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Téma prednasky védomé vyboc€uje z technické roviny zaméfeni konference. Zlstalo stéle
cileno na nizkoenergetickou vystavbu, ale z 0dhlu pravni a ekonomické souvislosti. Jde
0 neméneé dullezity aspekt vystavby, ktery je €asto v praxi ze strany stavebnik(, projektantd
a stavebnich ufadid opomijen. Technickd invence a nizkoenergetické FeSeni stavby se
snadno co dulezitosti muze dostat souhrou skute¢nosti do sekundarni role. Pravni stranka
vystavby by méla byt jednou z priorit stavebnika. Nejde jen o pravni pohled na stavebni
nedostatky stavebniho dila, spojenymi napf. s nedodrZzenim kvalitativnich €i kvantitativnich
parametru dila, termind, zaruk apod.

Tématem prednasky je stavebnépravni problematika spojena se zplsobem povoleni
a provedeni stavby a jejich dopad do ob&anského prava. Vznik pravnich problému
zpusobenych v roviné projekéni a stavebni Cinnosti ve vazbé& na povolovaci proces stavby
miize aZ vést ke zpochybnéni vlastnictvi nemovitosti. Casto v praxi dochazi k negativnimu
dopadu do legalnosti staveb, zaniku platnosti povoleni vystavby, ke zpochybnéni
a v extréemnim pfipadné i moZzZnosti ztraty vlastnictvi realizované nemovitosti. V pfipadé
investice do vystavby se prakticky vZdy jedn& o ohroZeni znacné financni €astky. Pravni
otazku je proto vhodné nepodcerfiovat, feSit v€as, s odborniky a v souhrnu globalniho
pohledu na stavbu nemovitosti.

Pro rozebiranou problematiku jsou vyhradnimi aktéry 3-4 G&astnici — stavebnik, projektant
a stavebni (fad, ¢asto i uUveérujici bankovni subjekt. DalSi, ne nedulezité ucastniky
ze zjednoduSeného schématu pro dané téma vyloucime.

Zajmem stavebnika je stavebni investici, at jiz rekonstrukci ¢i novou vystavbou, ziskat
pfinos v podobé uZitku z prostor v realizovaném objektu, v jejich nové vysSi kvalité di
rozsahu. Zprostfedkované o zhodnoceni investice. Velmi zjednoduSené Feceno, stavebnik
jde pouze zavnitinimi provoznimi efekty. Stavebnik, ¢&i chcete-li investor, vniméa
urbanistickou i architektonickou stranku. Pocita se stavebnim fizenim se stavebnim Grfadem
a dalSimi dot€enymi orgény statni spravy nutnymi pro legalizaci budov(y). Akceptuje naklady
s pojené s vystavbou, zajiStuje jejich financovani. V poslednim obdobi se castéji
a vyznamnéji soustfedi i na ekonomii energetického provozu stavby. Casto jiz preferuje
nizkoenergetickou vystavbu. Snahou je, ¢i by méla byt, legélnost stavby. Orientace v pravu
je vétdinou na urovni pouceného laika.

Doménou pohledu projektanta  je stavebni odbornost, volba technického a technologického
feSeni stavby, respektovani zakonnych parametrd konstrukci v intencich objednavky
stavebnika, realnost provedeni, ekonomie vystavby anyni €asto jiZ vsouladu se
spolecenskou objednavkou ekonomie vlastniho energetického provozu budov. Mimo toho
i respektovani pozadavkl stavebniho Gfadu - tedy zprostfedkované stavebnich zakonu
a vyhldSek. a podminky povoleni navrZzeného dila v intencich stavebniho prava, s cilem
ziskani povoleni stavby. Napomaha zajisténi financovani stavby, napf. zpracovani projektu
ve formé& pozadovanou pro dotace. Casto se orientuje v pravu v roviné od pouceného laika
do drovné pouceného stavebniho odbornika.

Stavebni U fady sleduji zejména dodrZzeni podminek z pohledu stavebniho prava, hlidaji
opravnéné zajmy vSech ucastnik(l stavebniho Fizeni, vefejny zajem. Opiraji se predevSim
o stavebni zakon v€etné provadécich vyhlasek, dodrzovani bezpecnostnich a hygienickych



pfedpisi a ochrany Zivotniho prostfedi. Nezajimaji o zdroje financovani staveb Cdi
ob&anskopravni dopady.

Zajmem bankovniho subjektu  je mit z poskytnutého ,stavebniho® Gvéru bezpeény zisk
podloZeny kvalitné zajiSténou pohledavkou — zastavou. A to v praxi povétsinou k financované
nemovitosti. Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky pro pfipad, Ze dluh, ktery mu
odpovida, nebude v€as splacen s tim, Ze v tomto pfipadé lze dosdhnout uspokojeni
z vytézku zpenézeni zastavy. K zastavované nemovitosti ziskava banka informace vétSinou
prostfednictvim odhadcd nemovitosti. V majetkopravni pravni roviné je jejich pravni
erudovanost ¢asto podobna situaci jako u stavebniho projektanta. Pozice banky muze byt
i proobchodni s ochotou nést dil¢i pravni rizika, & procesni nedostate¢nost v detekci
pravnich problému.

