu nejméné tii let. Je zde vSak podminka, Ze vlastnik pozemku je povinen zaslat
stavebnikovi pisemné oznadmeni a poskytnout alespont 90 dni pro zaplaceni celkové dluzné
Castky.

Némecka a rakouska pravni Uprava fesi tuto situaci ohledné neplaceni stavebniho
platu se zadvérem, ze pokud stavebnik nezaplati stavebni plat dva po sob& nasledujici roky,
vlastnik pozemku ma moznost pfevést pravo stavby na sebe samého.

V piipadé neplaceni stavebniho platu by mélo byt vzdy na prvnim misté doméahani
se, aby byla smlouva splnéna, tedy zaplacen stavebni plat. Dle zahrani¢nich pravnich uprav
by bylo mozné odvodit, Ze divodem pro vypovéd smlouvy o pravu stavby by mélo byt
pouze takové prodleni s platbou, které trvd minimaln€ dva po sobé jdouci roky. V soucasné
chvili nelze fici, jakym smérem se bude ubirat ceskd pravni uprava a jaky casovy horizont
bude zvolen jako opravnény pro vypovéd smlouvy o pravu stavby, popiipadé jaké jiné
diivody budou vlastnika pozemku k vypovédi opraviiovat. Musime si tedy jesté pockat na

ptislusna rozhodnuti soudti nebo doplnéni soucasné pravni upravy o tyto nedostatky.
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3.12 Zanik uplynutim sjednané doby

Problematika tykajici se zaniku prava stavby po uplynuti pfedem sjednané doby ve
smlouvé o pravu stavby je mnohem jednodussi. Je zde jasny divod pro skonceni trvani
smlouvy o pravu stavby, kterym je uplynuti predem sjednané doby, po kterou smlouva o
pravu stavby méla trvat. Nejasné se miize zdat nejspise jen presné ureni okamziku, kdy
pravo stavby zanikne, tedy zda pravo stavby zanika uplynutim posledniho sjednané¢ho dne
nebo az provedenim vymazu z vetejného seznamu. Jelikoz je posledni den trvani prava
stavby zapsan také do vetejného seznamu, je mozné brat tento udaj jako posledni den, kdy
jesté pravo stavby trva. K tomuto konkrétnimu dni se vlastnikem zbudované stavby a vSech
jejich soucasti stava vlastnik zatizeného pozemku, pokud nebylo ujedndno jinak nebo

nedoslo k jinému feSeni.
3.13 Diisledky zaniku prava stavby

Pti zaniku prava stavby se nabizeji otazky tykajici se zejména pravniho osudu
stavby, ndhrady za stavbu a déale osudy prav zatézujici pravo stavby nebo pozemek,

zhorSeni stavu pozemku a mnoh¢ dalsi.

3.13.1 Osud stavby

Je nutno nezapominat, Ze po skonceni trvani smlouvy o pravu stavby neni pfechod
vlastnictvi stavby na vlastnika pozemku jedinym moznym feSenim. N¢kolik autort uvadi,
ze po skonceni trvani prava stavby dojde k obnové vlastnictvi u zatizeného pozemku a
stavby. Tato predchozi véta vSak neni zcela pravdiva. Pokud dojde ke zfizeni stavby na
zatim nezastavéném pozemku, nemuize z logiky véci existovat vlastnictvi k Zadné stavbé,
jelikoZz zde Zadna stavba predtim neexistovala, a neni tedy mozné obnovit néco, co
neexistovalo. Pouze pfi zfizeni prava stavby ke stavbé jiz existujici mizeme hovoftit o
obnov¢ jednoty vlastnictvi.

Nékolik autort bere v potaz i takové feSeni, ze stavba bude i nadale po uplynuti doby
trvani prava stavby ve vlastnictvi stavebnika v podobé¢ superedifikatu (doCasna stavba na
cizim pozemku).

Dal$im mozZnym feSenim po uplynuti doby trvani prava stavby je prevod pozemku

do vlastnictvi stavebnika. Pro takovy pfevod je moZzné ujednat ve smlouvé odkladaci
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nebo rozvazovaci podminku nebo je prevod mozny za ptedpokladu jednostranného ptislibu
prodeje.

V praxi se mizeme setkat se situaci, kdy v zajmu vlastnika bude odstranéni stavby
popiipad¢ staveb z divodu pozadavku, aby mu byl navracen pozemek v ptivodnim stavu,
tedy nezastavény. Je mozné, aby smlouva obsahovala povinnost pro stavebnika, aby po
uplynuti doby trvani prava stavby odevzdal pozemek zpét vlastnikovi pozemku bez
jakychkoliv staveb nebo uprav takovy jaky byl v pivodnim stavu? Bohuzel musim
konstatovat, Ze naSe soucasna pravni Uprava, tykajici se prava stavby, tento piipad nijak
nefesi.

Ustanoveni, které by si strany ujednaly ve smlouvé a které by umoznovalo odstranéni
stavby po zaniku prava stavby, by nebylo v rozporu s zddnym soucasné platnym pravnim
ustanovenim. V § 1251 NOZ, konkrétn€ v jeho druhém odstavci se docteme, ze stavebnik
je povinen udrZovat stavbu v dobrém stavu, ale nikde neni stanoveno, ze neni mozné
odstranit stavbu po uplynuti doby trvani prava stavby.

Nabizi se zde otdzka, zda v piipad¢ odstranéni stavby z pozemku by bylo mozné
ujednat, Ze stavebnikovo pravo, ke stavbé jim zfizené, bude v okamziku uplynuti doby
trvani prava stavby pokracovat déale jako superedifikat na zdkladé¢ § 506 NOZ, za
predpokladu, Ze si strany ujednaji, Ze stavba mé byt po uplynuti doby trvani prava stavby
odstranéna z pozemku.

Podle soucasné pravni Uipravy dojde po uplynuti sjednané doby trvani prava stavby k
pfipadnuti stavby vlastnikovi pozemku, stavba se tedy stava soucasti pozemku, na kterém
je zbudovana, a dojde naplnéni zésady superficies solo cedit. Zakon toto vyslovné neuvadi,
ale takovéto nabyti vlastnictvi je mozné odvodit z § 1255 NOZ. Stavba tedy piestane byt
soucasti prava stavby a stane se soucasti pozemku vlastnika.

Soucasny obcansky zakonik se zabyva osudem stavby pouze v piipade, kdy pravo
stavby zanikne uplynutim sjednané doby. Nefesi jiz otazku osudu stavby pri predéasném
ukonceni prava stavby. Pravni ustanoveni § 1255 NOZ se zabyvéa nahradou pouze v
pfipad¢ zaniku prava stavby pii uplynuti sjednané doby, ale jiZ neni nijak upravena
nahrada, pokud dojde k pfedcasnému ukoneni prava stavby. Situace, Ze ndhrada pfi
predCasném ukonceni neni nijak feSena v zakon¢, nevyluCuje moznost, aby si strany

takovouto nahradu pfi pfedCasném zaniku prava stavby ujednaly.
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3.13.2 Nahrada za stavbu

Obecn¢ lze tici, Ze pokud si strany neujednaji jinak, je povinen vlastnik pozemku dat
stavebnikovi pii zaniknuti prava stavby uplynutim pfedem sjednané doby za stavbu
odpovidajici nahradu, a to na zakladé ustanoveni § 1255 NOZ, které fika, ze ,,neni-li nic
jiného ujednano, da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi pii zaniku prava stavby
uplynutim doby, na kterou bylo ziizeno, za stavbu nahradu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty
stavby v dobé& zaniku prava stavby, ledaZe si strany ujednaji jinak.“® Strany maji dvé
moznosti, jak se mohou odchylit od § 1255 NOZ, za prvé si mohou dohodnout, Ze za stavu
nebude poskytnuta zadna nahrada nebo za druhé si mohou dohodnout jinou vysi nahrady.

Je zde tedy moZnost, ze strany si ve smlouvé ujednaji, aby stavba ptipadla
vlastnikovi pozemku bez jakékoliv ndhrady. Takovéto ujednani neni v rozporu s zadnym
zakonnym ustanovenim. Pokud opravdu dojde k pievedeni stavby na vlastnika pozemku
bez nahrady, lze pfedem fici, Ze takova skuteCnost se projevi pravdépodobné ve vysi
stavebniho platu.

Na libovilli stran je mozZnost sjednat si jinou vySi ndhrady za stavbu, nez uvadi
prislusny zékon, ktery navrhuje jednu polovinu hodnoty stavby. Nebo si zucCastnéné strany
mohou stanovit zpusob, jakym bude stanovena hodnota stavby, zpravidla se nejéastéji
vyuziva znalecky posudek. Neni ziejmé, pro¢ zékon uvadi pravé jednu polovinu stavby.
Naptiklad podle rakouské pravni upravy se ze zakona poskytuje jedna Ctvrtina hodnoty
stavby, pokud si strany neujednaji jinak, a podle belgické pravni upravy je poskytovana
ndhrada v celé hodnoté stavby. Némeckd pravni uprava dava vlastnikovi pozemku
moznost, aby stavebnikovi nabidl misto ndhrady prodlouZeni doby trvani prava stavby.

Vyse nahrady, kterd je poskytovana za stavbu, je odvozovana z hodnoty stavby prave
v okamziku skonceni prava stavby. Zdjmem stavebnika je tedy fadné udrZzovani jim zfizené
stavby. VyS$i nahrady za zbudovanou stavbu je mozno stanovit pifedem, obvyklejSim
zpusobem je ale stanovit hodnotu na zaklad¢ znaleckého odhadu ke dni, kdy vlastnické
pravo zanika. Je zde mozné ptihlédnout ke vS§em okolnostem, jako jsou naptiklad hodnoty

podobnych nemovitosti v podobnych lokalitach.

8 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik — dostupné také z: http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/cely-
text-zneni-online-ucinne-1-1-2014/
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Soucasna pravni uprava nijak vyslovné neupravuje nahradu za stavbu pri
predéasném zaniku prava stavby. Je feSena pouze ndhrada za stavbu, pokud pravo
stavby zanikne uplynutim piedem sjednané doby.

Vyvstava otazka, zda je mozné, aby se vlastnik pozemku zavazal poskytnout
stavebnikovi ndhradu za stavbu nebo jeji rozestavénou ¢ast pii predc¢asném skonceni prava
stavby a zda takové ujednani bude mit vécné ucinky. NejspiSe nikoli automaticky,
vzhledem k tomu, ze zakon zadné takové feSeni nepfedpokladd, a ani to ze zakona
implicitné nevyplyva.

V ptipad¢ predcasného ukonceni prava stavby, pro piipad predejiti budoucim sporiim
a nejasnostem, by mela smlouva obsahovat ujednani, které by obsahovalo ptipadnou
nahradu za realizovanou nebo rozestavénou stavbu. ,,.Bez takového vyslovného smluvniho
ujednani ve smlouvé by bylo mozné uvazovat o naroku z bezdiivodného obohaceni, kdy
stavebnik bude vymahat majetkovy prospéch ziskany plnénim z pravniho divodu, ktery
odpad].*®°
Stanoveni vySe budouci ndhrady pfi uzavirdni smlouvy o pravu stavby je velmi
obtizné predevsim za situace, kdy bude stavebnik disponovat pravem provadét dodatecné
dostavby nebo Upravy stavby nebo staveb po dobu trvani prava stavby. Dale je velmi
obtizné odhadnout vyvoj cen pozemkil, ceny stavebnich praci, vysi inflace a dalSich
podstatnych vliva, které ovlivituji vysi ndhrady.

»Splatnost nahrady za stavbu nastane zfejmé k okamziku, kdy se vlastnik pozemku
stane i vlastnikem stavby, pfi¢emz sjednani zavdavku nebo zalohy neni vylougeno.*%

»Pokud bylo pravo stavby zatizeno zastavou, pak musi byt pfislusné pohledavky
vetitelll uspokojeny z nahrady, coZ ostatné uvadi § 1256 NOZ. To by mélo platit 1 pro

ptipady poskytovani nahrady pii predéasném ukonceni prava stavby. %!

3.13.3 Diisledky zhorseni stavu pozemku

V praxi se miizeme velmi Casto setkat se situaci, kdy bude stav pozemku po skonceni
doby trvani prava stavby v horSim stavu, nez tomu bylo na pocatku. Velmi ¢asto bude

tento zhorSeny stav zplsoben ekologickymi zatéZemi. Soufasna pradvni Uprava situaci

8 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 200
% ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 200
%1 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-566-4; str. 200
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zhorSeni stavu pozemku nijak vyslovné netesi. Ziejmé by v této situaci pfipadal v tvahu
narok vlastnika pozemku na ndhradu Skody vuci stavebnikovi. Pokud bylo znehodnoceni
pozemku zpiisobeno nékterym ze stavebnikovych predchidcti, mize byt vymahani Skody
po soucasném stavebnikovi problematické.

Jako opatfeni k podobnym situacim, které by mohly nastat v pribéhu doby trvani
prava stavby, by bylo vhodné ve smlouvé sjednat povinnost k nahradé skody, zfejmée za

pouziti § 1107 NOZ.
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4 Vlastni prace

4.1 Rozbor konkrétnich pripadi z praxe

V praktické casti diplomové prace je popsano nékolik konkrétnich ptipadua tykajicich
se prava stavby, a to na zdklad¢ konkrétnich smluv a k nim nalezicich dokumentt, aby
bylo vSe podlozeno redlnymi podklady, na zakladé¢ kterych bylo pravo stavby ziizeno a je

vysvétlen a rozebran konkrétni postup a nastalé skutecnosti u jednotlivych ptipada.

4.1.1 Prvnirozebirany pripad

V prvnim piipadé tykajiciho se problematiky prava stavby vystupuji dvé fyzické
osoby, pani Lale a pani Galina jako spoluvlastnici ur¢itého pozemku s tmyslem zfidit
pravo stavby pro stavebnika, v tomto konkrétnim piipadé pro pravnickou osobu,
spolecnost Lamar. Spole¢nost Lamar je developerskd spolecnost, a jejim zajmem je na
pfedmétném pozemku vystavét stavbu rodinného domu. Smlouva mezi zicastnénymi
stranami byla uzaviena dnem podpisu smlouvy podle § 1240 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sh.,

obcansky zakonik.

Obrazek 1: Ucastnici Fizeni

Smlouva o zFizeni prava stavby

s

(dale jen ,vlastnici pozemku“)

a L) 1
LAMAR inmsssswssss

ICm

zapsand v obchodn:fn rejstifku vedeném Méstskym soudem W ’
zastoupena: VNGRS
R

(dale jen ,stavebnik®) ; g

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby
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Obrazek 2: Clanek I — Pedmétny pozemek

[ o

’ L. o 08 B ‘ ' '
Vlastnici pozemku, tj. Ing. Lale _ a Galina ujsou spoluvlasmfky pozemku & parc
408/7 (ostatni plocha, jin4 plocha) zapsaném na listu vlastnictvi ¢.¥@8pro katastralni izemi INSE—_—_

obec ilimminy okres INENE——— ) vedeném Katastralnim Gfadem pro ieisiusinis Katastralnim,
pracovi§tém nG——— e (dile jen ,,pfedmétny pozemek™), a to tak, Ze:

- Ing. Lale semmmmmmé na pfedmétném pozemku spoluvlastnicky podil o velikosti 1/4, .,

- Galina iinwsesisniiemi ma na pfedmétném pozemku spoluvlastmcky podil o velikosti 3/4.

K

Stavebnik, tj. spole¢nost LAMAR— je developerskou spoleénostl, které ma zajem na
pfedmémém pozemku vystavét stavbu rodinného domu.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Strany si dale ujednaly, Ze spoluvlastnici pozemku touto smlouvu zfizuji pro
stavebnika pravo stavby jako vécné pravo. Stavebnik md tedy prdvo na tomto pozemku
postavit stavbu rodinného domu a zéroven touto smlouvou stavebnik pfijima od vlastnikii
uvedené pravo stavby. Dale vlastnici pozemku prohlasuji, ze k predmétnému pozemku se
nevaze zadné jiné pravo, které by branilo postaveni rodinného domu.

Obrizek 3: Clanek IT — Pfedmét smlouvy

CLu
Vlastnici pozemku touto smlouvou zfizuji stavebnikovi pravo stavby jako v&cné pravo mit na povrchu
predmétného pozemku stavbu rodinného domu a stavebnik touto smlouvou uvedené pravo stavby od
vlastnikii pozemku pfijima. | '
Vlastnici pozemki jsou povmm toto pravo stavby na pfedmétném pozemku stxpét
Vlastnici pozemku prohlasuji, e na predmé&tném pozemku nevizne 7adné pravo pﬂéici se celu
stavby rodinného domu.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Pravo stavby miiZe byt zfizeno jak na ,,nejdel$i moznou dobu* tak na dobu urc¢itou. Z
této smlouvy je patrné, Ze strany si ujednaly, Ze pravo stavby se zfizuje na konkrétni dobu,

kdy posledni den trvani prava stavby je ur¢en datem 31. prosince 2113.

Obrazek 4: Clanek IV — Doba trvani prava stavby

LIV
Pravo s!avby na predmé&mém pozemku dle této smlouvy se zfizuje na dobu do 31. prosince 2113.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Dal$im podstatnym bodem, ktery se vyskytuje ve smlouvich o pravu stavby, je
sjednand tuplata za zfizeni prava stavby, popiipad€ ujednani, ze pravo stavby je zfizeno
bezuplatng. V této konkrétni smlouveé o pravu stavby si strany ujednaly, Ze pravo stavby se

zfizuje pro stavebnika bezuplatné.
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Obrazek 5: Clanek V — Uplata za ziizeni prava stavby

CLv

Pravo stavby dle této smlouvy se zfizuje beziplatné.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Dal$im ujednanim zacastnénych stran bylo, ze pravo stavby je mozné pirevést nebo
zatizit. Zde si jiz strany neujednaly, zda je nutné k nékterému z jiz zminénych tkonu
souhlas vlastnika, v nasem ptipad¢ vlastnikii pozemku. Jelikoz nutnost souhlasu nebyla
stranami ujednana, je mozné provadét zminéné ukony i bez souhlasu vlastnika pozemku.
Dale si zde strany ujednaly predkupni pravo stavebnika pro predmétny pozemek, a naopak
predkupni pravo vlastnikii pozemki pro pravo stavby. Posledni ustanoveni z tohoto
odstavce je pomérné dulezité, nebot’ obé ziucastnéné strany, vlastnici pozemku
vlastnici pozemek a stavebnik vlastnici pravo stavby, na konci spole¢né prodaji pravo

stavby a pozemek tieti osobé.

Obrizek 6: Clanek VI — Ostatni ujednani smlouvy

CL VI
Prévo stavby lze pievést i zatizit.
Stavebnik mé predkupni pravo k pfedmémému pozemku a vlastnici pozemku maji predkupni pravo
k pravu stavby. T

Pfi soutasném pfevodu vlastnického prava k predmétnému pozemku i k pravu stavby té¥e tieti osobé,
se ustanoveni o vzijemném predkupnim prévu vlastnikd pozemku a stavebnika nepouziji.

Zdroj: Smlouva o ztizeni prava stavby

Ujednali si také platnost a zaroven ucinnost této smlouvy, a to dnem podpisu
smlouvy. Pravni u¢inky vSak vzniknou az rozhodnutim pfislusného katastralniho Gfadu o
povoleni vkladu do katastru nemovitosti. Prohlasuji také, Ze zcastnéné strany uzaviely

smlouvu dle jejich svobodné viile.

Obrazek 7: Clanek VII — Ostatni ujednani smlouvy
AL v
Tato smlouva miZe byt zménéna pouze pisemnymi dodatky fadné podepsanymi.

Tato smlouva byla vyhotovena ve trech originalnich vyhotovenich, z nichZ vlastnici pozemk( obdrzi
jedno, stavebnik také jedno a jedno vyhotoveni bude uréeno pro pfisluiny katastralni Grad.

Tato smlouva je platna a (¢inn4 dnem jejiho podpisu, pravni G¢inky vkladu vznikaji viak na zdkladé
rozhodnuti prisluiného Kkatastralniho ufadu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti zpétné k
okamziku doru¢eni navrhu na vklad prislusnému katastralnimu Gfadu.

Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla sepsina podle jejich skuteéné svobodné viile a nebyla
uzaviena v tisni za napadné nevyhodnych podminek.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby
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Z tohoto listu vlastnictvi je viditelné, ze k pozemku s parcelnim cislem 408/7 je

zfizeno pravo stavby a pozemek je také ve vlastnictvi dvou spoluvlastnikli, pani Lale a

pani Galiny, jak bylo uvedeno na zacatku.

Obrazek 8: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu IEEEEEENEESSE———

Okres:

Fat.lzemi: Ny

V. pravo
I Lale Ing. NN —— 1/4
R G ina, I 3/4
——

CASTECNY VYPIS

Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpldsob ochrany

154 ostatni plocha jina plocha

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

LAMAR I —— Parcela: 408/7
R

]

RC/ICO: N
Listina Smlouva o z¥izeni prava stavby
12.01.2015. Zapis proveden dne 03.02.2015.

ze dne 12.01.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni

Zdroj: Databaze CUZK

V tomto druhém listu vlastnictvi je vidét, Ze bylo doopravdy ziizeno pravo stavby

pro stavebnika, v nasem piipad¢ developerskou spole¢nost Lamar, k pozemku s parcelnim

¢islem 408/7.

Obrazek 9: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu IS

parcela)

P.

