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DISKUSNI SETKANI STAVEBNIHO FORA




Chyba &. 1

Pravo stavby je zam énovano s ,pouhym®*
opravn enim proveést stavbu na cizim
pozemku
PS je vnimano jako feSeni pro stavebni Urad —
pouhy podklad k ziskani verejnopravniho
opravnéni
je pomijena potfeba soukromopravniho
opravnéni a jesté vice otazka zachovani pravni
oddélenosti stavby od ciziho pozemku
dusledkem je absence projevu v ule zFidit
pravo stavby , projev vule typicky sméruje ke
Zfizeni opravn éni provést stavbu




[=]

[=]

Chyba ¢. 1 —priklad |

Predmétem téeto smlouvy je zalozeni prava stavebnika
provest ,stavbu“ dle pfedchoziho odstavce na
dotCenych pozemcich. ...

,Vlastnik pozemku* souhlasi, aby na dotéenych
pozemcich, uvedenych v Cl. I. této smlouvy, byla
postavena ,stavba“, uvedena v ¢l. Il. odst. 1 této
smlouvy. ,Vlastnik pozemku“ se touto smiouvou
zavazuje strp ét vykon stavebnikova prava na
provedeni ,stavby“ specifikovane v predchozich
odstavcich tohoto ¢lanku na dobu urcitou do 30.11.2017.

Za podminek této smlouvy vznika ,stavebnikovi*
provadejicimu ,stavbu® pravo vstupovat a vjizdet na
dotCené pozemky v souvislosti s provadénim ,stavby*.

Pravo stavebnika proveést ,stavbu“ specifikovanou v Cl.
Il. odst. 1 této smlouvy se zaklada bezuplatné na dobu
urcitou do 30.11.2017.



Chyba ¢. 1 — priklad Il

Stavebnik hodla na pozemku uvedeném v cl. | této
smlouvy realizovat novostavbu rodinného domu.

Vlastnik nemovitosti souhlasi  za podminek
dohodnutych v této smlouve, aby na pozemku
uvedenémyv €l. I. této smlouvy byla provedenav  cl.
Il. uvedena stavba. Pravo stavby je zfizovano
bezplatné a to na dobu koncici ke dni 31.12.2050.

Za podminek této smlouvy vznika stavebnikovi
opravn éni zridit stavbu, vstupovat a vjizd et na
predmetny pozemek v souvislosti se z  Fizovanim,
provozem, opravami a udrzbou stavby.

Nedojde-Ii k vydani prislusnych povoleni Ci uplyne jejich
platnost nebo stavba nebude z jakychkoliv duvodu
realizovana Ci nebude pozemek stavbou dotéen, nejsou
Ucastnici smlouvy vzajemnymi zavazky dle této smlouvy
vazani.




Chyba ¢. 1 — priklad Il

=] Smlouva o pravu stavby
kterou ve smyslu ust. § 96 odst. 3 pism. a) (Uzemni
souhlas)
kterou ve smyslu ust. 105 odst. 1 (ohlaseni)

zakona C. €. 183/2006 Sh., o Uzemnim planovani a
stavebnim radu, uzavreli tito uc¢astnici:

= Vlastnik nemovitosti prohlasuje, ze timto vydava
stavebnikovi souhlas vlastnika s umisténim a zfizenim
stavby rodinného domu na dotCeném pozemku za ucelem
vydani prislusného
- Uzemniho souhlasu
- ohlaseni stavby
podle zakona €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a
stavebnim radu.

Vlastnik nemovitosti souhlasi, aby tato smlouva byla
podkladem pro spravni fizeni jako souhlas ucastnika.




Chyba &. 2

Pravo stavby je z fizovano k realizaci staveb,
které nejsou stavbami v soukromopravnim
smyslu
[=] Stavba v ob ¢anskopravnim smyslu
Dosavadni judikatura definovala tyto znaky:

vysledek stavebni ¢innosti Cloveka

ma materialni podstatu

je zretelné vymezena ve vztahu k vlastnimu pozemku

ma samostatnou hospodarskou funkci odliSnou od
pozemku

material, ze kterého je stavba provedena, se vyznacuje
jistou kompaktnosti

O viz MELZER, F., TEGL, P. a kol.: Obéansky zakonik —
velky komentar. Svazek lll. § 419 — § 654. Praha:
Leges, 2014. s. 262.




Chyba &. 2 — pFiklad &. |

Pravo stavby je z Fizovano pro stavbu, ktera je
pouze zpracovanim povrchu pozemku

[=] tj. pro stavbu, ktery by se | za stare pravni
upravy stala sou €asti pozemku

=] Stavebnik hodla na vilastni naklad vybudovat na
Pozemcich stavbu golfoveho h Fiste. Za stavbu se
pro ucely teto smlouvy povazuji terenni upravy
pozemku, zbudovani odpalist, jamkovist,
piskovych prekazek a drah.




