Vécnépravni perspektiva stavby na cizim pozemku

Clanek srovnava pravni Gpravu prava stavby a vécnych bfemen dle nového obdanského
zakoniku[1] pro Gcely zFizeni stavby na cizim pozemku, a to predevsim z pohledu stavebnich
investorii.

Stavba na cizim pozemku

Obcansky zakonik opétovné zavedl princip superficies solo cedit, neboli povrch ustupuje pide do ceského
pravniho fadu.[2] Dle tohoto principu obecné plati, ze stavba zfizend na pozemku se stava automaticky
jeho soucasti a vlastnik pozemku se zaroven stava vlastnikem nové vzniklé stavby.

Z rlznych dlvodd vsak mlze byt Zadouci, aby vlastnictvi pozemku a stavby na ném postavené nebylo
spojeno v rukou jediného subjektu. Typicky napf. v prfipadé docasné stavby, pii jejiz realizaci nebude
financné rentabilni pofizovat pozemek pouze proto, aby mohlo dojit ke zfizeni stavby. Situace, kdy se
stavba postavena na pozemku nestane soucasti tohoto pozemku, a vlastnictvi pozemku a stavby je tak
rozdéleno mezi dva rlizné subjekty, se oznacuje jako tzv. stavba na cizim pozemku.

V dlsledku superficidlnizasady je problematické oddélit vlastnictvi stavby a pozemku. Obcansky zakonik
proto zaved| Upravu prava stavby,[3] jez predstavuje nastroj pfimo vyuZitelny pravé pro realizaci stavby na
cizim pozemku. Prestoze s tim obcCansky zdkonik vyslovné nepocita, zlstala v pravnim fadu zachovana
vécna bfemena, ktera jsou pro stavbu na cizim pozemku stale uzivana (v podobé povinnosti strpét stavbu
na pozemku). Proto se v clanku dale zaméfime na srovnani prava stavby a vécnych bfemen z pohledu jejich
vyuzitelnosti pro zfizeni stavby na cizim pozemku.

Zasadni spolecné a rozdilné prvky prava stavby a vécnych biremen

Pravo stavby je samostatnou nemovitou véci. To ve svém dlsledku znamena, Ze s pravem stavby je mozné
nakladat stejné, jako s jakoukoliv jinou véci, Ize jej tedy samostatné prevést, vydrzet nebo zdédit. Pravo
stavby jako nemovitou véc Ize nepochybné i zatizit, napf. zastavnim pravem. V praxi vSak zastaveni prava
stavby prozatim neni pfiliS vyuzivano. Vécna bremena (v podobé tzv. sluzebnosti) oproti tomu samostatnou
véci nejsou. Sluzebnosti proto neni mozné samostatné prevadeét, zastavovat ¢i dédit.

Pravo stavby tedy poskytuje investorovi znacnou vyhodu, kdyZ mu umoziuje s nim jakymkoliv zplsobem
nakladat. Napfiklad v situaci, kdy se investor rozhodne plivodné zamyslenou stavbu nerealizovat, midze
pravo stavby jednoduse prevést na jiného investora. Pravo stavby mize také slouzit jako napf. zastava
bankovniho Gvéru pro Gcely realizace stavebniho projektu.

Pravo stavby i sluZzebnosti budou pro Ucely stavebnich projektd zfizovany predevsim na zakladé smluv. Pro
tyto smlouvy plati, Ze musi mit pissmnou formu a ke vzniku prava stavby i sluzebnosti se vyzaduje jejich
zapis do katastru nemovitosti. Jeden z rozdill mezi obéma instituty ovéem spociva v tom, ze pravo stavby
Ize zfidit na dobu maximalné 99 let, zatimco sluzebnosti (in rem, tzn. ve prospéch konkrétniho pozemku)
mohou byt zfizeny na neurcito. Na zakladé této skutecnosti mlze investor uprednostnit jeden z institutl
podle povahy jeho stavebniho projektu — u staveb, jejichZ Zivotnost je pfedem planovana, mdze byt
vyhodnéjsi vyuziti casové omezeného prava stavby a naopak.

Pfi zaniku prava stavby i pfi zaniku sluzebnosti musi dojit k vyporadani pomérli mezi vlastnikem stavby a
vlastnikem pozemku. Obcansky zakonik stanovi podminky pro vypofadani prava stavby s tim, ze primarné
by mélo dojit k nahrazeni ¢asti ceny stavby, pfipadné mlze byt mechanismus vypofadani upraven smluvné.
Vyporadani pomérl pfi zaniku sluzebnosti ovséem obcansky zakonik neupravuje vibec. V pfipadg, Ze by pfi
zaniku sluzebnosti nedoslo ke smluvnimu vyporadani mezi stranami, mohla by byt stavba zfizena na zakladé
sluzebnosti povaZovana za tzv. neopravnénou stavbu se vSemi z toho plynoucimi disledky — nutnost
nahradit hodnotu stavby, povinnost stavbu odstranit atd.