Podil

[0}

'y

Ilatnost do

Pravo stavby rodinny dum 31122113

408/7, NEE—

k pozemku p.é&.:

Zdroj: Databaze CUZK
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Do této chvile Ize tedy shrnout, Ze mezi dvéma zacastnénymi stranami, mezi
spoluvlastniky pozemku, pani Lale a pani Galinou, a stavebnikem, developerskou
spolecnosti Lamar, byla ujednana smlouva o zfizeni prava stavby, kterd je piilozena v
priloze této diplomové prace. Pravo stavby bylo ziizeno na dobu urcitou do data
31. prosince 2113 a predmétem této smlouvy o zfizeni prava stavby je stavba rodinného
domu na zminéném pozemku. Smlouva o zfizeni prava stavby byla podepsana
zuCastnénymi stranami dne 12. ledna 2015. Zapis do vefejného seznamu byl proveden
pfislusSnym katastrdlnim pracovistém dne 3. tnora 2015 s pradvnimi U¢inky zpétné k
12. lednu 2015. Prislusné katastralni pracovisté, ke kterému byl navrh na vklad ke zfizeni
prava stavby podan, neshledalo zadné nedostatky nebo skute¢nosti, které by branily
provedeni pozadovaného zéapisu, a zdpis provedlo po uplynuti zdkonné ochranné lhity.
Pravo stavby tedy bylo fadné zapsdno a stavebnik s nim jiz mohl plné disponovat a mohl
také zacit s budovanim stavby, ktera byla ujednana ve smlouvé.

V bézné situaci by tento piipad nejspi§ skoncil tim, ze pravo stavby je zfizeno a
stavebnik postavi pfedem ujednanou stavbu. Pradvo stavby je ziizeno v jeho prospéch do
posledniho dne roku 2113. Stavebnik by mohl do tohoto data vyuzivat nové postavenou
stavbu, v tomto pfipadé noveé postaveny rodinny dim nebo by mohl s pravem stavby, a
tedy se stavbou, kterd je soucasti tohoto prava stavby, disponovat (zcizit, pievést, ...).

Tento konkrétni ptipad vSak pokracuje dal. Stavebnik zbudoval ujednanou stavbu
pomérné v kratkém casovém horizontu. Postaveny rodinny diim byl dokoncen se vSemi
detaily a byl pfipraven k uzivani. Lze pfedpokladat, ze strany mély mezi sebou ujednanou
néjakou dalsi smlouvu, kterou se mi bohuzel nepodafilo ziskat. V této smlouvé byly
nejspis velice dopodrobna ujednany veskeré detaily, od interiéru, exteriéru az naptiklad po
terénni Upravy, kdy az po vSech jejich dokonceni bude splnéna tato smlouva. V neposledni
fadé¢ si strany s velkou pravdépodobnosti ujednaly, ze jakmile dojde k Gplnému dokonceni
stavby stavebnikem a ke spInéni vSech ujednanych detaild, které byly obsahem smlouvy,
ob¢ zucastnéné strany prodaji spoleéné svou ¢ast vlastnictvi, spoluvlastnici sviij pozemek a
stavebnik své pravo stavby, vhodnému zajemci o tento pozemek s rodinnym domem, ktery
bude ochotny zaplatit poZzadované financ¢ni ¢astky obéma strandm, které vystupovaly ve
smlouvé o pravu stavby.

Jak jiz bylo zminéno, smlouva o pravu stavby byla podepsana dne 12. ledna 2015.

Stavebnik zbudoval ujednanou stavbu opravu velmi rychle, jelikoz prodej zatizeného

101



pozemku a také prava stavby se uskutecnil v prvnim cEtvrtleti nasledujiciho roku, tedy v
roce 2016.

Prvni ze dvojice kupnich smluv, které se tykaji tohoto konkrétné rozebirané¢ho
piipadu préva stavby, je uzaviena mezi prodavajici a kupujici stranou. V roli prodavajici
strany vystupuje developerska spolecnost Lamar a v roli strany kupujici vystupuje dosud
nezmingna tieti osoba, pan Jean. Oznaceni jednotlivych stran je vidét nize.

Obriazek 10: Utastnici Fizeni

Kupni smlouva

e
s maees |
IC:
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem iesssmssiniSmuiviinntteoes
SN e S S
e 0 R PR
(déle jen ,strana prodavajici“)

a

IEERE—
r.&.: I

(dale jen ,strana kupujici”)

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku, na zdkladé § 2079 a nasl. zakona €. 89/2012 Sh.,
obé&ansky zakonik, tuto kupni smlouvu:

Zdroj: Kupni smlouva

V prvnim ¢lanku této kupni smlouvy prohlasuje prodéavajici strana, Ze k pozemku s
parcelnim ¢islem 408/7 a nasledné k pozemku s parcelnim cislem 304 je zfizeno pravo
stavby, a to ve prospéch prodavajici strany, kterd ve smlouvé o pravu stavby vystupovala
po celou dobu jako stavebnik. A dale prodéavajici strana prohlaSuje, Ze soucasti prava

stavby je stavba rodinného domu s pfisluSnym ¢islem popisnym na pozemku s parcelnim

¢islem 304.

Obrazek 11: Clanek I — Prohlaseni prodavajici strany

[« N
Prohlaseni strany prodévajici

Strana prodavajici prohladuje, Ze k pozemkim ¢&.parc. 408/7 (ostatni plocha, jind plocha) a
¢.parc. St. 304 (zastavéna plocha a nadvofi) v katastralnim Gzemi a obci B, je zfizeno privo
stavby dle § 1240 obanského zakoniku ve prospéch strany prodavaijici, ktera je stavebnikem
dle tohoto prava stavby a vlastnikem préva stavby jako nemovité véci; pravo stavby je zapsino
vlistu vlastnictvi ¢. @88 pro katastralni Uzeminiiewim, obec ¥NGWN okres ms—i—y
vedeném Katastrdlnim (fadem prosvisseiusisimm), Katastralnim pracovistém islesssiuimsy
sou&asti prava stavby je stavba rodinného domu sissss@®@ v Casti obci BN, kterd stoji na
pozemku ¢.parc. St. 304 (déle jen ,pfedmétné pravo stavby” a ,pfedmétny dim®).

Zdroj: Kupni smlouva
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DalSim ¢lankem této kupni smlouvy a zfejmé nejpodstatnéj$im, je samotny predmét
prodeje. Predmétem, ktery bude na zadkladé této kupni smlouvy prodéan, je pievod
vlastnického prava k pfedmétu prava stavby. A zaroven soucasti tohoto prava stavby je i
predmétny rodinny dim se vSemi jeho soucastmi a piislusenstvim. Dale se v tomto ¢lanku
zavazuje prodavajici strana, ze odevzda predmétné pravo stavby strané kupujici a ta je

povinna ho pfevzit. Strana kupujici zaplati stran¢ prodavajici ujednanou kupni cenu.

Obrizek 12: Clanek II — P¥edmét smlouvy

a.n
Pfedmét smiouvy
Pfedmétem této smlouvy je pfevod vlastnického prava k predmétnému pravu stavby, jehoz
soucdasti je pfedmétny dim, se viemi souédstmi a viim pfisludenstvim (zejména betonovym
sloupkem, ve kterém bude umisténo misto pro osazeni elektroméru a plynoméru). Touto kupni
smlouvou se tedy strana prodavajici zavazuje, Ze strané kupujici odevzdd pfedmétné pravo
stavby, které je pfedmétem koupé&, a umozni ji nabyt vlastnické pravo k nému, a strana kupuijici
se zavazuje, Ze predmétné pravo stavby prevezme a zaplati strané prodavajici kupni cenu.

Zdroj: Kupni smlouva

V nasledujicich ¢lancich kupni smlouvy prohlasuji obé strany, jak strana prodavajici,
tak 1 kupujici, Ze napf. na pravu stavby nevaznou Zadné dluhy, vécna bifemena, predkupni

prava apod. Jsou zde i1 dals$i prohldSeni obou zlc€astnénych stran, které by méla prede;jit

wev

piipadnym pozdéjsim nejasnostem nebo sportim, které by mohly prodejem nastat.
Zajimavym ¢lankem je az Clanek €. IV, ktery se tyka kupni ceny prava stavby. Je
zde uvedeno, Ze prodévajici strana prodava strané kupujici predmétné pravo stavby, jehoz
soucasti je predmétny rodinny dim se vSemi soucastmi a piisluSenstvim za kupni cenu ve
vysi 2 240 300,- K¢. Strany podpisem této smlouvy také potvrzuji, Ze cela kopni cena byla

uhrazena na bankovni ucet prodavajiciho jiz pied podpisem této smlouvy.

Obrazek 13: Clinek IV — Kupni cena
v

Kupni cena
Strana prodavajici prodava a pfevédi pfedmétné pravo stavby, jeho? soucasti je pfedmétny
dim, se viemi souCastmi a v3im pfisluSenstvim stran& kupuijici za kupni cenu 2.240.300,- K&
(slovy: Dva miliony dvé sté Ctyficet tisic tfi sta korun Ceskych) a strana kupuijici predmétné pravo
stavby, jehoZ soucasti je pfedmétny dim, se viemi souddstmi a viim pfisluSenstvim za tuto
cenu od strany prodavajici kupuje a pfijima do svého vyluéného viastnictvi.

Smluvni strany potvrzuji, Ze celd kupni cena za pfedmétné pravo stavby, jehoi souéasti je
pfedmétny dim, byla zaplacena pred podpisem této smlouvy na Uéet ¢ REGSSSISSIESSS,
CimZ byl spInén zévazek strany kupujici zaplatit celou kupni cenu strané prodévajici.

Zdroj: Kupni smlouva
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Déle se do¢teme v patém clanku této kupni smlouvy, ze predmétné pravo stavby,
jehoz soucésti je rodinny dim, bylo pfeddno jiz pted podpisem této kupni smlouvy.
Kupujici strana jiz tedy pfedmétné pravo stavby pievzala.

Obrizek 14: Clanek V — Piedani a pievzeti prava stavby

¢Lv
Pfedéni a pfevzeti predmétného prava stavby
Smluvni strany potvrzuji, Ze k pfedani a prevzeti predmétného prava stavby, jehoZ souéasti je
pfedmétny dim, doslo ji pfed podpisem této kupni smlouvy, tj. strana prodavajici predala
strané kupujici pfedmétné prévo stavby a strana kupuijici pfedmétné pravo stavby od strany
prodavajici prevzala.

Zdroj: Kupni smlouva

K podpisu smlouvy tykajici se prodeje prava stavby dosSlo kupujici stranou dne
02.03.2016 a jednateli strany prodavajici dne 07.03.2016 a 08.03.2016. Strany také v
poslednim ¢lanku této smlouvy navrhly, aby ptislusny katastralni ufad provedl ve vefejném
seznamu poZadované zmény.

Touto kupni smlouvou bylo tedy proddno pfedmétné pravo stavby, jehoZz soucasti byl
pfedmétny rodinny diim se vSemi jeho soucdstmi a pfisluSenstvim. Novy vlastnik, pan
Jean, se na zéklad¢ této smlouvy stal vlastnikem prava stavby a také stavby v tomto pravu
stavby obsazeném. Novy vlastnik je v tomto okamziku spokojen, ale jen z poloviny,
jelikoZ vlastni rodinny dim, respektive pravo stavby, jehoZ je pfedmétny rodinny dim
soucasti, ale zajisté si pteje vlastnit cely pozemek, ktery k tomuto domu, respektive pravu
stavby naleZzi.

V béznych ptipadech, pokud nékdo prodava napiiklad rodinny dim, Ize s jistotou
fici, ze rodinny dim je jiz soucasti pozemku, plati zde pravidlo, ze stavba je soucasti
pozemku, a tudiZ s prodejem pozemku se automaticky realizuje i prodej rodinného domu.
Neprodava se tedy samostatné rodinny dim v jedné kupni smlouvé a ve druhé kupni
smlouvée naptiklad zahrada, na které rodinny dim stoji. Existuji vSak vyjimecné ptipady, u
kterych je nutné pro pfevedeni vSech prav a nemovitosti na nového vlastnika pouZit vice
kupnich smluv. Jednim z vyjimecnych piipadii je prav€ touto praci rozebirané pravo
stavby, u kterého je vzdy v pocatku odlisny vlastnik pozemku a vlastnik prava stavby, a
tudiZ je nutné pievod na tfeti osobu uzavtit minimalné dvé smlouvy.

Druhé kupni smlouva je opét uzaviena mezi stranou kupujici a prodavajici. Tentokrat
na strané prodavajici vystupuje vlastnik, v naSem piipad¢ spoluvlastnici predmétného

pozemku pani Lale a pani Galina, a na stran¢ kupujici opét pan Jean, ktery jiz vlastni pravo
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stavby a nyni se na zdkladé této kupni smlouvy stane i vlastnikem celého pozemku, na

kterém je predmétna stavba rodinného domu postavena.
Obrazek 15: Utastnici Fizeni

Kupni smlouva

r.¢.; IO

(dale spolu jen ,strana prodavajici“)

a

Jean- el

R P B e e A e R
r.&.: MEaRietie

(dale jen ,strana kupujici“)

Zdroj: Kupni smlouva

Opét jsou zde oznaceny strana prodavajici a strana kupujici jako u ptedchozi kupni
smlouvy. V prvnim ¢lanku smlouvy jsou oznaceny piislusné pozemky ¢. 408/7 a 304, které
jsou ptedmétem prodeje v této kupni smlouvé, ptislusni spoluvlastnici pozemku pani Lale
a pani Galina a velikosti jejich spoluvlastnickych podild, které budou hrat vyznamnou roli

v dalSich ¢lancich této smlouvy.

Obrazek 16: Clanek I — Prohlaseni prodavajici strany
([« N|
Prohlaseni strany proddvajici
Strana prodavajici prohlasuje, Ze je vlastnikem pozemku E.parc. 408/7 (ostatni plocha, jina
plocha) a pozemku ¢.parc. St. 304 (zastavéna plocha a nadvofi) zapsanych v listu vlastnictvi €.
B8l pro katastralni Gzemiwiiewim obec iwwim, okres Puphpmmglg vedeném Katastralnim

Ufadem pro Suiodwissimmimmy Katastralnim pracoviStém mpwgesipieel (dile jen ,pFfedmétné
pozemky”), a to tak, Ze:

e Ing. Lale syepmmm je vlastnikem spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 na
pfedmétnych pozemcich;

e Galina wwevewlsiiemd jc viastnikem spoluvlastnického podilu o velikosti 3/4 na
pfedmétnych pozemcich.

Zdroj: Kupni smlouva

Jednim z nejpodstatnéjSich Clanki i v této smlouvé je ¢lanek, ve kterém je popsan
pfedmét smlouvy. Predmétem této konkrétni kupni smlouvy je pievod vlastnického prava
ke vS§em predmétnym pozemkiim se v§emi soucastmi a se v§im prisluSenstvim. Prodéavajici
strana se zavazuje k odevzdani pfedmétnych pozemkul a strana kupujici se zavazuje tyto

pozemky pievzit a zaplatit ujednanou kupni cenu.
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Obrizek 17: Clanek II — P¥edmét smlouvy

<N}
Pfedmét smlouvy
Pfedmétem této smlouvy je pfevod vlastnického prava k pfedmétnym pozemkim se viemi
soucastmi a viim pfisluenstvim. Touto kupni smlouvou se tedy strana prodavajici zavazuje, 7e
strané kupujici odevzda pfedmétné pozemky, které jsou pfedmétem koupé, a umoini ji nabyt
vlastnické pravo k nim, a strana kupujici se zavazuje, Ze pfedmétné pozemky pfevezme a zaplati
strané prodavajici kupni cenu.

Zdroj: Kupni smlouva

Dalsim dualezitym ¢lankem je ¢lanek zabyvajici se kupni cenou. Je zde uvedeno, ze
prodavajici strana prodava predmétné pozemky za celkovou kupni cenu 900 000,- K¢
stran€ kupujici. Nyni pfichazi na fadu také prvni ¢lanek této kupni smlouvy, ve kterém jsou
uvedeny velikosti vlastnickych podila jednotlivych vlastnikii pozemku. Tyto velikosti jsou
v této smlouveé vyuzity k rozdéleni celkové castky kupni ceny mezi jednotlivé
spoluvlastniky pozemku. Pani Lale dostava Y4 z celkové kupni ceny, coz ¢ini 225 000,- K¢

a pani Galina obdrzi % z celkové kupni ceny, coz odpovida ¢astce 675 000,- K¢&.

Obrizek 18: Clanek IV — Kupni cena
&Lv
Kupni cena
Strana prodavajici prodava pfedmétné pozemky se viemi souddstmi a viim pfisluenstvim
stran& kupujici za celkovou kupni cenu 900.000,- KE (slovy: Devét set tisic korun eskych), a to
tak, Ze:

e Ing. Lale degwimmm prodava strané kupujici spoluvlastnicky podil o velikosti 1/4 na
predmétnych pozemcich za kupni cenu 225.000,- K¢ (slovy: Dvé sté dvacet pét
tisic korun éeskych),

e Galina Westesissibem prodava strané kupujici spoluvlastnicky podil o velikosti 3/4
na pfedmétnych pozemcich za kupni cenu 675.000,- K& (slovy: Sest set
sedmdesat pét tisic korun ceskych),

a strana kupujici pfedmétné pozemky se viemi souddstmi-a viim pfisluenstvim za celkovou
kupni cenu 900.000,- K& od strany proddvajici kupuje do svého vyluéného viastnictvi.

Smluvni strany potvrzuji, Ze cela kupni cena za pfedmétné pozemky byla zaplacena pfed
podpisem této smlouvy na let ¢.ONSSSSNOSNNSN®S, Cim: byl spinén zavazek strany kupujici
zaplatit celou kupni cenu strané prodavajici.

Zdroj: Kupni smlouva

Strana kupujici a strana prodavajici podepsaly tuto kupni smlouvu shodné dne
2.3.2016. Zucastnéné strany opé&t navrhly piislusSnému katastralnimu ufadu, aby provedl ve
vefejném seznamu jimi poZzadované zmény.

Na zéklad¢ této kupni smlouvy se stal pan Jean jiz vlastnici pravo stavby také
vlastnikem pozemku, na kterém je postaven rodinny dim. V tuto chvili miize byt pan Jean
plné spokojen, jelikoz v tuto chvili je jiz vlastnikem rodinného domu, respektive prava

stavy, kterého je rodinny diim soucasti, a také je vlastnikem pozemku, na kterém je
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rodinny diim postaven. Pan Jean, novy vlastnik, tak dosahl svého zdméru vlastnit rodinny
dim s pozemkem, na kterém je postaven.

Na tomto listu vlastnictvi vidime, zZe pozemek ¢. 408/7 a 308 a také pravo stavby,
jehoz soucasti je rodinny dim, jsou ve vlastnictvi pouze jedné osoby, v naSem piipadé
pana Jeana, nového vlastnika. Pravo stavby bylo pfevedeno na pana Jeana na zaklad¢
kupni smlouvy podepsané dne 07.03.2016. Zapis do vefejného seznamu byl proveden dne
05.04.2016 po uplynuti zakonem stanovené lhlty slouzici k ochrané stran, kterych se tato

zmeéna ve vetfejném seznamu tyka. Pravni U€inky zépisu nastaly zpétné ke dni 10.03.2016.

Obrazek 19: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu IEEEEmSt———"

Okres: Obec: I
Rat.tzemi: List vlastnictvi: g
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)

|
'y

TS
B
Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplsob ochrany
97 zastavéna plocha a
nadvori
stoji stavba: NN
: stavba je soucasti prava stavby
57 ostatni plocha jina plocha
Zp'f:sa‘; ochrany Platnost do
Pravo stavby rodinny dum 31.12.2113
k pozemku p.&.: St. 304
408/7
j= stavba: N
B1 va - Bez zapisu
vlastnického préva
T_.
Oprdvné. pro Po k
© Pravo stavby podle zak. &. 89/2012 Sb.
I Jcan - C.p. W, W Parcela: St. 304 S
I — T R ) Parcela: 408/7 R

Listina Smlouva kupni ze dne 07.03.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 10.03.2016. Zapis
proveden dne 05.04.2016.

Zdroj: Databaze CUZK

Pro piehlednost situace ohledné stavby, v nasem piipadé¢ rodinného domu a
pozemku, na kterém je stavba postavena, piikladam snimek z vetejné piistupné katastralni
mapy Vv leteckém zobrazeni piekryté elektronickym vyzna¢enim hranic nemovitostni s
jejich Ciselnym oznacenim. Pfipominam, Ze v naSem rozebiraném piipad¢ se jednd o

pozemky s Ciselnym oznacenim 408/7 a 304.
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Obrazek 20: Oznaceni predmétného pozemku

R, . ,‘;/ /"_ff ”y‘ 2’-;"3
, ../ >

Zdroj: Katastralni mapa z webu CUZK; vlastni zpracovani

4.1.2 Druhy rozebirany pripad

Nasledujici, v poradi druhy ptiklad, ke kterému se podatilo sehnat veskeré podklady,
na zakladé kterych jsou jednotlivé body a skuteCnosti, které v prubehu procesu nastaly,
podrobné rozebrany, se tyka taktéz shodné prava stavby.

Nejjednodussi situace, ktera miiZe nastat v ptipadé zfizeni prava stavby, je takova,
ze vlastnik pozemku zfidi na svém pozemku ve prospéch stavebnika pravo stavby.
Stavebnik zbuduje stavbu, kterd je ujednana ve smlouvé o pravu stavby. Vlastnik pozemku
obdrzi od stavebnika za zfizeni prava stavby jednorazovou uplatu, poptipadé stavebni plat,
podle toho, co si strany ujednaji ve smlouve. Miize nastat i situace, kdy pravo stavby bude
sjednano bezuplatné. Sjednaji si také dobu trvani prava stavby. Po uplynuti této sjednané
doby pravo stavby zanika a vlastnik pozemku je stavebnikovi povinen poskytnout finan¢ni
nahradu za stavbu, kterd ptipadne do vlastnictvi vlastnika pozemku.

