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SMLOUVA O ZŘÍZENÍ PRÁVA STAVBY 

Ve smluvním vzoru smlouvy o zřízení práva stavby jsou navržena základní ujednání, která by v této smlouvě neměla chybět. V závislosti na dalších skutečnostech bude vhodné tento vzor více či méně upravit.
Právo stavby je staronovým institutem upraveným novým občanským zákoníkem. Právo stavby je právem věcným, jehož podstatou je umožnění postavení či zrekonstruování stavby na cizím pozemku. Právo stavby je dle občanského zákoníku věcí nemovitou, přičemž samotná stavba je součástí práva stavby. Právo stavby není možné omezit rozvazovací podmínkou.
Právo stavby se zpravidla nabývá smlouvou mezi vlastníkem pozemku a stavebníkem. Rovněž je možné právo stavby nabýt vydržením nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci, je-li to stanoveno zákonem. Smlouva o zřízení práva stavby musí mít písemnou formu (§ 560 občanského zákoníku).
Stavebník má předkupní právo k pozemku zatíženého právem stavby a vlastník zatíženého pozemku má naopak předkupní právo k právu stavby, jehož součástí je i samotná vybudovaná stavba. Předkupní právo je však možné vyloučit nebo omezit dohodou smluvních stran. Existence takového ujednání se pak zapisuje do katastru nemovitostí.

uzavřená podle ustanovení § 1240 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
mezi smluvními stranami:

Obec Pořádkov
se sídlem obecního úřadu V ráji 54, 890 01 Pořádkov, IČO: 782691
zastoupená Janem Vomáčkou, starostou

 (dále jen „vlastník“)
a

Pořádková Stavební, s.r.o.
se sídlem náměstí Míru 80, 890 01 Pořádkov, IČO: 872541
zastoupená Ing. Ladislavem Zedníkem, jednatelem
zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem ve Všeználkově, oddíl C, vložka 65847

(dále jen „stavebník“)
Článek I. 
Úvodní ustanovení
Vlastník prohlašuje, že je výlučným vlastníkem následujících nemovitostí:
a) pozemku parc. č. 78 o výměře 1.117 m2, druh pozemku: trvalý travní porost,

b) pozemku parc. č. 154/2 o výměře 9.241 m2, druh pozemku: ostatní plocha,

c) pozemku parc. č. 25/3 o výměře 3.698 m2, druh pozemku: trvalý travní porost,

to vše zapsáno na LV č. 1 vedeného Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro k. ú. a obec Pořádkov.
Vlastník výslovně prohlašuje, že součástí nemovitostí uvedených v  čl. I. odst. 1.1. této smlouvy nejsou žádné stavby a že nemovitosti netrpí žádnými právními vadami.

Stavebník prohlašuje, že je mu znám jak fyzický stav výše uvedených nemovitostí na základě prohlídky provedené dne 5. 8. 2015, tak právní stav na základě výpisu z katastru nemovitostí pořízeného v den podpisu této smlouvy, leč před jejím podpisem.
Pozemky, které mají být zatíženy právem stavby, je nutné co nejjednoznačněji specifikovat. Právem stavby budou zpravidla zatěžovány pozemky, kupř. bude-li se právo stavby zřizovat za účelem rekonstrukce již existující stavby, bude právem stavby zatížen pozemek, jehož je rekonstruovaná stavba součástí, nikoliv stavba samotná.
Zásadní je také splnění tzv. informační povinnosti – povinnost sdělit druhé smluvní straně všechny rozhodné údaje a skutečnosti, které pro ni mohou mít význam při rozhodování, zda smlouvu uzavřít.

Právo stavby není možné zřídit k pozemku, na kterém již vázne právo příčící se účelu stavby (např. právo cesty znemožňující zastavění pozemku). Je-li pozemek zatížen zástavním právem, lze k němu právo stavby zřídit pouze se souhlasem zástavního věřitele.
Článek II. 
Předmět smlouvy
Vlastník zřizuje stavebníkovi právo stavby za účelem výstavby komplexu budov a zařízení Administrativního centra Pořádkov k tíži pozemků uvedených v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy.
Stavebník se zavazuje stavbu (komplex budov a zařízení Administrativního centra Pořádkov) provést v souladu se stavebním povolením a příslušnou projektovou dokumentací.

