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Vyjad¥eni k Zddosti o poskytnuti informaci

Véazeny pane,

dne 3. 8. 2016 jste zaslal na Utad méstského obvodu Ostrava-Jih (déle jen ,,povinny*) zadost o poskytnuti informaci dle
zakona &. 106/1999 Sb., o svobodném pistupu k informacim, ve znénf pozdgjsich predpisii, (dale jen ,Inf. zakon™), &j.
JIH/052390/16/OPR. V4§ dotaz se tykal rekonstrukce OC Odra, a to smlouvy o vyplijéce a pravu proveést stavbu

¢.17/014/1243/08/Wyb a smlouvy o najmu nemovitosti a pravu prost stavbu &.7/014/181/09/Téth. Konkrétné jste
poloZil nize uvedené dotazy, na které Vam soucasné odpovidame:

1) kdy dle smlouvy o vipiijéce a pravu provést stavbu, &17/014/1243/08/Wyb, ze dne 21. 10. 2008 vzniklo pravo stavby
tim, e privo stavby bylo zapsino do katastru nemovitost! (pokud vitbec),

Pravo stavby nebylo zapséno do katastru nemovitosti.

2) kdy dle smlouvy o ndjmu nemovitosti a privu provést stavbu, ¢.7/014/181/09/Téth, ze dne 1 5. 6. 2009 vzniklo pravo
stavby tim, e prdvo stavba bylo zapsino do katastru nemovitosti (pokud vitbec),

Viz bod 1.

3) dostal u¥ stavebni iiFad projekt tiprav a %ddost o zahdjen! samostatného Fizen( na vnitini dpravy pfedpoklidané
restaurace a kavirny s noénim provozem, a pokud ano, kdy se to stalo?

Stavebni ufad tento projekt dosud neobdrZel a samostatné Fizeni na vnitfni Gpravy restaurace a kavarny s no¢nim provo-
zem nebylo rovnéz zahdjeno.

Na Vag dotaz tykajici se prava stavby dle ustanoveni § 1240 a nasl. zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, jsme Vam
odpovidali jiz n&kolikrat. ProtoZe jste podstatu tohoto institutu zfejmé nepochopil, zasilame Vam v ptiloze tohoto dopisu
vynatek z diivodové zpravy k obéanskému zékoniku vztahujici se k ustanovenim §§ 1240 — 1249. Zde je uveden struény
vyklad pojmu pravo stavby tak, jak jej chape ob&ansky zdkonik.

Dékujeme Vam za Vami projeveny zajem o véci vefejné a o vysledky na8i préce.

S pozdravem

)

et ﬁ"&c /
Mgr. Martin Hpojecky

pravnik

Pfiloha: kopie vynatku z divodové zpravy k obanskému zakoniku
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Navrzena ustanoveni sleduji upravu situaci dosud u nas zdkonem nefelenych a v teorii
vykladanych riznymi zplsoby. Tak napf. se po zruSeni nékdejsiho institutu bezpodilového
spoluvlastnictvi manzelt setrvale kladla otdzka, jakym pravnim reZimem se vlastné spravuji
véci ve spoleném jméni manzelll. Spoledenstvi jméni mize vzniknout z riznych pravnich
duvodu - ze smlouvy, a to pojmenované, typicky ze smlouvy, kterou se zaklada spole¢nost
nebo ze smlouvy, na jejimz zakladé véfitelé likvidované pravnické osoby pievezmou
likvidacni podstatu (§ 204), i ze smlouvy nepojmenované. MiZe ale vzniknout i z jinych
pravnich skute¢nosti. P¥ikladem muze byt spolecenstvi dédicti v dobé od smrti zlistavitele do
doby, neZ jim bude nabyti dédictvi potvrzeno.

Na rozdil od spoluvlastnictvi, které se vzdy tyka jediné véci a kdy spoluvlastnici jsou
osobami, jejichZ vzdjemny pomér se odvozuje praveé jen ze vztahu k téZe véci, je spoledenstvi
pomérem nejméné dvou osob, ktery na vécnych ptredmétech nikterak zavisly neni.
Spolecenstvi se k vécem muzZe vztahovat, ale také nemusi. Zatimco spoluvlastnictvi je zavislé
na existenci véci, spole€enstvi je na existenci véci nezavislé - rozhodné nezaniké se zanikem
vécl. Typickym piikladem je spoleCnost, kterd nezanikne ani zénikem véci, které byly do
spole¢nosti vneseny nebo které byly za jejiho trvani pro spoledenstvi ziskany. Zvlastni
povahu spolecenstvi jméni zamysleji tato ustanoveni vyjadtit. Nutné se jedna o ustanoveni z

valné ¢asti blanketni, odkazujici na pEislusné specialni Gipravy.