V prvém rozebiraném piipadé takova nejjednodussi situace nenastala, poptipade by
Slo fici, Ze nastala pouze z ¢asti. Vlastnik pozemku, v naSem pifipad¢ spoluvlastnici pani
Lale a pani Galina, zfidily prdvo stavby pro stavebnika, v nasem piipadé pro
developerskou spole¢nost Lamar, ktera zbudovala pfedem ujednanou stavbu ve smlouvé o
pravu stavby. Do této chvile by piipad probihal podle nejjednodussiho scénare. AvSak po
dokonceni stavby stavebnikem doslo k situaci, kdy spoluvlastnici pozemku spole¢né se
stavebnikem prodali své nemovitosti tykajici se toho piipadu tfeti osobé, panu Jeanovi. Jiz

tedy nenastala situace, kdy stavebnik bude vyuZzivat své pravo stavby, respektive stavbu,
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kterd je soucasti toho prava stavby, do konce doby trvani prava stavby, a poté stavba
ptipadne vlastnikovi, v naSem ptipad¢ spoluvlastnikiim ptedmétného pozemku.

Ani ve druhém konkrétnim pfipad¢€ nenastane ta nejjednodussi situace, kdy vlastnik
pozemku zfidi pravo stavby ve prospéch stavebnika a stavebnik ho bude po celou dobu
prava stavby sam vyuzivat.

Druhy ptipad, totozné jako ptipad prvni, pocal uzavienim smlouvy o pravu stavby.
V této smlouvé o pravu stavby vystupuje v roli stavebnika pravnickd osoba, spolecnost
Harisberg, ktera je zastoupena jednim jednatelem, a na strané druhé v roli vlastnika
pozemku vystupuji osoby tfi. Dvé osoby jsou osoby fyzické, mohu prozradit, ze se jedna o
manzelsky par, pana Tomase a pani Nikolu, a tfeti osobou je osoba pravnicka, spole¢nost
Barandov, kterd je zastupovédna pravé jednou z osob fyzickych, konkrétné manzelem

Tomasem.

Obrazek 21: Ucastnici Fizeni

NiZe uvedeného dne, m¥sice a roku uzaviraji

zastoupena TomaSem hnbsisdewsssn , jednatelem spolecénosti

(dale jen jako ..Vlastnik & 17)
a

Tomas et
T TR

(déle jen jako ,.Vlastnik & 27)
a

Nl e ————
i T L i )

(dale jen jako ,Vlastnik & 37)
tuto

Smlouvu o ziizeni prava stavby
dle ustanoveni § 1240 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik (dale jen jako ..0Z™)

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby
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V prvnim ¢lanku smlouvy o pravu stavby, ktery se tyka prohlaseni o vlastnictvi, se
docteme, jakych konkrétnich nemovitosti s jejich Ciselnym oznacenim se tato smlouva o
pravu stavby tyka a kdo je jejich vlastnikem. V naSem ptipad¢ se jednd o vlastniky tii.
Jeden je osobou pravnickou a zbyli dva jsou osoby fyzické. Bude se jednat o pozemky s
Ciselnym oznacenim 2104/75, 2104/76, 2104/65, 2104/77 a poslednim pozemkem je
4108/17. Vechny tyto pozemky jsou ve shodném katastralnim izemi a zapsané u stejného
katastralniho pracovisté. VysSe zminéné pozemky vidime nize i s jejich vymérami.
Spole¢nost Barandov je vlastnikem pozemku €. 2104/65, 2104/77 a 4108/17. Pan Tomas
vlastni pozemek ¢. 2104/75. Pani Nikola vlastni posledni zminény pozemek ¢. 2104/76.

Obrazek 22: Clanek I — Prohl4seni stran o vlastnictvi

Prohlaseni o viastnictvi

1. Smluvni strany shodn& prohla3uji, Ze spolegnost BARANDOV SN

Y (d:lc jen ,,Viastnik & 1%) je vyluénym vlastnikem

nasledujicich nemovitych véci:

-pozemek &. parc. 2104/65, druhem pozemku omé piida, o vyméie 67 m?, zapsany na
iohinb6 NP PR . o Gioimiosimmim
- i i ) :
- pozemek &. parc. 2104/77, druhem pozemku orné pida, o vyméfe 124 m?, zapsany na
T T S A s e RO o T A TS
R R N e ’
- pozemek &. parc. 4108/17, druhem pozemku ostatni plocha, zplisobem vyuZiti jind
plocha,: 0 vyméie' 74 m?, e ——————G Gy wiid—
B e S L

2. Smluvni strany shodné prohlasujf, Ze Tomé§W
gt (dAle jen ,,Viastnik & 2°) je vylunym vlastnikem nésledujici nemovité
véei: - v s Ere

- pozemek &. parc. 2104/75; druhem pozemku zahrada, o vyméfe 1392 m?, zapsany na

T T T S T e O s e

3. Smluvni strany shodn& prohladuji, Ze Nikola- Wieh o=t S
CHEEEAEERER, (dale jen ,,Vliastnik € 3%) je vylu¢nou vlastnici nasledujici
nemovité véci:

- pozemek &. parc. 2104/76, druhem pozemku zahrada, o vymeéfe 1427 m?, zapsany na
]
‘ : B, :

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Standartnim postupem by bylo zfidit k témto jednotlivym pozemkim pravo stavby

ve prospéch stavebnika. Jiz zminéné pozemky, které jsou pfedmétem smlouvy o pravu
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stavby, maji pomérné velkou vyméru. Pro jejich lepsi vyuziti budou pozemky rozdéleny na
jednotlivé mensi ¢asti s novym ¢iselnym oznacenim.

Naptiklad pozemek ¢&. 2104/65 o vyméfe 67 m?, vlastnény spoleénosti Barandov, byl
rozdélen na tfi ¢asti s novymi parcelnimi Cisly a s vymérami viz. nize. U ostatnich Ctyf
pozemku doslo ke stejnym zménam pouze s odlisSnosti v poctech noveé vzniklych celki a

jejich vymérach.
Obrazek 23: Clinek I — Pierozdéleni pozemku na mensi &asti

A) z dosavadniho vyse specifikovaného pozemku €. 2104/65 nové nasledujici nemovité
veéci:

- pozemek &. parc. 2104/65, orna pida, o vymeéfe 26 m? (dale ,,Pozemek 1%),
- pozemek &. parc. 2104/117, orné pida, o vyméfe 10 m? (déle ,,Pozemek 2),
- pozemek &. parc. 2104/118, orna pida, o vyméfe 22 m? (dale ,,Pozemek 3°),

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Z nasledujiciho vykazu, ktery mizeme ziskat z vefejného seznamu, je mozné vidét
veskeré puvodni pozemky, které jsou predmétem tohoto prava stavby, jejich vyméry a
nasledné prerozdéleni plivodnich pozemki s jejich novym ¢iselnym oznacenim a s novymi
vymeérami.

Obrazek 24: Prerozdéleni vSech plivodnich pozemkii

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav

Porovnéni se stavem evidence prévnich vztahll

Ozateni| Viméra | Oruh |Ozafeni| Vyméa | Dh | Typ |3 Dil prechdzl Zslo | Vjméra dilu
pozemku | parcely | pozemku | pozemku | porcely | pozemku | stavby |Ex| 2 pozemi listu 5,
pt;"c;eklznllm Zptsob pu;:dk:m Zytsch | Zpiscth %g oznatenéhov  |viastaictv 5

yuith wutitt | wuiti |
ha ha  m? it g ha  m?

2104/75 13 92| zhoda |2104/75 6 76| zahroda 2 |2104/75 11606 6 76

2104/111 3 35| zahuda 2 |2104/75 11606 3 35

2104/112 3 10| zohrada 2 |2104/75 11606 3 10

2104/114 71| zoheada 2 |2104/75 11606 71

2104/123 17| zoheoda 2 |2104/75 11606 17

2104/76 14 27| zohoda |2104/76 5 38| zhod 2 |2104/76 11607 5 38

2104/113 2 49| zoheuda 2 |2104/76 11607 2 49

2104/115 3 12| zaheuda 2 |2104/76 11607 3 12

2104/116 3 03| zahruda 2 |2104/76 11607 3 03

2104/121 8| zahrada 2 |2104/76 11607 8

2104/65 67| omdpia | 2104765 26| emiptda 2 |2104/65 10526 26

2104/117 10| omé pida 2 |2104/65 10526 10

2104/118 22| omépida 2 |2104/65 10526 22

2104/77| /% 1 24| omdpida |2104/77 22| omiptda 2 |a104/77 10526 22
2104/122 32| omépla 2 |2104/77 10526 23f a
2104/65 10526 9 b

32!

2104/119 43| omiplda 2 2104777 10526 43

2104/120 37| oméplda 2 |a104/77 10526 37

4108/17 |/« 74| 258, | 4108/17 23| o 2 |4108/17 10526 23

4108/24 8| g, 2 | 4108/17 10526 8

4108/25 16| egek, 2 | 4108/17 10526 16

4108/26 22| Spas, 2 | 4108/17 10526 22

4108/27 6| 1o ke 2 | 4108/17 10526 6

30 84| 30 86

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby
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Druhy ¢lanek této smlouvy tykajici se prava stavby se zabyva predmétem smlouvy.
V nasem piipad¢ nemlize byt predmétem néco jiného, nez ziizeni prava stavby k pozemku,
respektive v tomto piipadé k vice pozemkiim. V tomto druhém rozebiraném piipadé se k
vice pozemkiim soucasn¢ ziidi jedno pravo stavby. Naptiklad prvni pravo stavby se ziidi k
pozemku €. 4 vlastnénému spole¢nosti Barandov a soucasné k pozemku ¢. 13 vlastnénému
panem TomaSem. Veskeré oznaceni pozemku je uvedeno v ptiloze mé diplomové prace. U
vSech zfizenych prav staveb bude vzdy zbudovdna zdéna stavba se svislou nosnou
konstrukei z tvarnic Ytong, ve vSech ptipadech se bude jednat o fadovy rodinny dim a pro
kazdy dim byla vypracovdna samostatnd vykresova dokumentace. Pro rodinny dim
postaveny na pozemku ¢. 4 a pozemku ¢. 13 je do ptilohy mé diplomové prace taktéz
zafazena vykresovd dokumentace. Dalsi pravo stavby bylo zfizeno k pozemkim €. 1 a
¢. 11 ve vlastnictvi spolecnosti Barandov a soucasné k pozemku ¢. 20 ve vlastnictvi pani

Nikoly.

Obrizek 25: Clanek I - Pfedmét smlouvy
II.

Piredmét smlouvy

1. Vlastnik & 1 zfizuje beziplatn® pro Stavebnika prdvo stavby na Pozemku 4 a
Vlastnik ¢&. 2 zfizuje za niZe uvedenou uplatu pro Stavebnika privo stavby na Pozemku
13. Stavebnik ma prdvo mit na Pozemku 4 a na Pozemku 13 stavbu nepodsklepeného,
pfizemniho, fadového rodinného domu - zdénd stavba, svislé nosné konstrukce
z pdrobetovnovych tvdrnic Ytong, kdy bliZsi specifikace stavby vyplyvé z planu, ktery se
stéva prilohou této smlouvy — oznadeno jako Dim &. 1 — P¥iloha &. 2.

w

Vlastnik €. | zfizuje beziplatné pro Stavebnika privo stavby na Pozemku 1 a Pozemku
11 a Vlastnik ¢. 3 zfizuje za niZe uvedenou uplatu pro Stavebnika pravo stavby na
Pozemku 20. Stavebnik ma pravo mit na Pozemku 1, Pozemku 11 a Pozemku 20 stavbu
nepodsklepeného, pfizemniho s obytnym podkrovim, fadového rodinného domu - zdéna
stavba, svislé nosné konstrukce z porobetovnovych tvamic Ytong, kdy bliZsi specifikace
stavby vyplyva z plénu, ktery se stava piilohou této smlouvy — oznadeno jako Dim &. 5 -
Priloha &. 6.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Dal$im velmi podstatnym ¢lankem smlouvy o pravu stavby je Uplata za ziizeni prava
stavby. Vlastnik pozemku v podob¢ pravnické osoby nepozaduje zadnou jednorazovou ani
opakujici se uplatu za zfizeni prava stavby ke svym pozemkim. Uplatu pozaduji pouze
vlastnici v podobé fyzickych osob. Ve smlouvé o pravu stavby jsou vyc€isleny tplaty pro
kazdého vlastnika ke kazdému jeho pozemku.

V odstavci vyse bylo zminéno, ze jedno z prav staveb je ziizeno soucasné k pozemku

¢. 4 a k pozemku ¢. 13. Vlastnikem pozemku ¢. 4 je spole¢nost Barandov a vlastnikem
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pozemku €. 13 je pan Tomds. Pravnickd osoba nepozaduje zadnou uplatu za ziizeni prava
stavby, tudiz je vy¢islena plata pouze pro vlastnika pozemku €. 13. To samé bude platit i
pro ziizeni dalSiho prava stavby, které bylo zfizeno soucasné¢ k pozemkum ¢. 1, 11 a 20.

Pozemky €. 1 a 11 jsou ve vlastnictvi spole¢nosti Barandov a pozemek ¢. 20 vlastni pani
Nikola.

Obrazek 26: Clanek ITI — Uplata za ziizeni prava stavby
I

ﬁplata za z¥izeni prava stavby

1. Za zfizeni prava stavby na Pozemku 13 nalezi Vlastnikovi &. 2 tplata ve vy3i 100.000 K&
(slovy: jedno sto tisic korun &eskych). Tato tiplata se stav4 splatnou do tficeti dnt ode dne,
kdy bude pfislusnym katastralnim (fadem povolen vklad préva vlastnictvi k pravu stavby
ztizeného touto smlouvou na Pozemku 13, af’ jiz na zikladé prodeje & jakékoli jiného
pfevodu préava stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tfeti osoby.

6. Za zfizeni prava stavby na Pozemku 20 nalezi Vlastnikovi &. 3 uplata ve vy3i 100.000 K&
(slovy: jedno sto tisic korun ¢eskych). Tato tplata se stdva splatnou do tficeti dnli ode dne,
kdy bude piisluinym katastralnim ufadem povolen vklad prava viastnictvi k pravu stavby
zfizeného touto smlouvou na Pozemku 20, at’ jiZ na zakladé prodeje &i jakékoli jiného
prevodu prava stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tfeti osoby.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

V ¢lanku zabyvajicim se dobou zfizeni prava stavby se docteme, Ze vSechna prava
stavby, kterd jsou ziizena na zaklad€ této smlouvy, jsou zfizena na dobu 5 let ode dne
pravnich ucinkl vkladu prava stavby do vefejného seznamu. Je zde ujedndna moznost
prodlouZeni doby trvani prava stavby s dodatkem, ze celkova doba trvani prava stavby

nesmi prekrocit maximalni moZnou zdkonem stanovenou délku.
Obrizek 27: Clanek IV — Doba trvani prava stavby
IV.
Doba zfizeni priva stavhy

. Pravo stavby se zfizuje ve viech pripadech uvedenych v &l. 1T bodech 1-7 jako dotasné, a
10 na dobu péti let ode dne pravnich Gi¢inka vkladu prava stavby do vefejného seznamu.

2. Dobu trvani priava stavby lze prodlouzit za podminek stanovenych ustanovenim
§1245 OZ. Celkova délka trvani prava stavby pii prodlouZeni miiZe pfesahovat maximélni

délku trvani prava stavby stanovenou v ustanoveni § 1244 odst. 1 OZ.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby
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V nasledujicim ¢lanku tykajicim se ostatnich ujednéni si strany ujednaly, Ze
stavebnik je zavazan provedenim stavby nejpozdé&ji do péti let ode dne podpisu smlouvy.
Okamzikem provedeni se rozumi den, kdy bude stavebnik opravnén uzivat stavbu v
souladu s platnymi pravnimi predpisy. Dale si zde strany ujednaly, Ze stavebnik nezacne s
realizaci staveb, dokud neziska veskera potfebna povoleni. A dale je zde zminéno, Ze
stavebnik ma stejnd prava jako vlastnik a jeho povinnosti je udrzovat stavbu v dobrém

stavu.

Obrazek 28: Clianek V — Ostatni ujednani

N
Ostatni ujedndni

1. Stavebnik se zavazuje provést stavbu nejpozdéji do 5ti let ode dne podpisu této smiouvy.
Za okamZzik provedeni stavby se pro tdely této smlouvy rozumi den, k nému? bude
stavebnik opravnén stavbu uZivat v souladu s platnymi pravaimi predpisy, pfedeviim se
zdkonem ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zikon), ve
znéni pozd&jSich predpisd (dile jen jako ,,SZ”), jakoZ i s pfislu§nymi provadécimi
podzikonnymi pravnimi predpisy ke SZ.

2. Stavebnik se zavazuje zdrZet realizace staveb uvedenych v &l. II. bez odpovidajicich
verejnopravnich povoleni dle pfislusnych ustanoveni SZ.

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby

Dale je ve smlouvé o pravu stavby zminéno, Ze smlouva nabyva své platnosti a
ucinnosti dnem podpisu obéma smluvnimi stranami. Pravo stavby vznikne aZ zapisem do
vefejného seznamu. Strany si ujednaly, Ze navrh na zapis préva stavby do vetejného
seznamu poda pfisluSnému katastralnimu pracovisti stavebnik, a to nejpozdéji do tfi
pracovnich dnil ode dne podpisu této smlouvy obéma stranami.

Smlouva byla obéma smluvnimi stranami podepsana. Stavebnik podepsal smlouvu
dne 07.06.2017 a vlastnici pozemkii podepsali smlouvu o den pozdéji, coz znamena
08.06.2017.

Pro ptehlednost a ujasnéni situace ohledné pozemkl zmiflovanych v této smlouve o
pravu stavby, pfikladdm geometricky plan dané oblasti s nové pferozdélenymi pozemky.
Geometricky plan obsahuje nové rozdéleni ptivodnich pozemkul. Pro lepsi vyuziti noveé
vzniklych pozemki byly pfi zfizeni prava stavby urcité pozemky slouceny. Jako piiklad
uvadim ziizeni prava stavby k pozemku ¢&. 4 s parcelnim &islem 2104/77 o vyméte 22 m? a

soucasné k pozemku &. 13 s parcelnim ¢islem 2104/75 o vyméie 676 m?.
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Obrazek 29: Geometricky plan piedmétnych pozemki

Zdroj: Smlouva o zfizeni prava stavby; vlastni zpracovani

V této chvili jsou tedy piivodni pozemky pierozdéleny na mensi celky. Tyto celky
jsou dale seskupeny, aby lépe vyhovovaly propozicim stavebnich pozemki, a Kk
jednotlivym seskupenym celkiim jsou zfizena prava stavby. Pro spole¢nost Harisberg bylo
ziizeno celkem 7 prav stavby v této lokalit¢ na dotcenych pozemcich. Spolecnost
Harisberg tedy mtze v tuto chvili zacit se stavbou rodinnych domii na pfedmétnych
pozemcich.

Bezplatné nahliZzeni do katastru nemovitosti bylo vyuZito ke kontrole, zda jsou i1 nyni
vlastnici pfedmétnych pozemk stale stejni. Po dohledani informaci nejdiive o pozemku ¢.
2104/75 a nasledné o pozemku €. 2104/77, viz. Cervené zvyraznéni v piedchozim obréazku,
jsem zjistil, ze nyni jiZ nejsou vlastniky téchto pozemkli pan Tomda$§ a spoleCnost
Barandov, ale novym vlastnikem téchto pozemk je nyni pani Aneta.

Na zaklad¢é této kupni smlouvy, kterd byla uzaviena mezi stranou prodavajici,
spolecnosti Barandov a panem TomaSem a stranou kupujici, pani Anetou, se pani Aneta

stala novym vlastnikem pfedmétnych pozemkd.
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Obrazek 30: Uéastnici Fizeni

INIZE uyeaeneno ane, mesice a roku uzaviraji
N

BARANDOV I

1" E—

“Banka : (NG——

Cislo u¢tu : INNGGERGEEE————

obchodni spoletnost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném I EEGE—_—_—_—_——E
T

Jjednajici Tomasem NS cdnatclem spolecnosti

dale jen .,Prodivajici &.1*

Toma¥ NEGERGE—

RC : I—

| e
Banka G—_—_—

Cislo tétu - NG

dale jen ,Prodivajici €.2

Anecta INyE——

RC: ————
bytem: INEG—_——
I

dale jen (,Kupujici*)

Zdroj: Kupni smlouva

V c¢lanku tykajiciho se predmétu smlouvy je uvedeno, ze spole¢nost Barandov je
vyluénym vlastnikem pozemku ¢. 2104/77. A dale, Ze vyluénym vlastnikem pozemku ¢.
2104/75 je pan Tomas. Predmétem této kupni smlouvy je pievod téchto pozemki do

vyluéného vlastnictvi pani Anety.