Chyba &. 2 — pfiklad &. I

Pravo stavby je z Fizovano pro stavbu, ktera
je pouze zpracovanim povrchu pozemku

[=] tj. pro stavbu, ktery by se | za staré pravni
upravy stala sou c¢asti pozemku

=] Predmétem touto smlouvou zfrizovaneho prava
stavby je pravo stavebnika mit na povrchu
dotCeneho pozemku stavbu ... spocCivajici v
pripojeni rodinného domu ... k dotCenemu
pozemku, zahrnujici stavbu op eérné zidky se
zabradlim a sjezdu k rodinnému domu ...
vCetné povrchovych uprav zamkove dlazby.




Chyba &. 2 — p¥iklad &. Il

Pravo stavby je z Fizovano pro stavbu, ktera
je pouze zpracovanim povrchu pozemku

=1 tj. pro stavbu, ktery by se i za stare pravni
upravy stala sou casti pozemku

E 27277
O

UcCelem této smlouvy e zalozeni prava stavby
pro stavebnika, ktery hodla na zatizeném
pozemku provest nadzemni a podzemni stavbu
monitorovaciho vrtu  HP — 102A pro
monitorovani stavu a kvality podzemnich vod v
souvislosti s provozem rekultivované skladky ...

= je takovyto vrt s ohledem na 22 Cdo 2597/2010
stavbou v obCanskopravnim smyslu?

= ziejmeé bude zalezet i na konkretnim
stavebne-technickém provedeni




Chyba ¢. 2 —priklad ¢

Pravo stavby je z rizovano pro stavbu, ktera je
pristavbou jiz existujici stavby, aniz by pravo
stavby bylo zarove n zfizovano I k existujici
stavb e

[=] tj. pro stavbu, ktery by se za staré pravni upravy
stala sou €asti jiz existujici stavby

=] Vlastnici zfizuji touto smlouvou pro stavebnika
pravo stavby na vyse specifikovanych
nemovitostech, tj. pozemek AAA, s jeho soucasti,
budovou €.p. BBB. Pravo stavby se zfizuje za
ucelem rozsSifeni provoznich prostor stavebnika
pristavbou stavajici budovy C.p. BBB, ktera je
soucasti pozemku AAA, a to pristavbou,
realizovanou na pozemcich CCC,; tato p ristavba
se stane sou ¢asti prava stavby .




Chyba &. 2 — pfiklad &. V

Pravo stavby je z fizovano pro stavbu, ktera je
pouhou stavebni Upravou |iz existujici stavby

= Vlastnik je vylucnym vlastnikem vlastnického
prava k pozemku xxx a pozemku yyy ... (dale jen
dotCeny pozemek).

=] Stavebnik hodla realizovat na pozemku, ktery je
ve vylucném vlastnictvi vlastnika pozemku stavbu
— zmenu uzivani stavby , ktera bude zcela
situovana na dotceném pozemku.

=] Doplneni informace: Stavebnik je vlastnikem
stavby na pozemku XXX




Chyba &. 2 — pfiklad &. V

Pravo stavby je z fizovano pro stavbu, ktera je
pouhou stavebni Upravou |iz existujici stavby

= Vlastnik dotéeneho pozemku prohlasuje, ze timto
vydava stavebnikovi souhlas vlastnika s umisténim a
provadenim stavby specifikovane v ¢l. Il odst. 1 na
dotCeném pozemku za ucCelem vydani prislusného
stavebniho povoleni podle zak. ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim radu.

Vlastnik souhlasi, aby tato smlouva byla podkladem
pro spravni fizeni jako souhlas ucastnika.

Tato smlouva bude prilohou zadosti stavebnika v
Fizeni v fizeni podle zakona €. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), kterou stavebnik prokaze své opravnéni
provest stavbu.




Chyba €. 2 — priklad €. IV

Pravo stavby je z Fizovano pouze pro malou
cast stavby

=] Stavebnik prohlasuje, ze ma zamér postavit na
pozemcich ... stavbu ,Stezka korunami stromu XXX,
kterd bude zasahovat téz na Pozemky ..., v€etné
dalSich doprovodnych staveb &i zarizeni se stavbou
,<Stezka korunami stromu XXX“ souvisejicich ...
Doprovodnymi stavbami i zarizenimi se stavbou
,Stezka korunami stromu XXX* souvisejicimi smluvni
strany rozumi zejména vodovodni a kanaliza¢ni
pripojky, nadzemni Casti stezky, pfistupové
komunikace pro pési.
Vlastnik touto smlouvou zfizuje ve prospéch
Stavebnika pravo stavby k Pozemku ¢. 1, Pozemku ¢.
2 a Pozemku €. 3, na zakladé kterého bude Stavebnik
opravnén mit na povrchu ¢i pod povrchem téchto
Pozemku Stavbu v tom rozsahu, jak Stavba (resp.
jeji jednotlivé ¢asti) zasahuje na Pozemky.