K § 1240 az 1249:;

Jiz navrh koncepce ob&anského zakoniku z r. 1996 ptedpokladal obnoveni nékdejsiho
institutu prava stavby. V ¢eské juristické terminologii se pro oznaceni tohoto vécného prava
pouzivéa bud’ ndzvu ,,stavebni pravo* (tak také ndvrh ob¢anského zakoniku z r. 1937), anebo
»pravo stavby* (tak napf. i ndvrh koncepce z r. 1996). Zvolen byl termin posledné uvedeny.
nebot’ oznaceni ,.stavebni pravo* neni vyhovujici, jsouc jiz vyhrazeno nazvu diléi pravnické
discipliny a poukazujic spise k stavebnimu zdkonu nez k zvl4tnimu vécnému pravu.

V naSem pravnim prostfedi bylo pravo stavby upraveno zik. &. 86/1912 f.z. o pravu
stavby, jednak velmi zdafilym zak. ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery viak platil jen
kratkou dobu, byv v r. 1950 nahrazen stru¢nou a deformovanou tpravou obcanského
zakoniku €. 141/1950 Sb. (§ 160 az 165). Od r. 1964 jiz v na§em pravu upraveno neni. Navrh
vychazi z Gpravy provedené zdkonem z r. 1947, piihlizi viak také k osnoveé pfedvale¢ného
Ceskoslovenského zdkoniku a k vysledkiim praci subkomitétu pro vécna prava z r. 1924,
stejné jako k aktudlnim zdkonnym Gpravam v nékterych evropskych statech. Ze standardnich

zakonik kontinentalni Evropy znd pravo stavby napf. zakonik nizozemsky (5: ¢1. 101 a nasl.)
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nebo Svycarsky (Cl. 779); jiné staty (napt. Rakousko) vyhrazuji tuto upravu zvlastnim
zakonim. S moderni upravou prava stavby ptidel nejprve némecky BGB v § 1018 a nasl. (tato
Uprava byla pozdéji nahrazena nafizenim z r. 1919). Nejednalo se vak o institut zcela novy:
generoval se v evropském pravu uz od fimskych dob. Na pocatku 20. stol. se
institucionalizace prava stavby odvijela od myslenky socializace bydleni a umoznéni
vystavby levnych délnickych bytd. Postupem &asu se viak ukazalo, 7e moznosti vyuziti prava
stavby jsou mnohem $irdi a Ze miZe byt praktické jeho vyuziti nejen k bytovym uceltm, ale i,
pro jind stavebni dila.

Osnova rozdilné od prava §vycarského, ale shodné s pravem némeckym, rakouskym a
nizozemskym nepojimé pravo stavby jako sluzebnost, ale jako zvlastni vécné pravo. To je
odivodnéno tim, Ze sluzebnost pfedpoklddé n&jaky vztah jednoho pozemku k druhému, anebo
spojeni s n&jakou osobou. Pravo stavby nemiZe byt vzhledem k jeho pievoditelnosti a
dédi¢nosti takto omezeno. Osnova se odchylila od koncepce z r. 1996 a nechépe jako
nemovitou v& stavbu, k niz pravo stavby svédéi, nybrz povazuje samo pravo stavby, jako
pravo véené, za nemovitou véc (zadkonna ustanoveni o nemovitych vécech se sice aplikuji i na
stavbu, ta vSak neni samostatnou vé&ci). Toto pojeti odpovidd jak tuzemské tradici, tak
koncepci evropskych zékoniki a superficialni zasadé vyjadiené jiz v obecné &asti (§ 506).
Plyne z n€¢ho mj. i to, Ze ptipadny zanik samotné stavby nema na existenci prava stavby vliv.