Obrizek 31: Clanek I — Pfedmét smlouvy

L
PFedmét smlouvy

1. Prodévajici & 1 prohladuje, Ze je vyluénym vlastnikem pozemku parc.&. 2104/77 o viméie
22 m2, druhem pozemku orna pida v katastralnim Gzem i, obci BN 2zpsin na
LV IS pro k.U, W obec BN u Katastralniho ufadu pro ESSSSEE kraj.
Katastralniho pracovist¢ I

2. Proddvajici ¢.2 prohladuje, Ze je vyluénym vlastnikem pozemku parc.¢.2104/75 o viméfe
676 m2, druhem pozemku zahrada, v katastralnim vzem{ NESSSEE obci NN zapsin na
LV I pro k.o, I obcc MMM u Katastralntho Gfadu pro ISR kraj,
Katastrélniho pracovisté INEG_—

3. Predmétem této smlouvy je pfevod pozemku specifikovaného v élanku 1. odst. 1 této
smiouvy, jehoZ je Prodavajici &1 vylutnym vlastnikem, do wvyluéného vlastnictvi

Kupujiciho. Dale je pfedmétem smlouvy pfevod pozemku specifikovaného v €lanku 1., odst.
2, jehoZ je Prodavajici &2 vyluénym vlastnikem, do vyluéného vlastnictvi Kupujiciho.

Zdroj: Kupni smlouva
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V nasledujicim ¢lanku kupni smlouvy je ujednani o kupni cené, respektive kupnich
cenach. V této kupni smlouvé jsou uvedeny dvé ceny, jelikoz se jedna o dva predmétné
pozemky s odliSnymi vlastniky. Spolecnost Barandov vlastnici pozemek ¢. 2104/77 o
vyméte 22 m? pozaduje zaplaceni kupni ceny v celkové vysi 33 000,- K&. Tato kupni cena
je vypoétena ze smluvné dohodnuté &astky 1 500,- K& za 1 m? Druhy vlastnik, pan Tomas,
ktery je vlastnikem pfedmétného pozemku &. 2104/75 o vyméie 676 m? pozaduje za prode;
svého pozemku zaplaceni kupni ceny v celkové vysi 1 014 000,- K& Kupni cena je opét
vypoétena ze smluvné dohodnuté ¢astky 1 500,- K& za 1 m?. Pani Aneta je povinna uhradit
ob¢ kupni ceny obou vlastnikiim na jejich pfislusné bankovni u¢ty do 7 dnli od podpisu
této smlouvy.

Obrizek 32: Clanek Il — Kupni cena

1L
Kupni cena

1. Kupni cena pozemku specifikovaného v €LI, odst.] této smlouvy byla mezi Prodavajicim
¢€.1 (platcem DPH) a Kupujicim dohodnuta jako smluvni a &ini 1.500,- K& veetné DPH za
metr Ctveredni prevddéného pozemku o celkové vyméfe 22 m2, tedy vcelkové vydi
33 000,- K& v&etné DPH.

2. Kupni cena pozemku specifikovaného v ELI, odst.2 této smlouvy byla mezi Proddvajicim
&2 (neplatcem DPH) a Kupujicim dohodnuta jako smluwvni a &ini 1.500,- K& za metr
Ctveredni prevadéného pozemku o celkové vyméfe 676 m2, tedy vcelkové vysi
1 014 000,- K¢.

Zdroj: Kupni smlouva

Déle je ve smlouve uvedeno prohlaseni obou prodavajicich stran, Ze na predmétu této
kupni smlouvy, tedy predmétnych pozemcich, nevdznou zaddné dluhy ani jiné pravni
povinnosti. Vyjimku tvoifi pouze pravo stavby ziizené ve prospéch spolec¢nosti Harisberg
pro vystavbu rodinného domu. Strana kupujici prohlaSuje, Ze je seznamena se stavem
nemovitych véci, které kupuje. Prodavajici strany dale prohlasuji, ze nebudou nijak dale
nakladat s pfedmétnymi pozemky po podpisu této smlouvy. Po obdrzeni castek na
bankovni ucty ptedlozi prodévajici strana nejpozdé€ji do 7 dnd névrh na vklad do katastru
nemovitosti pfislusSnému katastralnimu pracovisti.

Smluvni strany shodné prohlasuji, ze plné¢ souhlasi s obsahem této kupni smlouvy a
ze jejich podpisy byly ucinény na zdklad€ jejich svobodné vile. Platnosti a ucinnosti
nabyla tato smlouva dnem podpisu. Prodéavajici ma pravo odstoupit od této kupni smlouvy,

pokud kupujici neuhradi kupni cenu ve sjednané 1hute.
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Tato smlouva byla podepsana shodn¢ obéma zucastnénymi stranami dne 27.07.2017,
coz je cca 2 mesice poté, kdy byla uzaviena smlouva o pravu stavby mezi spolecnosti

Harisberg a ptivodnimi vlastniky pozemku, panem Tomasem a spolecnosti Barandov.

Pro doloZeni, ze pani Aneta je nyni opravdu vyluénym vlastnikem obou predmétnych

pozemkd, prikladam tento list vlastnictvi, ze kterého je tato skutecnost pln€ viditelna.

Obrazek 33: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [N

okres: I obec: NI
Rat.uzeni: [N List vlastnictvi: NI

V kat. tazemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

v iny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
2104/75 676 zahrada zemédélsky pudni
fond
2104/77 22 orna puda zemédélsky pudni

fond

Zdroj: Databaze CUZK

V tomto okamziku je tedy situace takova, Ze novym vlastnikem pozemku ¢. 2104/75
a 2104/77 se stala pani Aneta. K obéma témto pozemklm soucasné je stale zfizeno pravo
stavby ve prospéch stavebnika, tedy spoleCnosti Harisberg. Tento piipad vSak jesté
nekonci, jelikoz se v tomto rozebiraném piipadé vyskytuje jeSté jedna, jiz posledni,
udalost.

Posledni udalosti, ktera v tomto konkrétné rozebiraném ptipadu nastala, je dohoda
mezi zOfastnénymi stranami, mezi pani Anetou, tedy novym vlastnikem pfedmétnych
pozemkil, a mezi stavebnikem, spolec¢nosti Harisberg. Tyto dvé zucastnéné strany spolu
uzaviely dohodu, ktera se tykd pired¢asného zaniku prava stavby. Nize vidime, Ze v této

smlouvée se opravdu jedna o tyto dvé zacastnéné strany.
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Obrazek 34: Ucastnici Fizeni

:" Z}Vh‘mm;ho dne uzaviely:

1. Ancta I

. .
bytermn I
]

na strané jedné
dale jen ,, vlastnik®

a
.2 Harisberg I
se sidlemn NN
IC: I
spole¢énost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném N
zast. jednatelemn: NG

na strané druhé
dale jen ,stavebnik®

Zdroj: Dohoda o pfedcasném zéaniku prava stavby

Tato dohoda obsahuje ujedndni, ze ob¢ dvé zucastnéné strany se dohodly na
pfedCasném zaniku prava stavby, které vzniklo na zakladé¢ smlouvy o pravu stavby k
pfedmétnym pozemkim &. 2104/75 a 2104/77 v piislusném katastralnim uzemi a tyto
pozemky jsou vylucné ve vlastnictvi vlastnika pozemku, tedy pani Anety.

Jednalo se o pravo stavby zfizené na konkrétni dobu pét let, ktera pocina platit dnem
provedeni vkladu do vefejného seznamu a toto pravo stavby opraviiovalo stavebnika k
postaveni rodinného domu na pfedmétnych pozemcich zatiZenych pravem stavby.

Stavebnik dale v této dohodé prohlasuje, Zze na pozemcich ¢. 2104/75 a 2104/77,
které jsou ve vlastnictvi pani Anety, dosud nezapocal se Zadnymi stavebnimi pracemi a tim
mu nevznikly zadné vydaje, které by néjak souvisely s touto stavbou. Z toho plyne, ze
vlastnik pozemku nebude poskytovat Zadnou finan¢ni nahradu stavebnikovi.

Obrizek 35: Clanek I — PFedmét dohody

.

Stavebnik a vlastnik se dohodli o predcasném zaniku prava stavby
zfizeného na zakladé smlouvy o zfizeni prava stavby ze dnc I 7:psané pod
I 2 parc. ¢. 2104 /77 a parc. €. 2104/75, které jsou ve vyvluéném
vlastnictvi vlastnika a zapsany na N
Katastralniho uradu pro NN

Jedna se o pravo stavby zrizené na dobu péti let ode dne pravnich ucinku
vkladu prava stavby do verejného seznamu spocivajici ve stavbé rodinného domu.

Stavebnik prohlasuje, Ze na parc. ¢. 2104 /77 a parc. ¢. 2104 /75, které jsou

ve vwluéném vlastnictvi vlastnika a zapsiny na

I cbylo dosud zapocato se stavbou a tudiz mu nevznikly zadné vydaje
souvisejici se stavbou

Zdroj: Dohoda o pred¢asném zaniku prava stavby

119



Oba dva ucastnici této dohody o pred¢asném ukonceni prava stavby, pani Aneta a
spole¢nost Harisberg, shodné prohlasuji, ze souhlasi s pred¢asnym zanikem piredmétného
prava stavby a konaji tak na zakladé své svobodné vile, coz je stvrzeno jejich podpisy a k
této dohod¢ nemaji zadné vyhrady.

Néavrh na vklad vymazu prava stavby z vetejného seznamu poda vlastnik pozemku, a
to do 3 dnti ode dne podpisu této smlouvy k piislusnému katastralnimu pracovisti.

Tato dohoda o predCasném ukonceni prava stavby byla obéma stranami podepsana
dne 31.08.2017.

V tomto druhém rozebiraném ptipad¢ byla na zacatku smlouva o zfizeni prava
stavby. Predmétem této smlouvy bylo pferozdéleni péti pozemkl vlastnénych tfemi
spoluvlastniky na mensi celky a nasledné zfizeni sedmi prav stavby, k nové seskupenym
¢astem z prerozdélenych pozemkd, ve prospéch jednoho stavebnika, spolecnosti Harisberg.

Jedno ze sedmi zfizenych prav stavby bylo zfizeno k pfedmétnym pozemkim ¢.
2104/75 a 2104/77. Jak jiz bylo zminéno, vlastnikem téchto pozemku byla spole¢nost
Barandov a pan Tomas. Pravo stavby bylo ziizeno ve prospéch stavebnika, spolecnosti
Harisberg. Nasledovala zména v osobé€ vlastnikii pozemkii. Novym vlastnikem pozemk se
na zakladé kupni smlouvy stala pani Aneta. Posledni zména, kterd nastala v ptipadé
ziizené¢ho prava stavby u téchto dvou pfedmétnych pozemkt, bylo uzavieni dohody o
pred¢asném zaniku prava stavby mezi pani Anetou a spole¢nosti Harisberg.

Druhé pravo stavby bylo zfizeno k nové seskupenym pozemkim ¢&. 2104/65,
2104/115 a 4108/26. Na pocatku bylo pravo stavby zfizeno opét mezi vlastniky pozemkd,
spolecnosti Barandov a pani Nikolou a stavebnikem, spole¢nosti Harisberg. Soucasni
vlastnici prodali tyto tii pozemky, na kterych je zfizeno pravo stavby, novym vlastnikiim,
kterymi se stali manzelé pan Toma§ a pani Katefina. Nasledné spolecnost Harisberg a
manzelé pan Tomas a pani Katefina uzavteli spolecnou dohodu o pfedcasném zéaniku prava
stavby.

Totozny pribéh mélo 1 treti pravo stavby. Plvodni vlastnici prodali pfedmétné
pozemky €. 2104/76 a 2104/117, které byly zatizeny pravem stavby, novym vlastnikiim,
kterymi se stali manzelé pan Zdenck a pani Lenka. Poté opét nasledovalo uzavieni dohody
mezi manzelskym parem panem Zdenkem a pani Lenkou a spolecnosti Harisberg o

predCasném zaniku prava stavby.

120



V tento okamzik jsou ve vefejném seznamu evidovany ze sedmi ziizenych prav
stavby ve prospéch spolecnosti Harisberg pouze tii prava stavby. U jednoho z téchto tii
zbyvajicich prav je vyznacena plomba a podle ziskanych informaci dojde opét ke zruseni
prava stavby dohodou. U vSech dosud zrusenych prav stavby, ktera byla ziizena ve
prospéch spolecnosti Harisberg, vlastnici pozemkii nemuseli platit spole¢nosti Harisberg
zadné finan¢ni ndhrady. Spole¢nost Harisberg nezahdjila zadné stavebni prace, a tudiz ji
nevznikly zadné naklady, které by byli vlastnici pozemki povinni uhradit.

U zbyvajicich tfi prav stavby, respektive dvou, jelikoZ jedno z téchto tii prav je jiz v
procesu zaniku, lze ptredpokladat totozny prubéh jako v predchozich piipadech. Bude
nejspiSe jen otazkou cCasu, kdy zbyvajici pradva stavby na predmétnych pozemcich

zaniknou, opét nejspiSe uzavienim dohody mezi stavebni spole¢nosti a vlastniky pozemkd.

4.2 Porovnani pocti vkladi u vybranych prav

Graf 1: Poéty vkladii prava stavby v CR
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovéni

Prvni graf znazorfiuje podty uskutednénych vkladd prava stavby v celé Ceské
republice v absolutnim vyjadieni. Je zde zachycen vyvoj poctu vkladi v jednotlivych
letech, a to od pocatku, tedy od 1. 1. 2014, kdy zacalo byt pravo stavby (znovu)vyuzivano.
Rok 2017 zatim nedospél ke svému zavéru a CUZK zatim zpracoval a na svych webovych
strankach zvetejnil statistickd data pouze do konce tfetiho Ctvrtleti roku 2017, coz je
viditelné i z tohoto grafu. Pocty uskutecnénych vkladi tykajici se institutu prava stavby
zatim nejsou nijak vysoké. V roce 2014 bylo provedeno v Ceské republice celkem 268

vkladii prava stavby, v roce 2015 se zvysil pocet vkladl prava stavby na celkovych 456 a v
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roce 2016 stoupl pocet vkladii prava stavby az na 650. Do konce tietiho Ctvrtleti roku 2017
bylo dosud provedeno 483 vkladu tykajicich se prava stavby. Z dosavadniho vyvoje poctu
vkladii prava stavby v roce 2017 Ize ptredpokladat, ze celkovy pocet uskutecnénych vkladi
dosdhne minimalné stejného pocétu jako v roce minulém, ale spiSe lze ofekavat mirny
nariist. Predpoklddany narlst je mozné odivodnit tim, Ze vzdy v poslednim ctvrtleti
daného roku je témét vzdy vyssi pocet uskute¢novanych vkladi nez v predchozich ¢astech

roku.

Graf 2: Pocty vkladii prava stavby ve Stiredoceském kraji
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovani

Nasledujici graf znazoriiuje taktéZz pocty uskute¢nénych vkladi tykajicich se prava
stavby v jednotlivych letech. Odlisnost od pfedchoziho grafu je ta, ze data uvedena v tomto
grafu zobrazuji uréitou oblast Ceské republiky. V tomto konkrétnim piipadé se jedna o
pocty vkladu prava stavby ve StiedoCeském kraji. Data jsou opét v absolutnim vyjadieni.
V prvnim roce znovuzavedeni prava stavby bylo zapsano ve StfedoCeském kraji 72 navrhii
na vklad prava stavby do vefejného seznamu. V roce nésledujicim byl celkovy pocet
zapsanych vkladu jiz 156 a za rok 2016 pfiislusna katastralni pracovisté zapsala do
vetejného seznamu celkem 219 navrhit na vklad. V roce 2017 bylo do konce tietiho
ctvrtleti povoleno ve Stfedoceském kraji celkem 178 ndvrhid na vklad. I zde se da
predpokladat, ze ke konci roku bude dosaZzeno minimaln¢ stejného poctu provedenych

vkladii jako v roce predchazejicim.
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Graf 3: Poéty vkladii vlastnického prava v CR
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovéni

Na rozdil od pocth vkladl prava stavby provadénych v fadu stovek se u
vlastnickych prav uskute¢iuji vklady v ramci celé Ceské republiky v fadu statisicti. V roce
2014 bylo provedeno 421 357 vklada vlastnického prava do katastru nemovitosti, v roce
2015 statistiky uvadéji ¢islo 484 299 jako celkovy pocet provedenych vklada vlastnického
prava a poslednim rokem, ke kterému jsou zndma data za celé uplynulé obdobi je rok
2016, ve kterém bylo provedeno celkem 490 082 vkladd vlastnického prava. Do konce
tfetiho &tvrtleti roku 2017 jednotliva katastralni pracovisté v ramci Ceské republiky

uskutecnila celkem 351 056 vkladu vlastnického prava.

Graf 4: Pocty vkladii vlastnického prava ve Stiredoceském kraji
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovani
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Pokud se podivame pouze na pocty vkladi provedenych ve StiedoCeském kraji,
zjistime, ze pocty vkladi jsou v tadech desetitisicti. Statistickd data uvadeji, ze ve
StiedoCeském kraji bylo v roce 2014 provedeno 62 483 vkladl, v roce nasledujicim byl
celkovy pocet vklada 73 471 a poslednim rokem s uplnymi statistickymi daty je rok 2016,
ve kterém bylo provedeno 73 789 vkladi vlastnického prava. Do konce zati roku 2017

bylo ve Sttedoceském kraji zapsano 53 016 vkladu tykajicich se vlastnického prava.

Graf 5: Poéty vkladii zastavniho prava v CR
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovani

Pocty vkladi zastavniho prava se eviduji taktéZ v tadu statisicl, ale oproti
celkovym poctim vlastnického prava je jejich pocet nizsi. V roce 2014 bylo na tzemi celé
Ceské republiky piislusnymi katastralnimi pracovisti zaspano do vefejného seznamu 285
672 vkladii zastavniho prava, v roce 2015 €inil celkovy pocet vkladl zastavniho prava 260
888 a v roce 2016 se uskutecnilo 197 812 zapist zastavniho prava. V prvnim, druhém a
tretim Ctvrtleti roku 2017 se celkem zapsalo 145 859 vkladi zéastavniho prava na Gzemi

Ceské republiky.
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Graf 6: Poéty vkladi zastavniho prava ve Stfedoceském kraji
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovani

V poslednim grafu, ktery se jako ptedchozi grafy tyka absolutniho vyjadieni, jsou
uvedeny pocty provedenych vkladii zastavniho prédva na uzemi Stfedoceského kraje. V
roce 2014 bylo provedeno katastralnimi pracovisti na daném uzemi celkem 46 340 vklad
zastavniho prava, v roce 2015 ¢inil celkovy pocet provedenych vkladi 42 388 a v roce
2016 bylo zapsano 31 656 vkladu zastavniho prava do vetfejného seznamu. Do posledniho
dne mésice zati roku 2017 bylo ve StfedoCeském kraji provedeno 23 482 vkladia

zéstavniho prava.

Graf 8: Meziro¢ni zména poctu vkladi prava Graf 7: Meziro¢ni zména poctu vkladii prava
stavby v CR stavby ve Stiredoceském kraji
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovani
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Tyto dva grafy zachycuji relativni vyjadfeni zmén v poctu vkladl prava stavby mezi
jednotlivymi roky.

Z grafu €. 7 je patrné, Ze v roce 2015 doslo ke zvySeni poctu provedenych vklada v
celé Ceské republice 0 70 %, coZ v absolutnim vyjadfeni znamena navyseni poétu vkladii o
188 v porovnéni s rokem 2014. V roce 2016 doslo k navySeni o 42 %, coz v praxi znamena
navyseni o 194 vkladt oproti roku minulému.

Graf ¢. 8 zobrazuje, ze v roce 2015 doslo k navyseni poctu provedenych vkladi na
uzemi StfedocCeského kraje o 117 %, coz je pomé&rné razantni navySeni oproti roku 2014. V
porovnani s minulym rokem doslo v roce 2016 opét k navyseni poc¢tu provedenych vklada,

tentokrat o 40 %, coz znamena navyseni o 63 vkladl na tizemi tohoto kraje.

Graf 10: Meziro¢ni zména poétu vkladi Graf 9: Meziro¢ni zména poétu vkladi
vlastnického prava v CR vlastnického prava ve Stredoceském kraji
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovéni

V téchto dvou grafech je zachyceno, jaké meziro¢ni zmény nastaly v poctech vklada
vlastnického prava mezi jednotlivymi roky.

Graf ¢. 9 zndzorfiuje 15% zménu v navySeni poc¢tu vkladi vlastnického prava na
tizemi celé Ceské republiky oproti roku 2014. V absolutnim vyjadieni se jedna o navyseni
v poCtu provedenych vkladl o 62 942.

V grafu €. 10 vidime, Ze v roce 2015 doslo ve Stiedoc¢eském kraji k navySeni poctu
vkladl vlastnického prava o 18 %, coz znamena v absolutnim vyjadieni navySeni o 10 988.

V roce 2016 doslo jak ve Stfedoceském kraji, tak v celé Ceské republice ke

shodnému navySeni poc¢tu vkladii vlastnického prava, a to o 1 % v porovnani s rokem

126



predchozim. Tato 1% zména znamenala v Ceské republice navys$eni poétu vkladii o 5 783

a ve StiedocCeském kraji se zvysil pocet vkladu vlastnického prava o 318.

Graf 12: Meziro¢ni zména poétu vkladi Graf 11: Meziro¢ni zména poctu vkladi
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Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovéni

Posledni dvojice grafii zndzorfiuje mezironi zmény v poctech provedenych vkladia
zastavniho prava.

V roce 2015 doslo ke shodnému meziro¢nimu poklesu ve vysi 9 % v poctu vkladi
zastavniho prava jak na uzemi celé Ceské republiky, tak i na uzemi Sttedodeského kraje. V
absolutnim vyjadfeni znamenal tento pokles v ramci celé Ceské republiky snizeni poétu
vkladii 0 24 784 a na Gizemi Stfedoceského kraje poklesl pocet vkladi zastavniho prava o 3
952.