Chyba &. 2 — pFiklad &. IV
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Chyba ¢. 3 a4 —priklad €. |

Pravo stavby je z fizovano k pozemku, na
kterém jiz existuje stavba, aniz by bylo
vyjad reno, zda se ma pravo stavby tykat
stavby jiz z Fizené €i dosud nez rizené

Pravo stavby je z Fizovano v rozsahu, ktery
nékolikanasobn é presahuje pot reby stavby, a
to do té miry, ze pozemky v tomto rozsahu
zjevn € nemohou slouzit lepSimu uzivani

stavby




Chyba ¢. 3 a4 —priklad €. |

=] Vlastnik predné prohlasuje, ze je vylucnym vlastnikem
pozemku ... AAA o vymeére 10 313 m2, pozemku ...
BBB o vymére 2 663 m2 a pozemku ... CCCo
vymere 6 087 m2 .

Vlastnik zrizuje ve prospech stavebnika pravo stavby
tak, ze zatezuje vecnym pravem stavby tri cele
pozemky specifikované vyse v ¢l. | této smlouvy a
stavebnik ma pravo zfidit na libovolnem mist e téchto
pozemku stavbu — ,Statky XXX — Venkovni stavby“ ...
Jedna se o drevnik a hospodarsky objekt.

Doplnéni informace:
1 zatézované pozemky maji vymeéru témer 2 ha
[ soucasti jednoho z nich je cela fada budov







Chyba &. 5

Pravo stavby je z Fizovano k realizaci staveb,
které jsou ze zakona samostatné

=] nap¥F. inzenyrské sit e

[= ... vlastnici pozemku ... zfizuji touto smlouvou
pezuplatné pro ... (stavebnika) vécné pravo —
oravo stavby Dalkovéeho horkovodu ETE s délkou
trvani 99 let spocCivajici v pravu stavebnika ... na
nozemcich uvedenych v tomto Clanku pod body 1
a 2 této smlouvy vybudovat, mit a uzivat stavbu
Dalkového horkovodu ETE

=] Doplneni informace: pravem stavby je
zatézovano 6 pozemku, tedy zlomek délky
horkovodu




Chyba €. 6 — kombinace p redchoziho

Pravo stavby je z fizovano k realizaci celého
arealu sestavajiciho se Jlak ze stavebv
soukromopravnim smyslu, tak staveb, ktere
{sou_ pouze zpracovanim povrchu pozemku,
ak 1 staveb, které jsou ze zakona samostatné

[ Vlastnik pozemku zfizuje touto Smlouvou
Stavebnikovi k Pozemkum pravo stavby spocivajici
v pravu Stavebnika mit na pozemcich stavbu_
nazvanou ,Areal sberného dvora s prekladistem
komunalniho odpadu® blize popsanou v Gzemnim
rozhodnuti ... Uzemni rozhodnuti tvori prilohu C. 1
Smlouvy.

= Areal SDSPKO tvori objekt haly pro nakladani s
odpad%/ a objekt zazemi arealu_,.. Objet sbérneho
dvora tvori zpevneneé plochy, prijezdova =
komunikace, arealoveé 1S, silnicni mostova vaha.
Dale jsou soucasti prlpOjky IS a prelozky siti ...




Chyba &. 7 — pFiklad &. |

Pravo stavby je z fizovano bez jakekoliv
specifikace stavby, ktera ma byt v jeho ramci
realizovana

[=] Strany po vzajemneé dohodé, spoleCné sjednavaji
ve smyslu ustanoveni § 1240 a nasl. obCanského
zakoniku pravo stavby na parcele xxx ve
prospéch nabyvatell takového opravnéni —
manzelu ....

[ Strany smlouvy sjednavaji pravo stavby
bezuplatné, na dobu urcitou 90 let ...

[ smlouva sepsana advokatem




Chyba ¢. 7 — priklad I

Pravo stavby je z fizovano bez jakekoliv
specifikace stavby, ktera ma byt v jeho ramci
realizovana

=] AAA a manzelé BBB zfizuji touto smlouvou pravo

stavby k pozemku xxx pro manzele BBB. AAA se

zavazuje pravo stavby trpet, manzele BBB pravo

stavby pfijimaiji.