Pravo stavby je tedy pojato jako specidlni vécné pravo stavebnika mit stavbu na pozemku
jiného vlastnika. Osoba, jiZ toto pravo svédéi, se ve shodé s klasickou terminologii oznacuje
jako stavebnik. Bere se v uvahu rovnéz pojeti stavebnika v § 3 odst. 2 stavebniho zékona;
vymezeni tohoto pojmu tam je v3ak konstruovano jen pro potieby stavebniho zakona jako
predpisu vefejného préva, a to zasadn& nebrani paralelnimu pouziti stejného slova pro oblast
prava soukromcho, tim spis, Ze vyznamy, v nichz se pouzivd, nejsou protikladné. (Ceské
pravo pred r. 1950 vychézelo terminologicky ze stejného pojeti. P rekodifikacnim projektu
z predvale¢né doby se subkomitét pro vécnd prava zabyval stejnym problémem a uvedl, Ze
proti oznaCeni vlastnika prava stavby jako stavebnika bylo ,namiténo, Ze podle stavebniho
fadu je to ten, pro koho se stavba provadi. Nez rozsifeny obsah tohoto slova nemize vésti k
néjakému zmatku.*)

Podstata préva stavby je v tom, Ze jako vécné pravo s povahou nemovité véci zatézuje cizi
pozemek tak, Ze osoba, jiz toto pravo patfi, je oprivnéna mit na tomto pozemku stavbu. V
§ 1240 se zamérné mluvi o celé stavbe, aby bylo ziejmé, Ze pravo stavby nelze zfidit jen k
Casti stavby nebo snad k jednotlivym podlazim budovy apod. Pravo ,.mit stavbu* zahrnuje

bud’ pravo stavbu na pozemku jedté nezastavéném nové vybudovat, anebo jiz zfizenou stavbu
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pfevzit a ,mit* (zeyména za ucelem rekonstrukce, modernizace a dalsiho vyuziti). Osnova
setrvava na tradi¢nim pojeti institutu a odmita spojit pravo stavby s jinym dilem, nez pravé se
stavbou (Sifeji chape pravo stavby nizozemsky zakonik). K pozemku, na némz vaznou takové
zéavady, které se pii¢i ucelu stavby, nelze pravo stavby ztidit.

Pravo stavby lze ziidit smlouvou nebo rozhodnutim orgénu veiejné moci; rozhodnutim
vsak jen v ptipadg, Ze tak stanovi zdkon. Osnova piiznévé takovou kompetenci jen soudu pii
vyporéadani spoluvlastnictvi rozdélenim spolené véci (§ 1145). Neni vylougeno ani vydrzeni
prava stavby.

Pravo stavby lze zfidit jen jako doCasné (§ 1244). Vznika otdzka, zda je nutné omezit
trvani prava stavby zdkonem, anebo mé-li se zdkon spokojit jen s obecnym stanovenim jeho
docasnosti. Rakousky zakon stanovil piivodné minimalni hranici 30 let, maximalni pak v
trvani 80 let, po upravé z r. 1990 zvolil minimalni hranici desetiletou a maximalni vymezil
délkou 100 let. Naproti tomu pravo némecké nebo nizozemské podobnd omezeni nestanovilo.
Stejnym smérem se vydaly i pfipravné prdce na nadi piedvaledné rekodifikaci, ovlivnivsi
pozdejsi zak. ¢. 88/1947 Sb. s odiivodnénim, Ze Casové omezeni trvani tohoto prava zakonem
neni vhodné a Ze si socidlni Zivot sam lépe dokéZe vymezit hranice jeho trvani. Pesto se
osnova piiklani k jeho ¢asovému omezeni. Vzhledem k tomu, Ze prévo stavby Ize i vydret, je
zapotrebi stanovit, na jakou dobu se pravo stavby vydrzenim nabyva. Navrhuje se stanovit
tuto dobu jako Ctyficetiletou, pficemz se pro vyjimecné ptipady navrhuje, aby soud mohl tuto
dobu v z4jmu spravedlnosti zkratit nebo prodlouZit. Pravo doméhat se takové zmény je
pravem majetkovym; promléuje se v obecné dobé.

Casové omezeni prava stavby vyvolava urcité specifické dusledky. Pravo stavby miize byt
predmétem zastavy, ale jeho zanikem zanikaji spolu s nim i jeho zatiZeni. Proto musi véfitel,
ktery se zajisti takovou zastavou, poditat s omezenym trvanim zéastavy a pfijmout ji jen k
takovému zajiSténi pohledévky, které zastava hodnotou a trvanim odpovida. Jiny disledek
této Casovosti préva stavby musi byt upraven vyslovné (§ 1245). Pravo stavby ziizené na
ur¢itou dobu miiZe byt eventueln& prodlouzeno. K tomu viak mize dojit jen se svolenim téch
osob. které jsou na nemovité véci zatiZené pravem stavby zapsany se svymi zatiZenimi v
nasledujicim poradi.