V grafu €. 11 vidime, ze v roce 2016 doSlo opét ke snizeni poctu vkladl zastavniho
prava v porovnani s rokem 2015, a to o 21 %, coz odpovida hodnoté¢ 63 076 provedenych
vkladi.

Graf ¢. 12 ukazuje 25% pokles poctu provedenych vkladii zastavniho prava ve
srovnani s rokem pfedchozim, coz v praxi znamena provedeni o 10 732 mén¢ vkladi na

uzemi Stiedoceského kraje.
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Tabulka 1: Poéty provedenych vkladi u vybranych prav zapisovanych do vefejného seznamu v ramci
celé CR

2014 2015 2016 11./2017
Pravo stavby 268 456 650 483
Zastavni pravo 285672 260 888 197 812 145 859
Vlastnické pravo 421 357 484 299 490 082 351 056

Zdroj: Statisticka data na webovych strankach CUZK; vlastni zpracovani

Pocty vkladil tykajicich se prava stavby na tizemi Ceské republiky (CR) nejsou v
jednotlivych letech nikterak vysoké. Prozatim jsou vklady v fadech stovek vkladu, ale da
se oCekavat, ze pocty vklada s postupem ¢asu neustale porostou.

U vlastnického prava v poslednich letech nezaznamenavame zadné vysoké zmény.
Pocty vkladii na izemi CR se v jednotlivych letech pohybuji v ustalenych hodnotach, coz
ostatn¢ doklada 1% zména mezi roky 2015 a 2016. Z toho plyne, ze se kazdym rokem
uskuteCnuje priblizné stejny pocet vkladovych fizeni a vkladova fizeni nejsou nijak
vyrazn¢ ovlivnéna vnéjSimi vlivy.

Oproti tomu u zéastavniho prava dochazi v poslednich letech k vyraznym zménam. V
roce 2015 doslo k 9% sniZeni oproti roku minulému a v roce 2016 doslo ke sniZeni
dokonce o 21 % v porovnani s rokem 2015. Je zde patrny klesajici prubéh vklada

zastavniho prava na izemi Ceské republiky.
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4.3 Rozhovor s jednim z Gcastnikii smlouvy o pravu stavby

Podafrilo se mi kontaktovat jednoho z ucastnikti fizeni o pravu stavby, pana Ondieje,
ktery byl ochoten (sice velice stru¢n¢€) odpoveédét na nékolik otazek tykajicich se prava
stavby. Pan Ondiej je vlastnik pozemku, k némuz nechal zfidit pravo stavby. Pan Ondfej,
ktery odpovédél na mé otazky, nevystupuje v zaddném rozebiraném ptipadu v této
diplomové¢ praci a nema ani zadny vztah k nékterému z pfedem zminovanych ucastnika.

V daném ptipad¢ se jednd o dva sousedy, pan Petr a pan Ondfej, a jejich pozemKky,
které spolu sousedily a na kterych bydli. Pan Petr si koupil traktor s valnikem. Pan Ondfej
m¢él velky pozemek, ktery cely nevyuzival. Pan Petr si potidil traktor s valnikem, ale nemél
dostatek prostoru, kde dany traktor s valnikem parkovat. Jeho ptedstavou bylo parkovat
traktor pod piistteSkem nebo v garazi. Vidél, Zze jeho soused pan Ondifej] ma pomeérné
velkou zahradu a rozhodl se ho otazat, zda by nebylo mozné ¢ast jeho zahrady vyuzivat k
parkovani traktoru a valniku, popiipad¢ zda by si u n€ho nemohl na ¢asti zahrady postavit
ptistfesek na parkovani traktoru s valnikem. Sousedé¢ se dohodli, ze pan Ondiej necha
vypracovat novy geometricky plan, na jehoz zdklad€ bude oddélena ¢ast, kterou poskytne
pro stavbu zdéného pfistiesku panu Petrovi pro parkovani traktoru s valnikem. Tato nové

vznikla ¢ast bude zatizena pravem stavby.

1) Jak jste se dozvédél o pravu stavby?

O prévu stavby jsem se dozvédel poprvé od svého souseda pana Petra. PfiSel za
mnou s prosbou o postaveni zdéného pfistfeSku na mém pozemku a tekl, Ze by mohl byt
postaven za vyuZziti prava stavby. Dalsi informace jsem se dozveédél na internetu. Nasledné
mi notaf, ktery sepisoval smlouvu o pravu stavby, podal dopliujici a upfesiujici

informace.

2) Proc¢ jste se rozhodl zridit pravo stavby k vaSemu pozemku?
Vlastnim pomérné velky pozemek, ktery cely nevyuzivam. Poté, co za mnou piisel
pan Petr a fekl, s jakym zdmérem za mnou pfichédzi, o co by mél zajem a jakym zpiisobem
by danou situaci fesil, se mi jeho navrh velice libil. Zdélo se, Ze jde 0 zajimavé feSeni, jak

zhodnotit ¢ast svého pozemku, kterou nikterak nevyuzivam.
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3) Proc jste zvolil pravé pravo stavby? Pro¢ ne napiiklad prodej ¢asti vaseho
pozemku?

Proc¢ pravé pravo stavby? Od pana Petra jsem se dozvédél pouze zakladni informace

o pravu stavby, ale vice informaci jsem se dozvéd€l az na internetu a po poradé s notarem.
Cely systém se jevi jako velice zajimava varianta jak zhodnotit ¢ast svého pozemku, kterou
nikterak nevyuzivam a ani ji nemam v planu nikterak vyuzivat. A pro¢ jsem nezvolil
prodej? Sice mame s panem Petrem velice dobré sousedské vztahy, ale pokud bych prodal
¢ast svého pozemku, nadobro bych o ¢ast piisel. A nikdy nevite, zda se tfeba nebude hodit
nékdy v budoucnu mne nebo naptiklad mym dédiciim. V piipad¢ prava stavby pouze tuto
¢ast pozemku nebudu moci vyuzivat po n&jakou dobu, ale definitivné o tuto ¢ast pozemku

nepiijdu.

4) Jaky je vas ofekavany piinos od prava stavby?
Jediny ocekéavany pftinos, ktery mi ziizené pravo stavby piinese, respektive stavba
postavena na mém pozemku, je stavebni plat. S panem Petrem jme si ujednali, ze kazdy
mésic mi bude platit domluvenou ¢astku jako protiplnéni za zfizena prava stavby. Alespon

tedy timto zplisobem zhodnotim ¢ast svého nevyuzivaného pozemku.

5) Ma pravo stavby podle Vas néjaké negativum?

Snad jen, Ze po dobu trvani zfizeného prava stavby nebudu tuto ¢ast svého pozemku
moci vyuzivat. O tom jsem ale dopfedu védél a pocitdm s tim. Druhym negativem je
nutnost zaplatit panu Petrovi uréitou ¢ast hodnoty stavby po uplynuti doby trvani prava
stavby. JelikoZ pan Petr nebude stavét nijak nékladnou stavbu, nebude se jednat o pfilis

vysokou ¢astku.
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S5 Zavér

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

Prvni c¢ast vytyCeného cile prace je splnéna v teoretické Casti. Pravo stavby ma jasné
hospodaiské odiivodnéni. V soucasné dobé dochazi k neustalému ristu cen stavebnich
pozemkil. Casto se stava, ze vlastnik pozemku nema dostatek finanénich prostiedka k
provedeni stavby. Poptfipadé nemusi mit ani zdjem na pozemku cokoliv sdm postavit. Na
druhé strané se velmi Casto nechce svého pozemku nadobro vzdat, napiiklad tim, ze by jej
prodal.

Nejvétsi ocekavani, které maji vlastnici pozemkid od prava stavby, je pravidelny a
dlouhodoby piijem financnich prostiedki v podobé stavebniho platu. Stava se, ze pravo
stavby je zfizeno 1 za jednordzovou Uplatu, coz byva v menSim poctu ptipadi. Pozemek,
ktery po celou dobu trvani prava stavby zistava ve vlastnictvi vlastnika se zpravidla
zhodnoti nov€ postavenou stavbou. Pokud by pozemek pouze pronajimal, po uplynuti
sjednané doby prava stavby by nemél k dispozici sviij nové zhodnoceny pozemek, aniz by
musel sam investovat do postaveni stavby své finan¢ni prostfedky. Nové postavenou
stavbou se tak dosahne vyssi trzni hodnoty dané¢ho pozemku, nez byla hodnota pozemku
pfed postavenim stavby. Zaroven se zfizenim 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, kterd bude odpovidat pfedem ujednanym
kritériim ve smlouveé o pravu stavby a neni mozné se néjak vice od pfedem sjednané¢ho
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 préva stavby. DalSim negativem je povinnost poskytnuti finan¢ni
nahrady stavebnikovi. Zakon udava 50 % ceny nemovitosti k okamziku skonceni prava
stavby, pokud si strany neujednaji jinak. Je zde také moznost zrusit finan¢ni protiplnéni za
pfipadnuti stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku ujednanim ve smlouvé.

Na druhou stranu stavebnici v souc¢asné dob¢ hledaji co nejlevnéjsi zpiisob, jak ziskat
stavebni pozemek a zaroven zpisob, ktery by byl dostatecné bezpecny a také ktery by jim

umoznil financovani zamyslené stavby uvérem. Jsou si védomi vyhody, ze mohou préavo
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stavby prevést i na jiného stavebnika, napiiklad investora. Casto se vystavba zaloZzena na
pravu stavby bere jako dobra alternativa k vystavbé na zakoupeném pozemku, jelikoz ceny
stavebnich pozemkii v poslednich letech setrvale narGstaji, coz je zptisobeno hlavné jejich
nedostatkem.

Velmi casto se muzeme setkat s pfipadem, kdy na strané vlastnika pozemku
vystupuje obec nebo mésto. Mnohem vyhodnéjsi je pro obec neinkasovat ¢astku za
pozemek jednorazové, coz by odpovidalo situaci, pokud by obec pozemek prodala.
Jednordzovy prodej by mohl pfinést obci vyssi pifjem, ale v disledku prodeje by obec
ztratila kontrolu nad vyuzitim prodaného pozemku. Proto mutze byt pro obec mnohem
vyhodnéjsi zajistit si zdroj stabilniho a pravidelného pfijmu pravé ztizenim prava stavby s
vyhlidkou ziskéni postavené stavby po skonceni trvani prava stavby do vlastnictvi obce.
Jak jiz bylo zminéno dfive, obec neztrati kontrolu nad ptedmétnym pozemkem a mize tak
kontrolovat naptiklad dodrzeni izemniho planu nebo ovlivnit, co bude na predmétném
pozemku postaveno, aby zbudovana stavba odpovidala ideologii mésta a daného tzemi, a
to v8e pravé za pomoci institutu prava stavby. V praxi se nejcastéji vyuziva pravo stavby
ke stavbé sportovnich zafizeni, fotbalovych nebo hokejovych stadiont, a dokonce i letist.

Pro tuto diplomovou préci jsou vybrany zamérn€ dva piipady z praxe, z nichZ na
stran¢ vlastnika pozemku vystupuje vétSinou fyzicka osoba a na strané stavebnika vzdy
osoba pravnicka. V obou piipadech se u pravnické osoby jedna o developera.

»Nejjednodussi scéndi“, ktery mize u institutu prava stavby nastat, je zfizeni 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
finan¢nimu vyrovnani. Takto by vypadal nejjednodussi pribéh prava stavby.

V prvnim rozebiraném piipadé¢ bylo zfizeno pravo stavby mezi spoluvlastniky
pozemku a developerskou spolecnosti. Stavebnik v podobé developerské spolecnosti
zbudoval ujednanou stavbu, rodinny diim, v kratkém casovém horizontu. Po dokonceni
stavby prodala developerska spolecnost své pravo stavby a spoluvlastnici pozemku svij
pozemek téZe tieti osobé&, ktera se stala vlastnikem pozemku a také vlastnikem prava,
respektive stavby v tomto pravu obsazeném.

V druhém rozebiraném piipad¢ vlastnili tfi vlastnici pozemky, které spolu sousedily.

Spolecné tyto pozemky tvofily jednotny celek. Pro jejich lepsi vyuziti se spoluvlastnici
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dohodli na jejich pferozdéleni na mensi celky, které by odpovidaly stavebnim parcelam. Po
prerozdéleni se rozhodli zfidit jednotliva prava stavby k nové slou¢enym a prerozdélenym
pozemkim. Jednotliva prava stavby byla zfizena pro stavebnika, kterym byla taktéz
developerska spolecnost jako u prvniho pfipadu. Celkem bylo zfizeno sedm prav stavby.
Pivodni vlastnici pozemkt prodali noveé vzniklé Casti pozemkl zatizené pravem stavby
novym vlastnikim. Nenastala zde jiz situace, kdy stavebnik zbuduje stavbu ujednanou ve
smlouvée o pravu stavby a bude mu za ni nélezet financni vyrovnani. Do této chvile doslo u
Ctyf prav stavby k jejich zaniku na zaklad¢ dohody o pfedCasném zaniku prava stavby,
ktera byla uzaviena vzdy mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem v podobé developerské
spoleCnosti. V soucasnosti je u jednoho ze tii zbyvajicich prav vyznacena plomba a je
velice pravdépodobné, Ze dojde taktéz k zdniku. BohuZzel neni zifejmé, z jakého divodu
Jjsou prava stavby rusena na zakladé dohod zucastnénych stran.

Ani v jednom z téchto dvou vybranych pifipadi nenastal vySe zminény
»hejjednodussi scénai“. Diive se pravo stavby vyuzivalo zejména v piibuzenskych
vztazich nebo mezi osobami, které se néjakym zplisobem znaly. Stavebnik zbudoval na
pfedmétném pozemku ujednanou stavbu a tu po dobu trvani prava stavby uZzival. Témét
vzdy se diive sjednavalo pravo stavby mezi fyzickymi osobami. V soucasnosti se zptlisob
vyuziti prava stavby zménil. Na stran¢ vlastniki pozemkt vystupuji jak fyzické osoby, tak
1 osoby pravnické. Na stran¢ stavebnika vystupuji dnes téméet vzdy osoby pravnickeé.
Zpravidla se jednd o developery nebo stavebni spolecnosti. Stavebnici v podobé
pravnickych osob hledaji vhodné pozemky, na kterych by mohli postavit predem
ujednanou stavbu nebo stavby, ale oproti minulosti je jiZ nechtéji vyuzivat pro svoji
potiebu, ale tyto stavby jsou stavény za ucelem pozdéjSiho prodeje. Postavené stavby jsou
po dokonceni prodany a na zaklade€ prodeje ziskaji stavebnici finan¢ni prostiedky.

Na zéklad¢ zpracovanych statistickych dat, zjistime, Ze pocty vklada tykajici se
prava stavby, jsou provadény v fadech stovek v jednotlivych letech na tizemi 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 vkladi jsou zplsobeny zejména tim, ze vklady vlastnického a zéastavniho
prava jsou provadeény desitky let, ale vklady tykajici se prava stavby se zacaly provadét od

roku 2014.
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Dle mého nazoru neni v soucasné dob¢ vefejnost dostate¢né sezndmena s pravem
stavby a nema k nému potfebnou diaveéru, coz se odrazi na poc¢tech dosud provedenych
vkladii. Pokud se ale podivame na mezirocni vyvoj vkladi u vybranych prav, zjistime, Ze
nejvetSich mezirocnich zmén v podobé nartstu dosahuje pravé pravo stavby, kdy v roce
2015 doslo k 70% nartstu oproti roku 2014 a v 2016 doslo k nardstu poctu provedenych
vkladii tykajicich se prava stavby o 42 % v porovnani s rokem minulym na tizemi Ceské
republiky. Da se piedpokladat, Ze v nasledujicich letech se budou pocty provedenych
vkladl prava stavby zvySovat.

U vlastnického prava jiz k takto vyraznym meziroénim zméndm nedochézi. Mezi
roky 2014 a 2015 doslo k 15% nariistu a mezi roky 2015 a 2016 doslo k nartistu pouze o

1 %. Poéty provadénych vkladii na izemi Ceské republiky tykajici se vlastnického
prava se v soucasnosti nijakym vyraznym zplsobem neméni a nedochdzi k zadnym
vyraznym vykyvam.

Pokud se podivame na pocty provadénych vkladi zastavniho prava a vypocteme
jejich meziro¢ni zmény, zjistime, ze mezi roky 2014 a 2015 doslo ke sniZeni 0 9 % a mezi
roky 2015 a 2016 doSlo dokonce ke sniZzeni o 21 % v poctech provadénych vkladl na
tizemi Ceské republiky.

V soucasné dobé jsou plna media, zejména webové portaly, zprav a ¢lankd o
nedostatku nemovitosti. Lidé by si radi zakoupili nemovitost, ale sou¢asnéa nabidka na trhu
nemovitosti je nedostatecnd. Pfevazuje poptavka nad nabidkou. Pokud bychom
prostudovali statistiky tykajici se zastavnich prav, zjistime, Ze nejvice navrhi na vklad je
podavano financénimi institucemi, zejména bankami. Ve vétSiné€ piipadi jsou totiZz banky
tim subjektem, ktery umozni lidem koupit nemovitost za vyuziti pijcky pravé od nich. A
zaroven s poskytnutim pljcky chce mit banka poskytnutou pijcku néjakym zplsobem
zabezpecenU a k tomuto zabezpeceni vyuziva praveé ziizeni zastavniho prava k nemovitosti,
poptipad€é nemovitostem.

Jak jiz bylo zminéno v ptedchozich vétach, v souc¢asné dob¢ je ke koupi nedostatek
nemovitosti. Lidé si tedy neptjcuji u financnich instituci finan¢ni prostfedky ke koupi
nemovitosti jiz v takové mife, jak tomu bylo doposud. Ani vyhodné Grokové sazby, které
byly nabizeny finan¢nimi institucemi, nepomohly ke zvySeni poctu zapisovanych vkladu
zastavniho prava do vefejného seznamu a nezabranily tak klesajicimu prabéhu poctu

provadénych vkladt. Lidé by byli ochotni si ptij¢ovat za doposud nabizenych vyhodnych
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urokovych sazeb v mnohem vétSim poctu, ale na trhu s nemovitostmi nebylo dostatek
nemovitosti ke koupi. Proto lidé nemé&li divod pujcovat si, i kdyz Grokové sazby k tomu
pfimo ,,vybizely*.

Lze tedy fici, Ze divodem sniZzeni poctu vkladi zastavniho prava do vetejného
seznamu je v soucasné dobé nedostatek nemovitosti ke koupi. V jednotlivych letech se
zapisuje stale nizsi pocet zastavnich prav, a tudiz poéty uskute¢nénych vkladovych fizeni

mayji klesajici prab¢h.
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7 Prilohy

Ptiloha 1: Smlouva o zFizeni prava stavby

Smlouva o zFizeni prava stavby

(dale jen ,,vlastnici pozemku*)

a . -
LAMAR ineyssswmues
e i el
IC: —— .
zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem W
zastoupena: SRR
. * ‘s 5 . .o
(dale jen ,stavebnik®) ‘ b ey
KN t 3 v PR R R %

i

uzavieli dnesmho dne podle s § 1240 a nas] "zakona &. 89/2012 Sb obcansky zékomk tuto smlouvu o
zfizeni prava stavby: ’

o . . % 2 2
S o } I
Vlastnici pozemku, tj. Ing. Lale F a Galina i j JSOU spoluvlastmky pozemku (3 parc
408/7 (ostatni plocha, jina plocha) zapsaném na listu vlastnictvi ¢. W@Rpro katastralni uzemi Eiwiny
obec iiliwwim okres Ruwinmmmmmivenl, vedeném Katastralnim utadem prow Katastralnim,
pracovistém iuGSGG——e (dile jen ,, piedmétny pozemek™), a to tak, Ze:
- Ing. Lale sapmimmmma na pfedmétném pozemku spoluvlastnicky podil o velikosti 1/4,
- Galina Newweslmiiesi mi na pfedmétném pozemku spo]uv]astnick)" podil o velikosti 3/4.
/
Stavebnik, tj. spole¢nost LAMAR— je developerskou spo]ecnostl ktera mé zhjem na
pfedmétném pozemku vystavét stavbu rodinného domu.

Stavebni ifad Obecniho tGiadu nisfiswmmies vydal dne BOSSENGE od C.j. MEEEENONWNSRY (izcmni
rozhodnuti o umisténi stavby IGTHIEEESEIREGESSWSURNEN Ltcré nabylo pravni moci dnem WSS,
(dale jen ,,izemni rozhodnutl“) Stavebni ufad Obecniho Gfadu Iniswsmise vydal dne wsweEEpod
¢J: WRSiiRY Stavcbni povoleni na stavbu rodinnych domt, které nabylo pravni moci dnem
miniedeinl (dale jen ,stavebni povoleni©). Na zakladé izemniho rozhodnuti a tavebniho povoleni
bude na pfedmétném pozemku provedena stavba rodinného domu véetné napojeni na sité (plyn,
elektfina, voda, kanalizace).-

CLII
Vlastnici pozemku touto smlouvou zfizuji stavebnikovi pravo stavby jako vécné pravo mit na povrchu
predmétného pozemku stavbu rodinného domu a stavebnik touto smlouvou uvedené pravo stavby od
vlastnikii pozemku pfijimd. . i h .
Vlastnici pozemki jsou povinni toto pravo stavby na pfedmétném pozemku strpet )
Vlastnici pozemku prohlauji, Ze na pfedmétném pozemku nevdzne Zidné prévo pr|c1c1 se ucelu
stavby rodinného domu.