Pripadna absence smluvni Upravy vyporadani predstavuje znacnou komplikaci také pro pravni ndastupce
obou stran. Aby se tedy obé strany (a jejich pravni nastupci) vyhnuli pfipadnym rizikdm uvedenym vyse, Ize
jen doporudit, aby smlouvy o zfizeni prava stavby Ci sluzebnosti upravovaly mechanismus vzajemného



vyporadani pomérd a teprve na zakladé smluv obsahujicich tyto mechanismy dochazelo ke vklad@im prava
stavby Ci sluzebnosti do katastru nemovitosti.

Danové otazky

JelikoZ je pravo stavby véci nemovitou, podléhd zdanéni jeho zfizeni i pfevod. Mlze se jednat o Uplatné
zfizeni, kdy vznik prava stavby bude vazan na zaplaceni urcité ¢astky nebo o bezlplatné zfizeni, kdy pravo
stavby vznikne bez protiplnéni; nebo o Uplatny pfevod — typicky koupé&/prodej nebo o bezlplatny prevod —
darovani prava stavby. Pfi Uplatném zfizeni nebo prevodu podléha pravo stavby dani z nabyti nemovitych
véci se sazbou 4 % z ceny prava stavby[4]. Pfi bezlplatném zfizeni nebo prevodu pravo stavby podléha
dani z pfijmu se sazbou 15 % z ceny prava stavby pro fyzické osoby a 19 % z ceny prava stavby pro
pravnické osoby.

Jak bylo uvedeno vyse, sluzebnosti samostatné prevadét nelze, proto zdanéni podléha pouze jejich zfizeni.
V pripadé Uplatného i bezuplatného zfizeni tak pljde o dan z pfijmu se sazbou 15 % z ceny sluzebnosti pro
fyzické a 19 % z ceny sluzebnosti pro pravnické osoby, pficemz k ocenéni sluzebnosti se vyuZije vynosova
metoda dle zakona o ocenovani majetku.[5]

AC to na prvni pohled nemusi byt zfejmé, pfi bezlplatném zfizeni ¢i pfevodu podléha pravo stavby vyssi
dariové sazbé nez pfi Uplatném zfizeni ¢i prevodu. Pro investora tedy bude dilezité zvazit darfiové implikace
i presto, ze bezplatné zfizeni/pfevod prava stavby se na prvni pohled mize jevit jako ekonomicky
vyhodnéjsi.

Dalsim rozhodovacim kritériem mdze byt také urceni osoby poplatnika jednotlivych dani. V pfipadé
Uplatného prevodu prava stavby bude poplatnikem dané prodavajici, pokud se smluvni strany nedohodnou
na tom, Ze dan zaplati nabyvatel prava stavby (tedy kupuijici). Pfi Uplatném zfizeni nebo bezlplatném
ziizeni Ci prevodu prava stavby bude poplatnikem dané ze zakona pouze nabyvatel (investor). Ohledné
sluZzebnosti plati, ze v pfipadé Uplatného zfizeni bude poplatnikem dané vlastnik pozemku, ktery bude
sluzebnost zaté€Zovat. U bezlplatného zfizeni sluzebnosti bude naopak poplatnikem investor jakozto
opravnény ze sluzebnosti (¢i vlastnik opravnéného pozemku).

Pravo stavby mize byt navic predmétem darovych odpis@, a to v ramci odepisovani stavby, ktera byla na
zakladé prava stavby zfizena. K nakladdim na pofizeni stavby se pfipocte hodnota prava stavby a danové
odepisovana bude vysledna castka. Sluzebnosti oproti tomu darfoveé odepisovat nelze, Ize je pouze zapoditat
jako danovy naklad na porizeni stavby.

Zaveér

Pravo stavby bude typicky vyuZzitelné pro stavebni projekty v situaci, kdy dochazi ke zfizovani docasnych
staveb na pozemcich, které nejsou ve vlastnictvi stavebniho investora. Nespornou vyhodou je samostatna
prevoditelnost a zastavitelnost prava stavby. Velkou vyhodou pro stavebni projekty je také nizsi sazba dané
pfi Uplatném zfizeni nebo prevodu prava stavby a moznost pravo stavby dariové odepisovat. Vécna
bfemena ve formé sluzebnosti budou naopak vyuzivana v pfipadé, kdy je pro stavebnika rozhoduijici jejich
neomezené trvani.
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