Vylou€eni rozvazovaci podminky (§ 1246) pfi pravu stavby je samoziejmym disledkem
jeho povahy. Pfipuiténi takové podminky by znamenalo uginit trvani prava stavby viibec
nejistym, tudiz i jeho nezpusobilost stat se jistotou (vyjma pfipad zajisténi pohledavek

vlastnika pozemku), coZ by nebylo z mnoha praktickych dtivodi zadouci.
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Pravo stavby mize byt ziizeno beziplatné i za uplatu. Uplata mtZe byt sjednéana jako
jednorazova, ale i v opétujicich se dévkach (stavebni plat). Stavebni plat mize byt zapsan
jako redlné bfemeno vaznouci na pravu stavby do vefejného seznamu (srov. § 1253).
Ustanoveni § 1247 ptirozené nebrani, aby préavo stavby poslouzilo vii¢i stavebnimu platu jako
zastava apod. Fixace stavebniho platu (stejné jako trvani prava stavby) jsou zakladnimi
predpoklady, za nichz stavebnik stavbu podnikne. VySe stavebniho platu musi byt proto
vyjadiena jiz ve smlouvé. To nevyluCuje stanoveni stavebniho platu v &astkach riizné
vysokych pro jednotlivd obdobi ani ujednani sledujici zachovani hodnoty dévek (typicky
inflaéni a deflaéni dolozkou). V tomto sméru se recipuje konstrukce piijatd novelou
rakouského zékona z r. 1990, véetné zédkazu ujednani spojujicich zménu vyse stavebniho platu
s vyvojem ceny nemovitych véci. Podstata je ale v tom, Ze i tyto zmény musi byt presné
vyjadreny jiz ve smlouvé tak, aby pozdéji stavebni plat nemohl byt libovoln& ménén.

Je-li pravo stavby pojato jako trvajici po uritou dobu evidovanou ve veifejnych knihach,
resp. ve vefejném seznamu, neni zadouci - pravé proto, Ze samo muiZe byt zatizeno jinymi
veéenymi pravy - aby skonéilo dfive. neZz uplyne doba jeho trvani zapsani ve vefejném
seznamu. To feSi § 1248. Pfed uplynutim stanovené doby nemize byt stavebni pravo z
vefejného seznamu vymazano, ledaze k tomu daji svoleni ti, kdo maji na stavebnim pravu
zapsana sva prava. Jinak lze jeho pfedCasny vymaz provést jen s vyhradou téchto prav
(§ 1249).

K § 1250 a7 1256:

Podle § 1243 odst. 2 mohou mit vidi tfetim osobam w¢inky jen ta ujednani vlastnika
pozemku se stavebnikem, kterd jsou zapsana do vefejného seznamu. K tomu miize dojit
typicky pfi uZivadni vlastnikova pozemku, ale vyloudena nejsou ani vlastnickd omezeni
stavebnika v pravu stavby. Jinak plati zakladni pravidla § 1250, Ze stavebnik ma k stavbé taz
prava jako vlastnik a k zatizenému pozemku stejna prava, jako poZivatel.

Skutecnost, Ze stavebnikovi mize byt uloZeno provést stavbu do uréité doby, ma svij
zaklad a divod v celém pojeti stavebniho prava. A¢koli vyse stavebniho platu (odmény za
ziizeni prava stavby) neni zakonem stanovena a je ponechina ujedndni stran, nelze
predpokladat, ze bude dosahovat prilisné vyse, nebot” hlavni p¥inos zfizeni prava stavby je ve
zhodnoceni pozemku, které jeho vlastnikovi uplynutim sjednané doby nakonec pfipadne
(§ 1251). Ve shodé s timto G¢elem osnova poéitd s povinnosti stavebnika udrZovat stavbu v
dobrém stavu a ptipadné ji pojistit. Vlastnik si rovnéz miize vyhradit, 7e je tfeba jeho souhlas,

jak se stavba provede, zméni nebo obnovi. Chee-li, mtZe si tak chranit svij zdjem, aby na
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