CL m
Pravo stavby na pfedmétném pozemku je nemovita véc. Stavba rodinného domu vyhovujici tomuto
pravu stavby bude sougasti prava stavby.
Co do stavby vyhovujici pravu stavby mé stavebnik stejna prava jako vlastnik.

: CLv
Prévo stavby na pfedmétném pozemku dle této smlouvy se z¥izuje na dobu do 31. prosince 2113.

CLv
Pravo stavby dle této smlouvy se zfizuje beziiplatng.

CLvi
Prévo stavby lze prevést i zatizit.
Stavebnik méa predkupni pravo k pfedmétnému pozemku a vlastnici pozemku maji ptedkupni pravo
k pravu stavby.
Pfi soutasném pfevodu vlastnického préva k pfedmétnému pozemku i k prévu stavby téZze treti osobé,
se ustanoveni o vzdjemném piedkupnim pravu vlastniki pozemku a stavebnika nepouziji.

CL v
Tato smlouva miiZe byt zménéna pouze pisemnymi dodatky ¥4dn& podepsanymi.

Tato smlouva byla vyhotovena ve tech originalnich vyhotovenich, z nich% vlastnici pozemkl obdrzi
Jedno, stavebnik také jedno a jedno vyhotoveni bude uréeno pro piislusny katastralni urad.

Tato smlouva je platné a Gi¢inna dnem jejiho podpisu, pravni ginky vkladu vznikaji v§ak na zakladé
rozhodnuti piislusného katastralniho Gfadu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti zpétné k
okamZiku doruceni névrhu na vklad ptislusnému katastralnimu tfadu.

Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla sepséna podle jejich skutedné svobodné viile a nebyla
uzaviena v tisni za napadné nevyhodnych podminek.

LAMAR Sesmymens " LAMAR mwsssmen
Nl jcnatc] it ol ate ]

stavebnik



Priloha 2: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu WEEEEEES——_—

Okres: iStnt——— Obec: IS
Kat.lzemi: N List vlastnictvi: NN
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
apmammn Lale Ing. , USRNSSR S ———| 1/4
e NEERRRTRIN R 3/4
e

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
408/7 154 ostatni plocha jina plocha

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

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

LAMAR e | Parcela: 408/7 . = = -
e
RC/ICO: i
Listina Smlouva o z¥izeni prava stavby ze dne 12.01.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni
12.01.2015. Zapis proveden dne 03.02.2015.



Piiloha 3: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu NN

Okres: NN Obec: NN
Kat.tGzemi : H S List vlastnictvi: musm
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
LM R, S i O ———— IP——
ite——

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti
Prdva stavby

Ucel Zpusob ochrany Platnost do
Pravo stavby rodinny dum 31.12.2113
k pozemku p.G&.: 408/7, namkiin

Bl Jind prava - Bez zapisu

c Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o zfizeni prava stavby ze dne 12.01.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni
12.01.2015. Zapis proveden dne 03.02.2015.
= s =]

0 LAMAR I e RC/ICO: uikitiiiin
——————

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu




Piiloha 4: Kupni smlouva

Kupni smlouva

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem L
zastoupena: kTG
imgiiieisiis——

(dale jen ,strana prodavajici”)

a

REERE
e e S
r.¢.:

(dale jen ,,strana kupujici®)

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku, na zakladé § 2079 a nasl. zakona & 89/2012 Shb.,
obcansky zdkonik, tuto kupni smlouvu: '

Cl.1
Prohlaseni strany prodavajici

Strana prodavajici prohlasuje, Ze k pozemkim &.parc. 408/7 (ostatni plocha, jinad plocha) a
&.parc. St. 304 (zastavénd plocha a nadvofi) v katastralnim Gzemi a obci Biww je zfizeno pravo
stavby dle § 1240 ob&anského zakoniku ve prospéch strany prodavajici, ktera je stavebnikem
dle tohoto prava stavby a vlastnikem prava stavby jako nemovité véci; pravo stavby je zapséno
vlistu vlastnictvi . 888 pro katastralni Gzemimiiwwim, obec MWW okres ei— iy
vedeném Katastralnim Gradem proguissiwsinsime, Katastrilnim pracovistém /i ————
souasti prava stavby je stavba rodinného domu nwpmel® v ¢asti obci Bewwm, kterd stoji na
pozemku &.parc. St. 304 (déle jen ,pfedmétné pravo stavby” a ,pfedmétny dam”).

€L u
Predmét smiouvy
Pfedmétem této smlouvy je pfevod vlastnického prava k predmétnému pravu stavby, jehoz
soucdsti je pfedmétny dim, se viemi soudstmi a viim prisluSenstvim (zejména betonovym
sloupkem, ve kterém bude umisténo misto pro osazeni elektroméru a plynoméru). Touto kupni
smlouvou se tedy strana prodavajici zavazuje, Ze strané kupuijici odevzda predmétné pravo
stavby, které je pfedmétem koupé, a umozni ji nabyt vlastnické pravo k nému, a strana kupuijici
se zavazuje, Ze pfedmé&tné pravo stavby pfevezme a zaplati strané prodavajici kupni cenu.

€L
Prohlaseni smluvnich stran

1. Strana prodavajici prohlasuje, Ze na predmétném préavu stavby nevaznou zadné dluhy, vécna
bfemena, predkupni prava, zéstavy s vyjimkou zastavniho prava ve prospéch Komeréni banky
a.s., za Ucelem uhrady kupni ceny stranou kupujici, ndjemni smlouvy nebo jiné zavazky ani jiné -
pravni zavady, které by branily jeho pfevodu a které nejsou uvedeny v této smlouvé. Strana
prodavajici prohladuje, Ze strané kupuijici nezatajila ji znamé vady ¢ omezeni na pfedmétném
pravu stavby, na které by byla povinna stranu kupuijici upozornit.

2. Strana prodavajici prohladuje, Ze pfedmétné pravo stavby neni pfedmétem insolvenéniho
nebo jiného obdobného fizeni, neni pfedmétem vykonu soudniho nebo spravniho rozhodnuti,

1



neni pfedmétem exekucniho fizeni, ani pfedmétné pravo stavby ani Zadnd jeho €ast nebyla
vloZena do zékladniho kapitdlu obchodni spoletnosti nebo druistva. Strana prodavajici
prohladuje, Ze vici ni neprobihd 4dné soudni, spravni nebo jiné obdobné fizeni, vjehoz
disledku by mohlo byt pfedmétné pravo stavby zatifeno nebo by snimi mohlo byt jinak
nakladano at dobrovolné, & nedobrovolné, a 24dné takové fizeni nehrozi. )

3. Strana prodavajici déle prohladuje, Ze neexistuji #4dné jiné smlouvy ¢i dohody, které by
zakladaly k pfedmétnému pravu stavby vySe uvedena prava, jeZz dosud nejsou zapsana
v katastru nemovitosti, pokud se tam zapisuji, a ani nejsou u pfislusného katastralniho Gradu
ohledné pfedmétného prava stavby podany Zadné navrhy, o nichz dosud nebylo pravomocné
rozhodnuto.

4. Strana prodavajici se zavazuje, Ze do dne vkladu vlastnického prava ve prospéch strany
kupujici podle této smlouvy nezfidi ve prospéch tietich osob 7adna vySe uvedend prava a ani
jinak predmétné pravo stavby nezatizi.

5. Strana prodévajici prohlaluje, e nemé 7adné zavazky vig&i spravci dané souvisejici s
pfedmétnym pravem stavby, a Ze ke dni podpisu této smlouvy neexistuji 24dné nedoplatky
souvisejici s provozem pfedmétného prava stavby, a to ani zélohovych plateb. Strana
prodavajici déle prohlasuje, Ze nema #adné nedoplatky vefejnych davek, poplatkd a sankénich
plateb souvisejicich s pfedmétnym pravem stavby.

6. Strana kupujici prohlasuje, Ze je ji zndm stav pfedmétného prava stavby, jeho? souéasti je
predmétny dim, Ze si pfedmétny dam prohlédla a ze pfedmétné pravo stavby kupuje ve stavu
zjisténém pfi prohlidce pfedmétného domu; zaruky na kvalitu dle &l. VI tim nejsou dotceny.
Didle strana kupujici prohladuje, Ze se seznamila s tim, 7e na pfedmétném pravu stavby vazne
zastavni prévo ve prospéch hypotetni banky (Komeréni banky, a.s.) za Ggelem thrady kupni
ceny stranou kupujici.

7. Strana prodavajici prohlasuje, Ze Zddnym pravnim tikonem, ktery neni v katastru nemovitosti
zapsan, nepfevedla vlastnické pravo k pfedmétnému pravu stavby na jinou osobu a bere na
védomi, Ze v opatném pfipadé by strané kupuijici odpovidala za vzniklou. gkodu.

€l.v
Kupni cena
Strana prodavajici proddva a prevadi pfedmétné pravo stavby, jeho? soulasti je predmétny
dim, se viemi soucdstmi a viim pfisluenstvim strané kupujici za kupni cenu 2.240.300,- Ké
(slovy: Dva miliony dvé sté Etyficet tisic tfi sta korun &eskych) a strana kupujici pfedmétné préavo
stavby, jehoZ soudasti je pfedmétny dim, se viemi soucastmi a viim pfislugenstvim za tuto
cenu od strany prodavajici kupuje a pfijima do svého vyluéného vlastnictvi.

Smluvni strany potvrzuji, Ze cela kupni cena za pfedmétné pravo stavby, jehoZ souéasti je
pfedmétny dim, byla zaplacena pfed podpisem této smlouvy na Uéet ¢ ESSSSHSSSNISSNS,
CimZ byl spInén zévazek strany kupuijici zaplatit celou kupni cenu strané prodavajici.

c.v
Pfeddni a prevzeti pfedmétného prava stavby
Smluvni strany potvrzuji, Ze k pfedani a pfevzeti pfedmétného prava stavby, jehoZ soudasti je
predmétny dim, doslo jiZ pfed podpisem této kupni smlouvy, tj. strana prodavajici predala
strané kupuijici pfedmétné pravo stavby a strana kupujici pfedmétné pravo stavby od strany
prodavajici prevzala.



Q. vi
Zaruky na kvalitu
1. Strana prodavajici poskytuje strané kupuijici zaruku na kvalitu pfedmétného domu na dobu
36 mésici ode dne jeho predéni strané kupuijici, tj. ode dne podpisu predavaciho protokolu.

2. Strana prodavajici odpovida za vady pfedmétného domu, které se vyskytnou po prevzeti
pfedmétného prava stavby v zaruéni dobé. Prava z odpovédnosti za vady musi byt uplatnéna u
strany prodévajici v zaruéni dobé. Tyto vady je strana prodavajici povinna odstranit, a to po
pisemném vyzvani s presnou specifikaci vady od strany kupuijici. Pisemna vyzva strany kupujici
musi obsahovat pfesnou specifikaci povahy vady a dostateénou fotodokumentaci té &asti
pfedmétného domu, na které se vada projevila (pokud je zachytitelna fotografii), jinak strana
prodavajici vyzve stranu kupujici k doplnéni specifikace, pficem: po dobu do doplnéni
specifikace stranou kupujici nebé&i lhita pro odstranéni vady. V pFipadé opravnéné reklamace
v zéruéni dobé& nese viechny néklady spojené s odstranénim vad vyhradné strana prodavaijici.

3. Zarucni doba se netyka toho vybaveni pfedmétného domu, které neni jeho souéasti a kde
vyrobce udava jinou délku zaruéni doby z titulu vystavenych zérugnich listd, pricemz v téchto
pfipadech plati zéruéni doba uvedena vtéchto zéruénich listech. Zaruéni listy uvedeného
vybaveni pfedmétného domu budou ulozeny po dobu zéruky u strany prodavajici.

4. Po celou dobu trvani zéruéni doby je strana kupujici povinna provadét na své naklady béznou
drzbu pfedmétného domu a pfedmétny dim uZivat obvyklym zpisobem tak, aby nemohlo
dojit ke Skodé a s péci fadného hospodare.

c.vi
Smluvni pokuta
Pro pripad prodleni s odstranénim zérugnich vad se smluvni strany dohodly na smluvni pokuté
ve vy3i 250,- K& za kaZdy den prodleni. Prodleni za&ing bézet prvnim dnem po marném uplynuti
lhity pro odstranéni vad a nedodélki sjednaném smluvnimi stranami; neni-li Ihiita sjednéna,
zatina prodleni béZet tficatym pracovnim dnem od doruéeni pisemné vyzvy strany kupujici k
odstranéni zéruénich vad strané prodavajici. Tuto smluvni pokutu se strana prodavajici zavazuje
zaplatit strané kupujici ve Ihtté 14 dnu od jejiho uplatnéni.

€. vin
Dalsi ujednani
1. Strana prodavajici a strana-kupujici se zavazuji spoleéné s podpisem této smlouvy podepsat i
navrh na vklad vlastnického prava ve prospéch strany kupujici do pfisluiného katastru
nemovitosti.

2. Strana kupujici povéfuje stranu prodavajici, aby podala névrh na vklad viastnického prava
prislusnému katastralnimu Gfadu, a to nejpozdéji do 5 dnii po podpisu této kupni smlouvy.

3. Dani z nabyti nemovitych véci se zavazuje zaplatit ze svého strana prodavajici ve vysi a lhatach
stanovenych zdkonem, pokud neni od dané osvobozena.

4. Poplatek za vklad do katastru nemovitosti se zavazuje zaplatit ze svého strana kupuiici.

5. Smluvni strany se dohodly, Ze pisemnosti dle této smlouvy se povaiuiji za dorugené, pokud
byly odeslény dopisem do vlastnich rukou s dodejkou na adresy uvedené v této smlouvé nebo
byly pfeddny osobné proti potvrzeni o pfevzeti pisemnosti na jeji kopii. Bude-li dopis vracen
jako nedoruceny, maji smluvni strany za to, Ze pisemnost byla adresatovi dorugena patnactym
dnem ode dne uloZeni tohoto dopisu na doruéovaci posts.



€l 1x
Zavérecna ustanoveni
1. Tato smlouva muZe byt ménéna pouze pisemnymi dodatky fadné podepsanymi viemi
smluvnimi stranami.

2. Tato smlouva byla vyhotovena ve 4 origindlnich vyhotovenich, z nichZ strana prodavajici
obdri jedno vyhotoveni, strana kupuijici také jedno vyhotoveni, jedno vyhotoveni bude pouzito
pro potieby pfisluného katastrdiniho Gfadu a jedno vyhotoveni obdrii hypote¢ni banka
(Komeréni banka, a.s.).

3. Tato smlouva vstupuje v platnost a G&innost dnem jejiho podpisu, pravni ucinky vkladu
vznikaji v8ak na zakladé rozhodnuti pfisluiného katastrilniho Gfadu o povoleni vkladu
vlastnického prava zpétné k okamziku doruéeni navrhu na vklad vlastnického prava pfislusnému
katastralnimu aradu.

Smluvni strany berou na védomi, Ze jsou obsahem této smlouvy vazany aZ do dne nabyti pravni
moci rozhodnuti o povoleni vkladu vlastnického prava ve prospéch strany kupuijici do katastru
nemovitosti.

4. Smluvni strany se zavazuji poskytnout si v fizeni o povoleni vkladu navzajem nezbytnou
soutinnost k tomu, aby navrh na vklad prava do katastru nemovitosti byl povolen, tj. zejména
se zavazuji pfedloZit katastrdlnimu Gfadu na jeho pfipadnou vyzvu veskeré jim pozadované
doklady a doplnéni s tim, Ze v pfipadé potieby se smluvni strany zavazuji uéinit rovnéz spole¢né
podani katastralnimu Gradu, spolecna doplnéni atd.

Pro pfipad, kdy pfisluSny katastrdlni Gfad zamitne nebo zastavi, a to z jakéhokoliv divodu,
povoleni vkladu vlastnického prava na stranu kupujici, zavazuji se smluvni strany k odstranéni
vad, na zakladé kterych katastréini Grad povoleni vkladu zamitl véetné pfipadného uzavieni
smlouvy o stejném predmétu a za stejnych podminek, vyhovuijici formalnim pozadavkim pro
provedeni vkladu, ktera tuto smlouvu nahradi.

5. Smluvni strany prohladuji, Ze tato smlouva byla sepsana podle jejich skuteéné svobodné vile
a nebyla uzavFena v tisni za napadné nevyhodnych podminek.

€. x
Vklad vlastnického prava

Ucastnici této smlouvy navrhuji, aby Katastralni GFad pro RN Katastralni
pracovisté I proved| v katastru nemovitosti pFislugné zmény.

LAMAR-—LAMAR- LAMAR iesstesmesn
S —————— ———— ;

strana prodavajici strana prodavajici

V Praze dne Gangewest

Jean- m

budouci kupujici



Piiloha 5: Kupni smlouva

Kupni smlouva

(o

(dale spolu jen ,strana prodavajici”)

a

Jean-newyvinien
[
r.¢.: IS eiiettNn

. (déle jen ,strana kupujici®)

uzavreli nie uvedeného dne, mésice a roku, na zakladé § 2079 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zakonik, tuto kupni smlouvu:

€1
Prohlaseni strany prodévajici
Strana prodavajici prohladuje, Ze je vlastnikem pozemku ¢.parc. 408/7 (ostatni plocha, jina
plocha) a pozemku g.parc. St. 304 (zastavéna plocha a nadvofi) zapsanych v listu viastnictvi .
888 pro katastralni Gzemisbiewim obec ibiwmim, okres Pwuisummgplsgnl vedeném Katastralnim
Gfadem pro Wviawivsinmimey Katastralnim pracovistém iwaweemmigees (dale jen ,pfedmétné
pozemky“), a to tak, Ze:
e Ing. Lale wewmimmm je vlastnikem spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 na
pfedmétnych pozemcich; #
e Galina mwevewlmsiem jo viastnikem spoluvlastnického podilu o velikosti 3/4 na
pfedmétnych pozemcich.

o« N}
Predmét smlouvy
Pfedmétem této smlouvy je pfevod vlastnického prava k predmétnym pozemkim se vSemi
souéastmi a viim prislu$enstvim. Touto kupni smlouvou se tedy strana prodavaijici zavazuje, Ze
strané kupujici odevzda pfedmétné pozemky, které jsou pfedmétem koupé, a umoini ji nabyt
vlastnické pravo k nim, a strana kupujici se zavazuje, Ze predmétné pozemky pfevezme a zaplati
strané prodavaijici kupni cenu.

ClL.m
Prohld$eni smluvnich stran

1. Strana prodavajici prohladuje, Ze na pfedmétnych pozemcich nevaznou zadné dluhy, vécna
b¥emena s vyjimkou moznych vécnych bfemen (sluZebnosti) ve prospéch provozovate!d a/nebo
dodavatelt medii /plyn, voda, elektfina/, pfedkupni prava, zastavy s vyjimkou zastavniho préva
ve prospéch Komeréni banky a.s. za ucelem uhrady €asti kupni ceny stranou kupujici, najemni
smlouvy nebo jiné zdvazky ani jiné pravni zdvady, které by branily jejich pfevodu a které nejsou
uvedeny v této smlouvé. Strana prodévajici dale prohlauje, Ze k pfedmétnym pozemkim bylo
zfizeno pravo stavby, které viak bude pfevedeno na stranu kupujici na zakladé jiné kupni
smlouvy. Strana prodavajici prohlasuje, Ze strané kupujici nezatajila ji znamé vady ¢i omezeni na
piredmétnych pozemcich, na které by byla povinna stranu kupujici upozornit.



2. Strana prodavajici prohlasuje, Ze predmétné pozemky nejsou pfedmétem insolvenéniho nebo
jiného obdobného fizeni, nejsou pfedmétem vykonu soudniho nebo sprivniho rozhodnuti,
nejsou piedmétem exekucniho fizeni, ani pfedmétné pozemky ani Zadna jejich ¢ast nebyla
vioZena do zakladniho kapitdlu obchodni spolecnosti nebo druZstva. Strana prodavajici
prohladuje, Ze vOéi ni neprobihd Zadné soudni, spravni nebo jiné obdobné Fizeni, vjeho?
dusledku by mohly byt pfedmétné pozemky zatizeny nebo by s nimi mohlo byt jinak naklddano
at dobrovolné, ¢i nedobrovoiné, a Zaddné takové fizeni nehrozi.

3. Strana prodavajici dale prohlaSuje, Ze neexistuji zadné jiné smlouvy ¢ dohody, které by
zaklddaly k predmétnym pozemkim vySe uvedend prava, jeZ dosud nejsou zapsana v katastru
nemovitosti, pokud se tam zapisuji, a ani nejsou u pfislusného katastralniho uradu ohledné
pfedmétnych pozemkl podany Zadné navrhy, o nichZ dosud nebylo pravomocné rozhodnuto.

. 4. Strana prodavajici se zavazuje, Ze do dne vkladu vlastnického prava ve prospéch strany
kupujici podle této smlouvy nezfidi ve prospéch tretich osob Zadna vySe uvedena prava a ani
jinak pfedmétné pozemky nezatiZi.

5. Strana prodavajici prohlasuje, Ze nema Zadné zavazky viéi spravci dané souvisejici s
pfedmétnymi pozemky, a Ze ke dni podpisu této smlouvy neexistuji Zadné nedoplatky
souvisejici s provozem pfedmétnych pozemkd, a to ani zalohovych plateb. Strana prodavaijici
dale prohlasuje, Ze nema Zadné nedoplatky veiejnych davek, poplatkli a sankénich plateb
souvisejicich s predmétnymi pozemky.