= v tomto pripadé navic jiz je soucdasti

zatézovanéeho pozemku stavba, ktera neni
zminovana — ma byt ucelem prava stavby tato
Jiz existujici stavba nebo stavba zcela nova
z priloh pak vyplyva, ze bylo pozadano o
stavebni povoleni pudni vestavby a nastavby
stavajiciho rodinného domu

[l smlouva sepsana notarem




Chyba &. 7

Odborna literatura se v pozadavku na nutnost
specifikace stavby neshoduje

=] Ve prospéch uvedeni ucelu se vyslovuji nasledujici

nazory:.

=1 ,Smlouva musi obsahovat jasny projev vule
vlastnika pfedmétného pozemku o zrizeni prava
stavby, oznac¢eni pfedmetného pozemku (prip.
pozemkd dalSich, vymezeni p fedm étné stavby (jiz
existujici, nebo planované), stanoveni doby trvani
..." (Spacil J. a kol. ObCansky zakonik Ill. Vécna
prava (§ 976-1474). Komentar. 1. vydani. Praha :
C. H. Beck, 2013, s. 897).




Chyba &. 7

Odborna literatura se v pozadavku na nutnost
specifikace stavby neshoduje

=] Ve prospech uvedeni ucelu se vyslovuji nasledujici

nazory:

= ,Prestoze 0. z. vyslovné neuvadi obligatorni
nalezitosti smlouvy o zrizeni prava stavby, Ize je
dovodit zcela jednoznacné. Pujde predevsim o
projev vule vlastnika pozemku zfidit na svém
pozemku pravo stavby, oznac¢eni dotéeného
pozemku (pozemku), vymezeni stavby (budouci
nebo jiz existujici), vymezeni doby trvani prava
stavby a stanoveni vyse uplaty (event. stanoveni
bezplatnosti zfizeni prava stavby).” (Gabriel Achour,
Mgr. Martin Pelikan: Pravo stavby podle nového
obCanského zakoniku, Bulletin advokacie C.
12/2014, str. 37 — 43)




Chyba &. 7

Odborna literatura se v pozadavku na nutnost
specifikace stavby neshoduje

=] Ve prospéch uvedeni ucelu se vyslovuji nasledujici

nézory:

= ,Povinnymi nalezitostmi  takové smlouvy budou
zejmeéna dostate éné urcité vymezeni_dotceného

pozemku a stavby (pA

p. planované stavby),

vymezeni smluvnich stran (stavebnika a vlastnika

pozemku), doby trvani
let) a ujednani, zda se
bezuplatné nebo za up
Radka Ldrincova: Stav
obCanského zakoniku,

prava stavby (maximalne 99
pravo stavby znAzuje
atu. (Magda Némcova,

Dy a pozemky podle nového
Pravni radce €. 3/2013,

rubrika Akta, str. 10 — 13)




Chyba &. 7

Odborna literatura se v pozadavku na nutnost
specifikace stavby neshoduje

=1 V neprospéch uvedeni ucelu byva citovano z clanku

,Pravo stavby* Prof. EliaSe, OBCHODNEPRAVNI

REVUE 10/2012:

=] Nepochybné je, ze ve smlouvé musi byt jasny projev
vule vlastnika pozemku o zfizeni stavebniho prava
stavebnikovi obsa-hujici ur€ité vymezeni
zatézovaného stavebniho pozemku, popri-pade |
pozemku dalSich; pokud ma byt pravo stavby
vztazeno ke stavbé jiz existujici, je namisté vymezit
urcitym zpusobem i ji. Ma-li byt stavba teprve
ZFizena, je jist € vhodné charakterizovat ji alespon
obecnym zpusobem (co do ucelu, velikosti, stavebné
technického provedeni apod.).




Shrnuti

Pravo stavby je v praxi nespravn € zrizovano
bez ucelu (). bez alespon zakladni specifikace
stavby, pro kterou je zfizovano)

bez vyreSeni vztahu K jiz existujici stavbé na
zatezovaném pozemku — zda tato je Ci neni do
prava stavby ,zahrnuta“

pro stavby, které podle zakona nemohou byt
soucasti pozemku

* inzenyrske site, mistni komunikace apod.

pro ,stavby”, ktere nenaplnuji znaky stavby ve
smyslu obc¢anského prava

= golfove hriste, otevrena jizdarna, opérna zidka,
pristavba, pl"Jdnl’ vestavba apod.

pouze pro ¢ast rozlehlé stavby
v rozsahu dalece pfesahujicim potfeby stavby




Dekuji za pozornost.
lenka.vrzalova@cuzk.cz