Vlastní právní jednání; text musí obsahovat vyjádření vůle, jež musí být v souladu se zákonným ustanovením.
Článek III. 
Doba trvání práva stavby
Právo stavby se sjednává na dobu určitou, a to 30 let.
Trvání práva stavby lze prodloužit písemnou dohodou smluvních stran, a to se souhlasem osob, pro které budou na nemovitostech uvedených v čl. I. odst. 1.1. zapsána zatížení v pořadí za právem stavby.

Zřekne-li se stavebník práva stavby, je vlastník zatížených nemovitostí oprávněn převést na základě listin prokazujících tuto skutečnost právo stavby na dobu, která ještě neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu.

Právo stavby lze zřídit pouze na dobu určitou, a to maximálně na 99 let. Toto omezení navazuje na novým občanským zákoníkem zavedenou koncepci, dle které je stavba zásadně součástí pozemku.
Vzhledem k dočasnosti práva stavby je tento institut vhodný zejména pro stavby dočasné. Právo stavby je však možné rovněž využít i pro stavby s delší životností, a to např. z důvodů chybějících investičních prostředků vlastníka pozemku.
Po uplynutí doby, na kterou bylo právo stavby zřízeno, právo stavby zaniká, přičemž stavba vybudovaná na pozemku se stává jeho součástí.
Článek IV. 
Úplata za právo stavby a způsob její úhrady
Úplata za zřízení práva stavby se dohodou smluvních stran stanovuje na částku ve výši 70.280,- Kč za jeden rok trvání práva stavby.
Úplatu za právo stavby je povinen stavebník uhradit bezhotovostním převodem na účet vlastníka vedený u Pohádkové banky a.s., č. ú.: 47596314/6500, pod variabilním symbolem 5847, a to vždy nejpozději do 31. 10. kalendářního roku, za který se úplata za právo stavby hradí. Za den úhrady za právo stavby se považuje den připsání úhrady na účet vlastníka. 

Vlastník může výši úhrady za právo stavby jednostranně upravit o přírůstek nebo pokles průměrného ročního indexu spotřebitelských cen proti roku předcházejícímu (CPI — Consumer Price Index), dle údajů zveřejněných Českým statistickým úřadem za předchozí kalendářní rok. O zvýšení nebo snížení úhrady za právo stavby informuje Vlastník Stavebníka písemně, nejpozději do 31. 8. příslušného kalendářního roku.
Právo stavby je možné zřídit jako bezúplatné nebo úplatné; úplata může být jednorázová či opakující se (stavební plat). V případě, že je právo stavby zřizováno za úplatu, je vždy nutné její výši stanovit ve smlouvě.
Právní poměry z práva stavby
Co do staveb a zařízení zřízených na základě práva stavby na pozemcích vlastníka má stavebník stejná práva jako vlastník. Pokud se jedná o jiné užívání pozemků zatížených právem stavby, má stavebník stejná práva jako poživatel.
Zatížit nebo zcizit právo stavby je stavebník oprávněn pouze s předchozím písemným souhlasem vlastníka.
Právo stavby lze libovolně převádět či zatěžovat. Vlastník pozemku si ve smlouvě o zřízení práva stavby může vyhradit, že k zatížení práva stavby je třeba jeho předchozího souhlasu. Tato výhrada se zapisuje do katastru nemovitostí.
Právo stavby rovněž přechází na dědice či právní nástupce stavebníka.

Náhrada za stavby při zániku práva stavby uplynutím doby

Smluvní strany se dohodly, že při zániku práva stavby uplynutím doby stanovené v čl. III. odst. 3.1. vyplatí vlastník stavebníkovi náhradu za stavby zřízené na zatížených pozemcích na základě práva stavby ve výši 50% hodnoty staveb stanovené ke dni zániku práva stavby.

Hodnota staveb bude stanovena znaleckým posudkem zpracovaný znalcem zapsaným do seznamu znalců. Náklady spojené s vypracováním znaleckého posudku uhradí stavebník. Výše náhrady může být určena taktéž dohodou smluvních stran.

Náhrada je splatná do 90 dnů od okamžiku, kdy bude vlastníkovi doručena žádost o úhradu náhrady ze strany stavebníka s vyúčtováním této náhrady ve formě faktury.

Dle ustanovení § 1255 občanského zákoníku je vlastník zatíženého pozemku povinen při zániku práva stavby uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno, vyplatit stavebníkovi náhradu za jím vybudované stavby. Zákonem je stanoveno, že tato náhrada činí částku ve výši poloviny hodnoty stavby v době zániku práva stavby, a to v případě, že není mezi smluvními stranami ujednána jiná výše náhrady.