Stavebnik, &i projektant, nékdy i banky nedostateCné vnimaji rozdil mezi stavebnikem
a vlastnikem stavéné nemovitosti, nevnimaji zmény vlastnictvi plynouci z ob&anského
zakoniku a dalSi platné legislativy, navazujicich skute¢nosti a souvislosti. Neuvédomuiji si, Ze
stavebni GfFad neni garantem vlastnictvi a dalSich prav k nemovitostem. Ufad vnima
vlastnictvi a majetkova prava prakticky pouze z hlediska dotéenych dc&astnika fizeni.
Nezabyva se pravnimi otdzkami tykajicimi se zmén vlastnictvi majetku a souvisejicich
zékonnych prav k nému.

V celém procesu se vzdy nedomysli dopady zvoleného feSeni a rozhodnuti ve vSech
souvislostech majetkového a smluvniho prava. Zuc¢astnéni se soustfedi na stavebné pravni
a verejnopravni hledisko. Stavebnici se nasledné mohou ocitnout v jimi zcela neocekavané
situaci, v nepredvidatelnych potizich. Casto maze byt vznikla situace pro né naprosto tristni,
umocnénd i pozadavky bankovniho subjektu na plnohodnotné zajisténi poskytnutého Gvéru.
Pravni nejednoznacnost pfi vystavbé umocruje i absence mnoha definic a nejednotna pravni
a stavebni terminologie. PouZivani terminologie v nespravnych pfipadech apod.

V em muze byt problém? Pro¢ predchozi fadky tak straSi? Lze to dokumentovat
na nasledujicim pfipadu. Stavebni Gfady povoluji rekonstrukce, které jimi jsou podle
stavebniho zakona, ale z hlediska ob&anského zdkona se jednd o zanik stavby. Kdy
prakticky - fyzicky jde jednozna¢né o novou vystavbu spocivajici v odstranéni puvodnich
nosnych i ostatnich konstrukci a jejich nadhradou za nové. Vede je ktomu shaha
0 zjednoduSeni povolovaciho fizeni. Postup je vitan jak projektantem tak stavebnikem
i dalSimi ucastniky stavebniho procesu. D4 se fici, Ze pfi tom z4jem projektanta, stavebniho
afadu ani financujici banky neni v rozporu se stavebnikem. Cilem v3ech je bezproblémova
realizace a vznik stavby s modernimi tepelnéizolaCnimi parametry novych obalkovych
stavebnich konstrukci realizovanych v souladu s platnou stavebni legislativou.

Je to ale skuteéné tak?

Existuji dvé pravni hlediska. Ze stavebnépravniho zbouranim nadzemnich konstrukci stavba
nezanikne, pokud existuji puvodni zéklady (zakladova deska, pasy) — rekonstruované
stavby.

Existence/neexistence zastavniho prava ¢&i nemovitosti se Fidi zcela jednoznacné
ob&anskopravnim zakonikem zanikem stavby. Stavebnépravni hledisko je nepodstatné (tj. je
apiné jedno, Ze jde z hlediska stavebniho Ufadu rekonstrukce). Zhodnoceni, zda stavba
v ob&anskopravnim smyslu zanikla nebo ne, je kliC¢ové, nebot zastavni pravo nelze zfidit
k véci, kterd zanikla (byt' je v KN tato zanikla véc zapsana, neexistuje, nelze k ni platné zfidit
zastavni pravo), a dale plati, Zze jakékoliv jiz predtim existujici zastavni pravo zaniklo
spolecné s fyzickym (,obéanskopravnim") zanikem zastavované véci.

Existuje k tomu judikat Nejvy3siho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1506/2008, ze dne 17. 7. 2008,
ze kterého lze citovat:

Podle ustalené judikatury (viz napf. rozsudek Nejvys3iho soudu dne 5. Unora 2002, sp. zn.
22 Cdo 2534/2000, publikovany pod €. C 1008 Souboru civilnich rozhodnuti Nejvyssiho



soudu) je ,pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako véci rozhodny okamzik, v némz je
stavba vybudovana minimalné do takového stadia, od né&hoZz poclinaje vSechny dalSi
stavebni prace smérfuji jiz k dokonceni takto druhové i individuaing uréené véci. Timto
minimalnim okamzikem je u nadzemnich staveb, kterou je i posuzovana budova, stav, kdy je
jiz jednozna¢né a nezaménitelnym zpusobem patrno alespon dispoziéni feSeni prvniho
nadzemniho podlazi“. V této souvislosti Ize odkazat i na 8 27 pism. | zdkona ¢&. 344/1992 Sb.,
ve znéni pozdéjSich predpist (katastralni zadkon), podle kterého je rozestavénou budovou
.budova“ v alespon takovém stupni rozestavénosti, Ze jiz je patrné stavebné technické
a funk&ni uspofaddani prvniho nadzemniho podlazi® (o pfickach se zakon nezminuje —
podobné viz § 18 odst. 5 zakona &€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd). To obdobné plati
o zaniku stavby jako véci. Nadzemni stavba zanika a pfestava byt véci v pravnim smyslu
tehdy, neni-li jiz patrno dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi pGvodni stavby, tj.
zpravidla destrukci obvodového zdiva pod droven stropu nad prvnim podlazim obvykle pfi
soucasném odstranéni zdiva pricek.