6. Strana kupujici prohlasuje, Ze je ji znam stav predmétnych pozemkd, Ze si je prohlédla a e je
kupuje ve stavu zjisténém pfi jejich prohlidce. Déle strana kupuijici prohladuje, Ze se sezndmila
stim, Ze na prfedmétnych pozemcich vdzne zastavni pravo ve prospéch hypotecni banky
(Komeréni banky, a.s.) za i¢elem thrady kupni ceny stranou kupuijici.

7. Strana prodavajici prohlasuje, Ze Zzadnym pravnim ukonem, ktery neni v katastru nemovitosti
zapsan, neprevedla vlastnické pravo k pfedmétnym pozemkim na jinou osobu a bere na
védomi, Ze v opa&ném piipadé by strané kupujici odpovidala za vzniklou $kodu.

éLiv
Kupni cena
Strana prodavajici prodavéd pfedmétné pozemky se viemi soucastmi a vsim pfislusenstvim
strané kupujici za celkovou kupni cenu 900.000,- K& (slovy: Devét set tisic korun ¢eskych), a to
tak, Ze:

e Ing. Lale vsymimmm prodava strané kupujici spoluvlastnicky podil o velikosti 1/4 na
predmétnych pozemcich za kupni cenu 225.000,- K¢ (slovy: Dvé sté dvacet pét
tisic korun &eskych),

e Galina Weeeesimmilem prodava strané kupujici spoluvlastnicky podil o velikosti 3/4
na predmétnych pozemcich za kupni cenu 675.000,- K& (slovy: Sest set
sedmdesat pét tisic korun ceskych),

a strana kupujici pfedmétné pozemky se viemi soucastmi-a viim pfisluSenstvim za celkovou
kupni cenu 900.000,- K€ od strany prodavajici kupuje do svého vyluéného viastnictvi.

Smluvni strany potvrzuji, ze celd kupni cena za pfedmétné pozemky byla zaplacena pred
podpisem této smlouvy na (let ¢.NONSODONOONSBN®, Cim7 byl spInén zdvazek strany kupujici
zaplatit celou kupni cenu strané prodavajici.



v
Pfedani a pfevzeti pfedmétnych pozemki
Smluvni strany potvrzuji, Ze k pfedani a pfevzeti predmétnych pozemki doslo jiz pfed podpisem
této kupni smlouvy, tj. strana prodavajici pfedala strané kupujici pfedmétné pozemky a strana
kupujici pfedmétné pozemky od strany prodavajici prevzala.

a.wvi
Dalsi ujednani
1. Strana prodavajici a strana kupujici se zavazuji spolecné s podpisem této smlouvy podepsat i
ndvrh na vklad vlastnického préava ve prospéch strany kupujici do pfislusného katastru
nemovitosti.

2. Strana kupujici povéfuje stranu prodavajici, aby podala.navrh na vklad viastnického préava
. pFislugnému katastrdlnimu ufadu, a to nejpozdéji do 5 dni po podpisu této kupni smlouvy.

3. Dari z nabyti nemovitych véci se zavazuje zaplatit ze svého strana prodavajici ve vysi a Ihatach
stanovenych zdkonem, pokud neni od dané osvobozena.

4. Poplatek za vklad do katastru nemovitosti se zavazuje zaplatit ze svého strana kupujici.

5. Smluvni strany se dohodly, Ze pisemnosti dle této smlouvy se povaZuji za doruc¢ené, pokud
byly odeslany dopisem do vlastnich rukou s dodejkou na adresy uvedené v této smlouvé nebo
byly pfedany osobné proti potvrzeni o prevzeti pisemnosti na jeji kopii. Bude-li dopis vracen
jako nedoruéeny, maji smluvni strany za to, Ze pisemnost byla adresatovi dorucena patnédctym
dnem ode dne uloZeni tohoto dopisu na doru¢ovaci posté.

6. Strana prodavajici je povinna udinit v této smlouvé pouze pravdiva prohlaseni. V pfipadg, ie
Strana prodavajici tuto svou povinnost porusi a nékteré z tvrzeni Strany prodavajici uvedené
vél Ml odst. 1., 2., 3. nebo 4. této smlouvy se ukdie jako nepravdivé, povaZuje se tato
skuteénost za hrubé poruseni této smlouvy ze strany Strany prodavajici a smluvni strany si pro
tento pfipad sjedndavaji smluvni pokutu ve vy3i 100.000,-- K& /Slovy:Jedno-sto-tisic-korun-
éeskych/, jez je povinna zaplatit spoletné a nerozdiiné Strana prodavajici ve prospéch Strany
kupujici, nejpozdéji do 5 dnl od zjisténi takovéhoto poruseni smlouvy. Smluvni strany se
dohodly, Ze takovéto poruseni smluvni povinnosti je divodem pro odstoupeni od této smlouvy
ze strany Strany kupujici. V takovém pfipadé jsou smluvni strany povinny si vratit jiz navzajem
poskytnutd pinéni podle této smlouvy, a to do 5ti pracovnich dni od odstoupeni od této
smlouvy.

¢l vl
Zavéredna ustanoveni
1. Tato smlouva muiZe byt ménéna pouze pisemnymi dodatky fadné podepsanymi viemi
smluvnimi stranami.

2. Tato smlouva byla vyhotovena ve 4 origindlnich vyhotovenich, z nichZ strana prodavajici
obdri jedno vyhotoveni, strana kupuijici také jedno vyhotoveni, jedno vyhotoveni bude pouZito
pro potfeby pfisludného katastralniho ufadu a jedno vyhotoveni obdrii hypotecni banka
{Komeréni banka, a.s.).

3. Tato smiouva vstupuje v platnost a Géinnost dnem jejiho podpisu, pravni Géinky vkladu
vznikaji viak na zdkladé rozhodnuti pfislusného katastrdlniho ufadu o povoleni vkladu
vlastnického préava zpétné k okamiiku doruceni navrhu na vklad vlastnického prava pfislusnému
katastralnimu Gradu.



Smluvni strany berou na védomi, Ze jsou obsahem této smlouvy vazany az do dne nabyti pravni
moci rozhodnuti o povoleni vkladu vilastnického prava ve prospéch strany kupujici do katastru
nemovitosti.

4. Smiuvni strany se zavazuji poskytnout si v fizeni o povoleni vkladu navzdjem nezbytnou
soucinnost k tomu, aby navrh na vklad prava do katastru nemovitosti byl povolen, tj. zejména
se zavazuji pfedloZit katastralnimu Gfadu na jeho pfipadnou vyzvu veskeré jim poiadované
doklady a doplnéni s tim, Ze v pfipadé potfeby se smluvni strany zavazuji udinit rovné? spole¢né
podani katastralnimu uradu, spolecna doplnéni atd.

Pro pfipad, kdy pfislusny katastrdlni ufad zamitne nebo zastavi, a to z jakéhokoliv diivodu,
povoleni vkladu vlastnického prava na stranu kupujici, zavazuji se smluvni strany k odstranéni
vad, na zékladé kterych katastralni ufad povoleni vkladu zamitl véetné pfipadného uzavfeni
smlouvy o stejném pifedmétu a za stejnych podminek, vyhovujici formalnim poZadavkdm pro
. provedeni vkladu, kterd tuto smlouvu nahradi.

5. Smluvni strany prohladuji, Ze tato smlouva byla sepsdna podle jejich skute¢né svobodné vile
a nebyla uzavfena v tisni za ndpadné nevyhodnych podminek.

¢l.vin
Vklad vlastnického prava
Ugastnici této smlouvy navrhuji, aby Katastralni Ofad pro NEVEEUUSSWENNE Katastralni
pracovi$té mmessmmmivenl, proved! v katastru nemovitosti pfislu$né zmény.

|V (o] ([T RA— |V dne .ocvieinnnes
Y =
Ing. Lale sy Galina Neesw————
strana prodavajici strana prodavajici

V Praze dne GMvOSweig

Jean-!
strana kupujici



Piiloha 6: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu HEEEES—_—
Obec: HEEEAEERENNE.

Okres: MEkhhbEEE—————
Kat.lGzemi: TS List vlastnictvi: Ny
(St. = stavebni parcela)

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach
Identifikdtor

Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény
Vlastnické prdvo
[ _______pbevteqy A |

B Nemovitosti

Zpisob ochrany

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpitsob vyuZiti
Sst. 304 97 zastavéna plocha a
nadvori

Na pozemku stoji stavba: iR

Dals$i udaje: stavba je soucasti prava stavby
408/7 57 ostatni plocha jina plocha

Prdva stavby
Ucel Zpusob ochrany
31.12.2113

Platnost do

Pravo stavby rodinny dam
st. 304

k pozemku p.c.:
408/7
Soucdsti je stavba: HEEEEEEEEEESE—————

Bl Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prdva

&
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
o Pravo stavby podle zdk. &. 89/2012 Sb.
I Jean-EEE——— C.p. NJEE, BN Parcela: St. 304 D ——
Sk Parcela: 408/7 N

= - - s
ze dne 07.03.2016. Pravni ucéinky zapisu ke dni 10.03.2016. Zapis

Listina Smlouva kupni
proveden dne 05.04.2016.



Piiloha 7: Smlouva o zFizeni prava stavby

NiZe uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji

N <
i{ﬂt’li;:le jen jako ,, Stavebnik™)

s RANDOV s.r.o.

]
1C: iomgatin

S
zastoupena Toméasem ininshisiowsmmm, jednatelem spolecnosti

(déle jen jako ,,Vlastnik ¢&. 17)

Tomad leii————————————
S iiii—

(déle jen jako .,Vlastnik €. 27)

Nikola hinysisysimmssipeiniehhhiatts
st tinib—

(dale jen jako ,,Vlastnik &, 3”)

tuto

Smlouvu o zFizeni prava stavby
dle ustanoveni § 1240 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik (dale jen jako ,,0Z")



Prohlaseni o vlastnictvi

1. Smluvni strany shodné prohlasuji, Ze spole&nost BARANDOV .
I (dale jen ,,Viastnik & 1) je vyludnym vlastnikem

nasledujicich nemovitych véci:

-'pozemek ¢. parc. 2104/65, druhem pozemku ornd piida, o vyméie 67 m? zapsany na
0 R 3 - iyl el
" i —— S
- pozemek &. parc. 2104/77, druhem pozemku orna piida, o vymé¥e 124 m? zapsany na

: i
- pozemek &. parc. 4108/17, druhem pozemku ostatni plocha, zplsobem vyuZiti jind
plocha,: 0 vyméte' 74 m>; mupm————h GGy irniii—
- s o — i ——

2. Smluvni strany shodng prohlasuji, Ze' Tomnas e
R (dl4ic jen ,,Viastnik & 2) je vyluénym vlastnikem nasledujici nemovité

véei: -

- pozemek ¢&. parc. 2104/75; druhem pozemku zahrada, o vyméfe 1392 m?, zapsany na

3. Smluvni strany shodné prohlasuji, Ze Nikola- WishssmteetditnSSmmem
Onmdeimgimiismmn, (dale jen ,,Vlastnik & 3%) je vylunou vlastnici nasledujici
nemovité véci:

- pozemek &."parc. 2104/76, druhem pozemku zahrada, o vymeéie 1427 m?, zapsany na
|

4. Na zékladé geometrického planu-vypracovaného inmminiishwisnmSmsemmiShiSiien
geodetické sluzby, sidlem it eSS
ovéfeného dmumbteinnfaiainminiuiemmn@en . opravnénym zem&méfi¢skym
inZenyrem, <dislo polozky seznamu tfednd ovéfenych zeméméfi¢skych inZenyrt
ENOSUIISEN Schyileného WNUEBORSEREGNM K atastralnim Gfadem pro Selniuiwsimimimm,

TR



A) z dosavadniho vyse specifikovaného pozemku &. 2104/65 nové nasledujici nemovité
véci:

- pozemek &. parc. 2104/65, orna puda, o vyméfe 26 m? (dale ,,Pozemek 1),
- pozemek &. parc. 2104/117, ora ptda, o vyméfe 10 m? (déle ,,Pozemek 2%),
- pozemek €. parc. 2104/118, orna ptida, o vyméfe 22 m? (déle ,,Pozemek 3%),

B) z dosavadniho vySe specifikovaného pozemku ¢&. 2104/77 nové nésledujici nemovité
véci:

- pozemek &. parc. 2104/77, orna piida, o vyméfe 22 m? (déle ,,Pozemek 4°),

- pozemek &. parc. 2104/122, ornd ptda, o vyméfe 32 m? (déle ,,Pozemek 5%),
- pozemek &. parc. 2104/119, orna ptda, o vyméfe 43 m? (déle ,,Pozemek 6%),
- pozemek ¢&. parc. 2104/120, orné puda, o vyméie 37 m* (dale ,,Pozemek 7%),

C) z dosavadniho vyse specifikovaného pozemku &. 4108/17 nové nasledujici nemovité

véci:

- pozemek & parc. 4108/17, ostatni plocha, jina plocha, o vyméfe 23 m?
(déle ,,Pozemek 8%),

- pozemek & parc. 4108/24, ostatni plocha, jind plocha, o vyméfe 8 m?
(déle ,,Pozemek 9°),

- pozemek & parc. 4108/25, ostatni plocha, jind plocha, o vyméfe 16 m?*
(déle ,,Pozemek 10%),

- pozemek ¢&. parc. 4108/26, ostatni plocha, jind plocha, o vyméfe 22 m?
(dale ,,Pozemek 11°),

- pozemek & parc. 4108/27, ostatni plocha, jind plocha, o vyméfe 6 m?
(déle ,,Pozemek 12°),

D) z dosavadniho vySe specifikovaného pozemku &. 2104/75 nové nésledujici nemovité
véci:

- pozemek &. parc. 2104/75, zahrada, o vyméte 676 m? (dale ,,Pozemek 13),
- . pozemek &. parc. 2104/111, zahrada, o vymé&fe 335 m? (dale ,,Pozemek 14°),
- pozemek ¢. parc 2104/112, zahrada, o vyméte 310 m? (dale ,,Pozemek 15%),
- pozemek . parc. 2104/114, zahrada, o vyméte 71 m? (dale ,,Pozemek 16%),
- pozemek &. parc. 2104/123, zahrada, o vyméfe 17 m? (dale ,,Pozemek 17°),

E) z dosavadniho vyse specifikovaného pozemku €. 2104/76 nové nasledujici nemovité
véci:

- pozemek & parc. 2104/76, zahrada, o vyméfe 538 m? (déle ,,Pozemek 18°),



- pezezex €. parc. 2104/113, zahrada, o vyméte 249 m? (dale ,,Pozemek 19%),
- pozemek ¢. parc 2104/115, zahrada, o vyméfe 312 m? (dile ,,Pozemek 20%),
- pozemek ¢. parc. 2104/116, zahrada, o vyméie 303 m? (dale ,,Pozemek 21%)
- pozemek ¢. parc. 2104/121, zahrada, o vyméie 8 m? (dale ,,Pozemek 22°),

)

- Vy3e uvedeny geometricky plan se stiva nedilnou sou&ésti této smlouvy o z¥izeni prava
stavby - P¥iloha &. 1.

. Dgleni pozemk shora citovanym geometrickym plénem schvalil ptislusny seiswssimgi
RS stavebni Gfad. SdEleni iwiewinsmsenesiemiiiomen, stavebniho uiadu je
pfiloZeno k nédvrhu na vklad prava vlastnictvi dle této smlouvy.

IL.
Piedmét smlouvy

. Vlastnik ¢. 1 ziizuje bezuplatn pro Stavebnika pravo stavby na Pozemku 4 a
Vlastnik ¢. 2 zfizuje za niZe uvedenou Uplatu pro Stavebnika prévo stavby na Pozemku
13. Stavebnik mé prévo mit na Pozemku 4 a na Pozemku 13 stavbu nepodsklepeného,
pfizemniho, fadového rodinného domu - zdén4 stavba, svislé nosné konstrukce
z pérobetovnovych tvarnic Ytong, kdy bliz8i specifikace stavby vyplyva z planu, ktery se
stava piilohou této smlouvy — oznageno jako Diim &. 1 — P¥iloha ¢&. 2.

. Vlastnik €. 1 zfizuje beziiplatng pro Stavebnika pravo stavby na Pozemku 6 a Pozemku 9
a Vlastnik & 2 zfizuje za niZe uvedenou uplatu pro Stavebnika pravo stavby na
Pozemku 14. Stavebnik mé pravo mit na Pozemku 6, Pozemku 9 a Pozemku 14 stavbu
nepodsklepeného, pfizemniho s obytnym podkrovim, fadového rodinného domu - zdéna
stavba, svislé nosné konstrukce z pérobetovnovych tvarnic Ytong, kdy blizi specifikace
stavby vyplyva z planu, ktery se stava piilohou této smlouvy — oznaéeno jako Dim &. 2 —
P¥iloha &. 3.

. Vlastnik ¢&. 1 zfizuje bezuplatn& pro Stavebnika prévo stavby na Pozemku 7 a Pozemku
10 a Vlastnik €. 2 zfizuje za niZe uvedenou uplatu pro Stavebnika pravo stavby na
Pozemku 15. Stavebnik mé prévo mit na Pozemku 7, Pozemku 10 a Pozemku 15 stavbu
nepodsklepeného, pfizemniho s obytnym podkrovim, fadového rodinného domu - zdéna
stavba, svislé nosné konstrukce z pérobetovnovych tvarnic Ytong, kdy blizsi specifikace
stavby vyplyvé z planu, ktery se stav4 prilohou této smlouvy — oznadeno jako Dim¢. 3 -
Priloha ¢. 4.

. Vlastnik ¢&. 1 ziizuje bezuplatng pro Stavebnika pravo stavby na Pozemku 5 a Pozemku
8, Vlastnik ¢. 2 zfizuje za niZe uvedenou tiplatu pro Stavebnika pravo stavby na Pozemku
16 a Vlastnik ¢. 3 zfizuje za niZe uvedenou tplatu pro Stavebnika pravo stavby na



Pazemkn 19. Stavebnik ma prévo mit na Pozemku 5, Pozemku 8 a Pozemku 16 a Pozemku
19 s bu nepodsklepeného, pfizemniho s obytnym podkrovim, fadového rodinného domu
- zdéra stavba. svislé nosné konstrukce z pérobetovnovych tvamic Ytong, kdy blizsi
specifikace stavby vyplyva z plénu, ktery se stava prilohou této smlouvy - oznageno jako
Diim ¢. 4 — Priloha ¢&. 5.

- Vlastnik €. 1 zfizuje beziplatné pro Stavebnika pravo stavby na Pozemku 1 a Pozemku
11 a Vlastnik ¢. 3 zfizuje za niZe uvedenou uplatu pro Stavebnika pravo stavby na
Pozemku 20. Stavebnik ma pravo mit na Pozemku 1, Pozemku 11 a Pozemku 20 stavbu
nepodsklepeného, pfizemniho s obytnym podkrovim, fadového rodinného domu - zdéna
stavba, svislé nosné konstrukce z pérobetovnovych tvarnic Ytong, kdy blizsi specifikace
stavby vyplyva z planu, ktery se stava piilohou této smlouvy — oznageno jako Diim &. 5 -
Priloha ¢&. 6.

. Vlastnik & 1 zfizuje bezuplatnd pro Stavebnika privo stavby na Pozemku 3 a
Pozemku 12 a Vlastnik €. 3 zfizuje bezuplatng pro Stavebnika pravo stavby na
Pozemku 21. Stavebnik ma pravo mit na Pozemku 3, Pozemku 12 a Pozemku 21 stavbu
nepodsklepeného, ptizemniho s obytnym podkrovim, fadového rodinného domu - zdéna
stavba, svislé nosné konstrukce z pérobetovnovych tvarnic Ytong, kdy bliZi specifikace
stavby vyplyva z plénu, ktery se stava piilohou této smlouvy — oznadeno jako Diim &. 6 -
Priloha ¢&. 7.

. Vlastnik €. 1 ziizuje bezuplatné pro Stavebnika pravo stavby na Pozemku 2 a
Vlastnik €. 3 zfizuje za niZe uvedenou tplatu pro Stavebnika pravo stavby na Pozemku 18
a na Pozemku 22. Stavebnik mé pravo mit na Pozemku 2, Pozemku 18 a Pozemku 22
stavbu nepodsklepeného, pfizemniho s obytnym podkrovim, fadového rodinného domu -
zdéna stavba, svislé nosné konstrukce z pérobetovnovych tvarnic Ytong, kdy blizsi
specifikace stavby vyplyva z planu, ktery se stava piilohou této smlouvy — oznadeno jako
Diim &. 7 - P¥iloha ¢&. 8.

. Ugelem vsech shora uvedenych staveb bude po celou dobu jejich trvani - stavba uréena
pro bydleni.

III.
ijlata za zFizeni prava stavby

. Za zfizeni prava stavby na Pozemku 13 nale¥i Vlastnikovi &. 2 uplata ve vysi 100.000 K&
(slovy: jedno sto tisic korun &eskych). Tato tplata se stava splatnou do tficeti dnd ode dne,
kdy bude piislu§nym katastralnim titadem povolen vklad prava vlastnictvi k pravu stavby
ziizeného touto smlouvou na Pozemku 13, at’ jiZ na zékladé prodeje ¢i jakékoli jiného
pievodu prava stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tieti osoby.



(V5]

. Za ziizeni prava stavby na Pozemku 14 nélezi Vlastnikovi &. 2 uplata ve vysi 100.000 K&

(slovy: jedno sto tisic korun &eskych). Tato tplata se stava splatnou do tficeti dnti ode dne,
kdy bude piislusnym katastralnim ufadem povolen vklad prava vlastnictvi k pravu stavby
ziizeného touto smlouvou na Pozemku 14, at’ jiZ na zédklad€ prodeje &i jakékoli jiného
prevodu préva stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tieti osoby.