Z výše uvedeného vyplývá, že je vhodné ve smlouvě vždy stanovit výši náhrady za stavbu a dále také způsob zjištění hodnoty stavby. Zástavní a jiná práva váznoucí na právu stavby pak postihují tuto náhradu.
Vklad do katastru nemovitostí

Smluvní strany berou na vědomí, že právo stavby vzniká až zápisem do katastru nemovitostí. Návrh na vklad práva stavby do katastru nemovitostí bude smluvními stranami podepsán zároveň s podpisem této smlouvy.

Náklady spojené s vkladem práva stavby do katastru nemovitostí hradí stavebník.

Smluvní strany této smlouvy se zavazují vzájemně si poskytnout veškerou nutnou součinnost vyžadovanou k provedení vkladu práva stavby podle této smlouvy do katastru nemovitostí.
Strany vyvinou veškeré úsilí ke splnění účelu této smlouvy a zavazují se, pokud to bude nutné podle výzvy nebo rozhodnutí Katastrálního úřadu, doplnit nebo změnit tuto smlouvu nebo uzavřít novou smlouvu, která naplní účel této smlouvy, do 7 dnů ode dne, kdy se o obsahu výzvy nebo rozhodnutí Katastrálního úřadu dozvěděly. Toto ustanovení se vztahuje přiměřeně na návrh na vklad do katastru nemovitostí a přílohy.
Do doby provedení vkladu práva stavby podle této smlouvy jsou obě strany svými projevy vůle vázány a zavazují se bez souhlasu druhé strany nepřevést předmětné nemovitosti uvedené v čl. I. odst. 1.1. na třetí osobu, ani je jakkoliv nezatížit nebo nesjednávat práva k nim pro třetí osobu.
Tato ustanovení reagují na zákonné pravidlo, že právo stavby vzniká až zápisem do veřejného seznamu (katastru nemovitostí).

Stanoví se povinnost vzájemné součinnosti a trvání obligačních účinků smlouvy i tehdy, nedošlo-li by k povolení vkladu katastrálním úřadem. Tato konstrukce má vliv na vznik práva na náhradu škody, kdyby druhá strana nechtěla i přes počáteční nezdar přizpůsobit smlouvu požadavkům katastrálního úřadu.

Smluvní strany této smlouvy navrhují, aby Katastrální úřad pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, provedl podle této smlouvy vklad práva stavby k předmětným nemovitostem, které jsou uvedeny v čl. I. odst. 1.1., ve prospěch stavebníka.

Toto právní jednání spolu se zněním nového katastrálního zákona odstraňuje pochybnosti, zda může být návrh na vklad s příslušnými věcněprávními účinky podán i jen jednou smluvní stranou / účastníkem.
Článek V. 
Závěrečná ustanovení

Vzájemná práva a povinnosti účastníků v této smlouvě výslovně neupravená se řídí příslušnými právními předpisy, zejména občanským zákoníkem.

Tato smlouva byla schválena radou obce dne 26. 8. 2015, usnesením č. 341/15.

Změnit nebo doplnit smlouvu mohou smluvní strany pouze formou písemných dodatků, které budou vzestupně číslovány, výslovně prohlášeny za dodatek smlouvy a podepsány oběma smluvními stranami.
Tato smlouva je vyhotovena ve třech stejnopisech, z nichž po jednom stejnopisu obdrží každá ze smluvních stran; jeden stejnopis je určen jako podklad pro vklad práva stavby do katastru nemovitostí.

Smluvní strany shodně prohlašují, že jsou způsobilé k tomuto právnímu jednání, že si smlouvu před jejím podpisem přečetly, rozumí jí a s jejím obsahem souhlasí, a že ji uzavírají svobodně a vážně. Na důkaz výše uvedeného připojují své vlastnoruční podpisy.

Rozhodnutí o zatížení obecního pozemku právem stavby není výslovně zákonem o obcích svěřeno žádnému orgánu obce. Tato pravomoc tedy náleží do tzv. zbytkové pravomoci rady obce (§ 102 odst. 3 zákona o obcích). V obcích, kde není rada zřizována, náleží tato pravomoc starostovi obce. V obou případech si rozhodování o zatížení obecního pozemku právem stavby může vyhradit zastupitelstvo obce, což lze zejména v obcích, kde není zřizována rada obce, doporučit.
V Pořádkově dne 3. 9. 2015
……………………………………………………………………..
vlastník
V Pořádkově dne 3. 9. 2015
………………………………………………………………….....
stavebník
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