. Za ziizeni préva stavby na Pozemku 15 néleZi Vlastnikovi €. 2 tplata ve vysi 100.000 K&

(slovy: jedno sto tisic korun eskych). Tato tplata se stava splatnou do tficeti dnii ode dne,
kdy bude ptislu§nym katastralnim ufadem povolen vklad prava vlastnictvi k pravu stavby
ziizeného touto smlouvou na Pozemku 15, at’ jiZ na zdkladé prodeje ¢i jakékoli jiného
pfevodu prava stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tfeti osoby.

. Za ziizeni prava stavby na Pozemku 16 naleZi Vlastnikovi &. 2 uplata ve vysi 50.000 K¢

(slovy: padesat tisic korun &eskych). Tato uplata se stava splatnou do tficeti dnii ode dne,
kdy bude pfislusnym katastralnim ufadem povolen vklad prava vlastnictvi k pravu stavby
zfizeného touto smlouvou na Pozemku 16, at’ jiZz na zékladé prodeje ¢i jakékoli jiného
pievodu prava stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tfeti osoby.

. Za ziizeni prava stavby na Pozemku 19 naleZi Vlastnikovi €. 3 uplata ve vysi 50.000 K¢

(slovy: padesét tisic korun &eskych). Tato uplata se stava splatnou do tficeti dnii ode dne,
kdy bude pfislu$nym katastralnim tfadem povolen vklad prava vlastnictvi k pravu stavby
zi{zeného touto smlouvou na Pozemku 19, at’ jiZ na zakladé prodeje ¢i jakékoli jiného
pfevodu prava stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tieti osoby.

. Za zfFizeni prava stavby na Pozemku 20 néleZi Vlastnikovi ¢. 3 uplata ve vysi 100.000 K&

(slovy: jedno sto tisic korun &eskych). Tato tplata se stava splatnou do tficeti dnti ode dne,
kdy bude pfislusnym katastralnim Gfadem povolen vklad prava vlastnictvi k pravu stavby
zfizeného touto smlouvou na Pozemku 20, at’ jiZ na zéklad& prodeje ¢i jakékoli jiného
prevodu préava stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tieti osoby.

. Za zfizeni prava stavby na Pozemku 21 néleZi Vlastnikovi €. 3 uplata ve vysi 100.000 K&

(slovy: jedno sto tisic korun Eeskych). Tato tplata se stava splatnou do tficeti dnti ode dne,
kdy bude pfisluSnym katastrélnim ufadem povolen vklad prava vlastnictvi k pravu stavby
ziizeného touto smlouvou na Pozemku 21, at’ jiZ na zdklad® prodeje & jakékoli jiného
pfevodu préva stavby ze strany Stavebnika ve prospéch jakékoli tieti osoby.

Iv.

Doba zFizeni prava stavby



.. Pravo stavby se zfizuje ve viech pfipadech uvedenych v &l. Il bodech 1-7 jako docasné, a

10 na dobu péti let ode dne pravnich u€inkd vkladu prava stavby do vefejného seznamu.

. Dobu trvani prédva stavby lze prodlouZit za podminek stanovenych ustanovenim
§1245 OZ. Celkova délka trvani prava stavby p¥i prodlouZeni miiZe pfesahovat maximélni
délku trvani prava stavby stanovenou v ustanoveni § 1244 odst. 1 OZ.

V.
Ostatni ujednani

Stavebnik se zavazuje provést stavbu nejpozd&ji do 5ti let ode dne podpisu této smlouvy.
Za okamzik provedeni stavby se pro ucely této smlouvy rozumi den, k némuz bude
stavebnik opravnén stavbu uzivat v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, pfedevsim se
zékonem &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdgjsich predpisti (dale jen jako ,,SZ”), jakoZ i s pfisluSnymi provadécimi
podzdkonnymi pravnimi ptedpisy ke SZ.

Stavebnik se zavazuje zdrZet realizace staveb uvedenych v &l. IL bez odpovidajicich
vefejnopravnich povoleni dle pfislusnych ustanoveni SZ.

. Stavebnik se zavazuje, Ze bude vSechny vlastniky neprodlené pisemné informovat o
ptipadnych zménach v rozsahu dotéeni pozemkd, na nichZ se zfizuje pravo stavby. Jednd
se zejména o0 zm&ny pii provadéni stavby z diivodi technickych, ptipadné z jinych pfedem
neptedvidatelnych piicin.

Stavebnik m4 ke stavb& stejna prava jako vlastnik. Stavebnik mé povinnost udrZovat
stavbu v dobrém stavu.

VL

Katastr nemovitosti, vznik prava stavby
. Pravo stavby vznikd dle ustanoveni 1243 odst. 2 prvni véta OZ zépisem do vefejného
seznamu (katastru nemovitosti).

. Névrh na zapis prava stavby do katastru nemovitosti bude smluvnimi stranami sepsan ve
dvojim vyhotoveni sou€asné s podpisem této smlouvy s tim, Ze kazda ze smluvnich stran
obdrZi po jedno vyhotoveni. Smluvni strany se dohodly, Ze ndvrh na zépis prava stavby do
katastru nemovitosti poda ptislu§nému katastralnimu ufadu Stavebnik nejpozdé&ji do tii
pracovnich dnii ode dne podpisu této smlouvy obéma smluvnimi stranami.



VII.
Zaveérecna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyvé platnosti a G¢innosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi
stranami.

2. Zalezitosti touto smlouvou vyslovné neupravené se fidi platnymi pravnimi predpisy,
zejména pravni upravou zak. ¢. 89/2012, ob¢anskym zakonikem.

3. Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla uzaviena na zakladé jejich pravé,
svobodné vile, prosté omylu, ze byly s obsahem této smlouvy seznameny, zcela mu
porozumély a bez vyhrad s ni souhlasi. Na dukaz toho piipojuji v zavéru této smlouvy
svoje vlastnoruéni podpisy.

4. Tato smlouva je vyhotovena v péti vytiscich s platnosti originalu, z nichz alespon jeden
bude ovéfené podepsan. Kazda ze smluvnich stran obdrzi po jednom vytisku a jeden vytisk
bude pfilozen k navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti.

Priloha: - ¢. 1 - geometricky plan vypracovany I

- ¢. 2 — 8 - plany staveb

Harisberg mummmm /
7/
zastoupena / zastoupena
| |
jednatelem jednatelem

Tomas N Nikola N
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Piiloha 9: Kupni smlouva

P/
vedeného dne, mésice a roku uzaviraji

”~
@\

—\

Banka : I

Cislo uctu : NG

obchodni spole¢nost zapsana v obchodnim rejstitku vedeném IS
I

jednajici Toméasem IS jcdnatelem spole¢nosti

dale jen ,,Prodavajici ¢.1¢

Tomas IENGGG—_—_—_—

RC: I

bytem I
Banka RSN

Cislo u¢tu : MG

déle jen ,,Prodavajici ¢.2¢

Aneta INEEE

RC: I
bytem: N
|
dale jen (, Kupujici)

tuto

Kupni smlouvu
dle ustanoveni § 2079 a nasledujicich z.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik

Preambule

1. Smluvni strany prohlasuji, Ze jsou bez jakychkoli omezeni svépravné a zplisobilé uzaviit
nasledujici kupni smlouvu.



- Smluvni strany prohlasuji, Ze se na jejich majetek nevede konkursni ani insolvenéni fizeni,
Ze se nenachazej{ v Gipadku ani ve stavu hroziciho upadku.

L
Predmét smlouvy

- Prodavajici &. 1 prohlasuje, Ze je vyluénym vlastnikem pozemku parc.¢. 2104/77 o vimére
22 m2, druhem pozemku orna pda v katastralnim zemiESSEEE obci I zapsin na
LV IS pro k.. NENENEN obec NN u Katastralniho uiadu pro IR K raj.
Katastralniho pracoviste I

. Prodavajici €.2 prohlasuje, Ze je vyluénym vlastnikem pozemku parc.¢.2104/75 o vyméte
676 m2, druhem pozemku zahrada, v katastralnim tizemi I obci BN z:psin na
LV EEEESpro k.G. ISR obec MMM . Katastralniho wufadu pro I kraj,
Katastralniho pracoviste NG

Pfedmétem této smlouvy je pfevod pozemku specifikovaného v &lanku I. odst. 1 této
smlouvy, jehoZz je Prodavajici &1 vyluénym vlastnikem, do vyluéného vlastnictvi
Kupujiciho. Déle je pfedmétem smlouvy pievod pozemku specifikovaného v &lanku I, odst.
2, jehoZ je Prodavajici €.2 vyluénym vlastnikem, do vylugného vlastnictvi Kupujiciho.

II.
Kupni cena

. Kupni cena pozemku specifikovaného v €L1, odst.1 této smlouvy byla mezi Prodavajicim
¢.1 (platcem DPH) a Kupujicim dohodnuta jako smluvni a &ini 1.500,- K& véetné DPH za
metr Ctvere¢ni pfevddéného pozemku o celkové vyméfe 22 m2, tedy v celkové vysi

33 000,- K& véetn& DPH.

. Kupni cena pozemku specifikovaného v €11, odst.2 této smlouvy byla mezi Prodavajicim
€2 (neplatcem DPH) a Kupujicim dohodnuta jako smluvni a &ini 1.500,- K& za metr
Ctvereéni prevadéného pozemku o celkové vyméfe 676 m2, tedy vcelkové vysi
1014 000,- K¢.

Prodavajici €. 1 proddva pozemek bliZe specifikovany v &lanku L., odst.] této smlouvy
Kupujicimu za dohodnutou kupni cenu ve vysi 33 000,- K& /slovy: tficet t¥i tisice korun
Ceskych/ v&etné DPH.

Prodavajici &.2 proddva pozemek blize specifikovany v &lanku I., odst.2 této smlouvy
Kupujicimu za dohodnutou kupni cenu ve vy3i 1 014 000,- K& /slovy : jeden milion &trnact
tisic korun geskych/.

Kupujici kupuje do svého vyluéného vlastnictvi nemovitou véc uvedenou v &lanku L., odst.1
této smlouvy od Prodavajiciho &.1 za dohodnutou kupni cenu v&etn& dang z ptidané
hodnoty.

Kupujici kupuje do svého vyluéného vlastnictvi nemovitou véc uvedenou v &lédnku L, odst.2



této sm'iouvy od Prodavajiciho €.2 za dohodnutou kupni cenu.

Kupni cena ve vysi 33 000,- K¢ /slovy: tficet tfi tisice korun &eskych/ véetné DPH bude
Kupujicim Prodavajicimu &.1 zcela uhrazena na bankovni et vedeny u EESSNN, &
I do 7 dnt od podpisu smlouvy Kupujicim.

Kupni cena ve vysi 1 014 000,- K¢ /slovy: jeden milion &trnéct tisic korun &eskych/ bude
Kupujicim Prodavajicimu ¢€.2 zcela uhrazena na bankovni ti¢et vedeny u HREG_—__—, &.
RN o 7 dni od podpisu smlouvy Kupujicim.

Smluvni strany prohlasuji, Ze sjednané kupni ceny odpovidaji obecnym cendm v daném &ase
a misté.

IIL
Prohlaseni prodavajicich a kupujiciho

. Prodavajici €.1 a Prodavajici ¢.2 shodné prohlasuji, Ze na pfedmétu této kupni smlouvy
nevéaznou zadné dluhy ani jiné pravni povinnosti s vyjimkou prava stavby zfizeného pro
stavebnika firmu Harisberg I
I  Vy/stavbé fadového rodinného domu, vzniklé na zékladé smlouvy o
zfizeni prava stavby ze dne IEEEEN

. Kupujici vyslovné prohlasuje, Ze je mu stav kupovanych nemovitych véci znam, a Ze si pied
podpisem této smlouvy pfevadéné nemovité véci dukladné prohlédl. Kupujici déile
prohlasuje, Ze neni osobou politicky exponovanou.

. Prodavajici €.1 a Prodavajici €.2 shodn& prohlasuji, Ze po podpisu této smlouvy nebudou
s pfedmétem pfevodu naklddat, zejména nepodepiSou jinou kupni smlouvu a nezatiZi
prevadéné nemovité véci jinymi zastavnimi pravy, vécnymi bifemeny ¢i jinymi vlastnickymi
omezenimi.

. Prodéavajici &.1 a Prodéavajici &.2 se zavazuji do 7 dni od pfipsani uhrady kupni ceny dle
bodd I1.3 a I1.4. smlouvy na bankovni G¢ty uvedené v bodech I1.7. a I1.8. smlouvy piedloZit
Katastralnimu ufadu pro [NGGGGGG—_—_ K atastralnimu pracovisti NN navrh na vklad
kupni smlouvy do katastru nemovitosti.

. Do doby pfipsani thrady kupni ceny na bankovni u¢ty Prodéavajiciho €.1 a Prodavajiciho
¢.2, bude oboustranné podepsana kupni smlouva s ovéfenymi podpisy, spolu s oboustranné
podepsanymi névrhy na vklad uloZeny v sidle spolecnosti Harisberg I
|

IV.

Zavérecna ustanoveni

. Tato smlouva se vyhotovuje v &tyfech vyhotovenich stim, Ze jedno vyhotoveni kupni
smlouvy s ovéfenymi podpisy uCastnikd smlouvy uréené pro katastr nemovitosti obdrzi
zprostfedkovatel kupni smlouvy firma Harisberg IEEEEE Zbyld tfi vyhotoveni jsou
podepsana neovéfenymi podpisy ulastniki, pfiemz jedno takové vyhotoveni obdrzi kazdy
z ucastniku této smlouvy.

. Jestlize orgéan pfislusny pro vklad vlastnického prava k nemovitym vécem ucastnikiim této



smlouvy sdéli, Ze pfislusny navrh na vklad anebo pfipadn& kupni
dostate¢nym zékladem pro provedeni vkladu vlastnického prava vzniklého
smlouvy, poté se smluvni strany zavazuji, Ze bez zbyte¢ného odkladu poté;
skutecnost dozvi, zahaji veskera potfebna opatieni a provedou potiebné pravni tkony za
ucelem napravy nedostatkii v ndvrhu & pfipadné v kupni smlouvé. Smluvni strany budou
postupovat takovym zplisobem, aby vklad vlastnického prava Kupujiciho byl proveden co
mozna nejdiive, a to i v piipadé nutnosti uzavienim nové kupni smlouvy za stejnych
podminek, spliiujici naroky fadného vkladu.

3. Smluvni strany prohlasuji, Ze s obsahem této kupni smlouvy souhlasi, je projevem jejich
pravé a svobodné viile, a na diikaz toho k této smlouveé pfipojuji své vlastnoruéni podpisy.

4. Tato smlouva nabyva platnosti a u¢innosti dnem podpisu. Neuhradi -li Kupujici kupni cenu
specifikovanou v ¢LII odst.3 a v ELII odst.4 této smlouvy ve sjednané Ihiité, jsou Prodavajici
¢.1 a Prodévajici ¢.2 opravnéni od této smlouvy odstoupit.

V I V I

Prodavajici ¢.1 : Prodavajici ¢.2 :

BARANDOV I
a5 I jcdnatel

Kupujici :




Priloha 10: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu N

Obec: I

Okres: G
Kat.Gzemi : N

List vlastnictvi: [N

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
I Ancta, I ]

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
2104/75 676 zahrada zemédélsky pudni
fond
2104/77 22 orna puda zemédélsky pudni

fond



Ptiloha 11: Dohoda o piredéasném zaniku prava stavby

}lz‘lLéngl'lo dne uzavrely:

* N0 Aneta mEpmm——

\\Vf c. I
bytern M

T

na strané jedné
dale jen ,, vlastnik®

a

2. Harisberg I
se sidlem I
|
IC: I
spolecnost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném NN
I
zast. jednatelem: NG

na strané druhé
dale jen ,stavebnik®

tuto

dohodu o pfedéasném zaniku prava stavby

L.

Stavebnik a vlastnik se dohodli o predcasném zaniku prava stavby
zFizeného na zakladé smlouvy o zfizeni prava stavby ze dnc [N ~apsané pod
I o parc. ¢ 2104/77 a parc. ¢. 2104/75, které jsou ve vylucném
vlastnictvi vlastnika a zapsany na K
Katastralniho ufadu pro N

Jedna se o pravo stavby zfizené na dobu péti let ode dne pravnich ucinku
vkladu prava stavby do vefejného seznamu spocivajici ve stavbé rodinného domu.

Stavebnik prohlasuje, ze na parc. ¢. 2104/77 a parc. ¢. 2104/75, které jsou
ve vyluéném vlastnictvi vlastnika a zapsany na I
. ___ |
B ncbylo dosud zapocato se stavbou a tudiz mu nevznikly zadné vydaje
souvisejici se stavbou.

Ucastnici této dohody prohlasuji, ze souhlasi s pfedéasnym zanikem prava
stavby zfizeného na zakladé smlouvy o zfizeni prava stavby ze dne I
zapsané poc I o parc. ¢. 2104/77 a parc. ¢. 2104/75, které jsou ve
vyluéném vlastnictvi vlastnika a zapsany na o
|



II.

Ucastnici prohlasuji, ze s obsahem této dohody o predcasném zaniku prava
stavby stavebnika souhlasi, Ze je projevem jejich pravé a svobodné viile, a na dukaz
toho k této smlouve pripojuji své vlastnorucni podpisy.

II.

Navrh na vklad vymazu prava stavby do katastru nemovitosti bude sepsan
ve dvojim vyhotoveni soucasné s podpisem této dohody s tim, ze kazdy z ucastniku
obdrzi po jednom vyhotoveni.

Ucastnici se dohodli, Zze navrh na vklad vymazu prava stavby do pfislusného
katastru nemovitosti poda vlastnik, a to do tfi dnt ode dne podpisu dohody a
navrhu na vklad.

Ucastnici se zaroven dohodli pro pripad, ze by nedoslo podle této dohody o
piedéasném zaniku prava stavby kvymazu prava stavby na pozemcich ve
vlastnictvi vlastnika, tj. k parc. ¢. 2104 /77 a parc. ¢. 2104/75 z formalnich davodu
nebo z divodu nesplnéni nékteré zakonné podminky pro predcasny zanik prava
stavby a vymaz prava stavby zkatastru nemovitosti, zavazuji, ze ve lhute
stanovené ve vyzvé nebo v rozhodnuti prislusného katastralniho uradu, nejpozdéji
do 30 dnti ode dne doruceni vyzvy k opravé ¢i doruceni zamitnuti navrhu na vklad,
tento doplnit nebo doloZit pozadované listiny nebo skutecnosti, popripadé v téze
lhtité uzavrit dodatek k této dohodé ¢i dohodu o stejném obsahu tak, aby vytykané
vady byly odstranény a aby byly splnény zakonné podminky pro provedeni zapisu
do katastru nemovitosti. Smluvni strany jsou povinny si poskytnout maximalni
soucinnost k tomu, aby doslo v katastru nemovitosti ke zméné v osobé stavebnika
na vlastnika.

V.

Ucastnici této dohody prohlasuji, ze tato dohoda je projevem jejich pravé a
svobodné vile, s jejim obsahem se fadné seznamili a tuto dohodu podepisuji bez
jakychkoliv vyhrad.




Piiloha 12: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu [N

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor

Podil

Vlastnické prdvo

Harisberg |

|
B Nemovitosti
Prdva stavby
Usel Zplisob ochrany Platnost do
Pravo stavby rodinny dum 09.06.2022
k pozemku p.&.: 2104/75, I
2104/77, I
Pravo stavby rodinny dum 09.06.2022
k pozemku p.¢&.: 2104/111, NN
2104/119, I
4108/24, I
Pravo stavby rodinny dam 09.06.2022
k pozemku p.¢&.: 2104/112 , I
2104/120 , I
4108/25, I
Pravo stavby rodinny dam 09.06.2022
k pozemku p.&.: 2104/113, I
2104/114, I
2104/122, I
4108/17, I
Pravo stavby rodinny dam 09.06.2022
k pozemku p.¢&.: 2104/65, I
2104/115, I
4108/26, IS
Pravo stavby rodinny dum 09.06.2022
k pozemku p.¢&.: 2104/116, I
2104/118, NN
4108/27, I
Pravo stavby rodinny duam 09.06.2022
k pozemku p.¢&.: 2104/76¢, I
2104/117, I
2104/121, I
B1 Jind prdva - Bez zapisu
c Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Smlouva o zfizeni prava stavby ze dne 08.06.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni
09.06.2017. Zapis proveden dne 04.07.2017.
|

pro: Harisberg I

RC/1C0: I

F

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu




Piiloha 13: Vypis z katastru nemovitosti

Okres:

Kat.lGzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Obec: NN
List vlastnictvi: I

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

Harisberg JEENE—— I

|
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpilisob ochrany
4481/2 7 trvaly travni porost zemédélsky pudni

Prdva stavby

Usel

fond

Zpusob ochrany Platnost do

P Pravo stavby
k pozemku p.c.:

Pravo stavby
k pozemku p.c.:

Pravo stavby
k pozemku p.cC.:

rodinny

rodinny

rodinny dim

21047113, I
2104/114, I
2104/122, I
4108/17, I
dum

2104/116, I
2104/118, I
4108/27, I
dum

2104/76¢, NN
2104/117, I
2104/121, IS

P = prdvni vztahy jsou dotceny zménou

09.06.2022

09.06.2022

09.06.2022

Bl Jind prdva - Bez zapisu