PFi posuzovani, zda Slo z hlediska ob&anského prava o zanik (demolici) pavodni stavby €i jeji
pfestavbu neni rozhodné, jak bylo formulovdno stavebni povoleni. Stavebni Gfad se véci
zabyva z jinych (vefejnopravnich) hledisek, nez soud rozhodujici o vlastnictvi budovy,
a proto Ize v Fizeni o vlastnictvi stavby k stavebnimu povoleni pfihlizet, pro posouzeni véci
vS8ak neni rozhodujici.

Patrnost dispozi¢niho FeSeni Zel nespociva ve vétSiné/mensiné zbylych zdi. Pfi zbourani
jedné z obvodovych stén, sneseni stropl maze byt vykladano (koneéné slovo by vykikl az
soud), Ze prestalo byt patrno dispoziéni feSeni 1.NP. DoSlo tak k zaniku stavby jako
nemovitosti.

V pfipadech pravniho zaniku nemovitosti jako véci, muZe nastat i situace, kdy se stane
.novostavba“ pfistavbou se viemi majetkopravnimi dopady spocivajici ve zméné vlastnika.
Rekonstruovand nemovitost se stane nedilnou soucdsti ,cizi“ nemovitosti. Neni pfi tom
podstatné, kdo je vlastnikem pozemku pod ,rekonstruovanou“ stavbou. Nepodstatnym
argumentem je i velikost ,pfistavované” Casti. Podstatnou skute¢nosti bude provozni
propojeni se sousednich nemovitosti.

Pohled obc&anskopravni tak muzZe pfinést stavebnikovi majetkové &i ekonomické potize,
nékdy aZ existenéniho charakteru. Ztratu vlastnictvi, neplatnost uzavienych veSkerych
navazujicich smluvnich vztah(, zpochybnéni legalnosti stavby, riziko odstranéni ¢asti staveb
apod. V pfipadé zajisténi financovani stavby Uvérem ve spojeni se zajisténim financni
pohledavky zéstavnim pravem k stavebné zhodnocované nemovitosti i problémy spojené
sruéenim nemovitosti a s financovanim vystavby. Podobné v dalSich smluvnich
dokumentech - pojistnych smlouvach, v souvislostech s pfevody predmétné nemovitosti,
zfizovanim vécnych bfemen ¢&i pfedkupnich prav. Nebo zneplatnéni najemnich smiuv.
Otéazkou je i dafovy pohled, at jiz platba z dané nemovitosti &i zaplacené spravné vySe DPH
za stavebni prace. To plati v pfipadech, kdy dojde ke zméné zatfidéni obytné stavby
nesplnénim parametri platnych pro tzv. sociélni vystavbu (>120 a 350m?). BohuZel pozice
zastavniho véfitele ve vzniklé situaci zastavéa v roviné véfitelské. Banka je nucena vyZadovat
splaceni Uvéru ¢i zajisténi Gvéru jinou zastavou. | v pfipadech, kdy se stavebnik domaha
vlastnickych prav soudnim fizenim, jde o problematicky stav. Soudni spory jsou nakladnou
zalezitosti a na dlouhou dobu s nejistym vysledkem. Otevienou otdzkou je za této situace
i ur€eni hodnoty nemovitosti a jeji moZna realizace na trhu s nemovitostmi.

Odborné i laicka vefejnost by se méla rychle naucit vnimat pravni vyznam slov:
- pfistavba a nastavba, zména dokonéené stavby
- soucast a pfislusenstvi
- vznik/zanik véci
- vznik/zanik zastavy
- budova/nemovitost



Terminologie
Zména dokon éené stavby
Zakon €. 183/2006 Sb. § 2 zakladni pojmy, odst. (5) — Zménou dokon&ené stavby je
a) nastavba, kterou se stavba zvySuje
b) pfistavba kterou se stavba padorysné rozSifuje a kterd je vzajemné provozné
propojena s dosavadni stavbou
c) stavebni uprava, pfi které se zachovava vnéjsSi pudorysné i vySkové ohraniCeni
stavby
Vznik/zanik stavby
Viz rozbor vySe. (Katastralni zakon €.344/1992 Sb. v aktualnim znéni)
Nemovitost
Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. (€. 40/1964 Sb.,
§ 119, odst. 2)
Stavba neni soucasti pozemku. (€. 40/1964 Sb., § 120, odst. 2)

Budova

Trvala stavba spojend se zemi pevnym zékladem, kter4 je prostorové soustfedéna
a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma
prostorové uzavienymi samostatnymi uZzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim
vlastnika za budovu Ize povaZovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je
samostatné oznacena Cislem popisnym a je tak stavebné technicky uspofadana, Zze muize
pInit samostatné zakladni funkci budovy. (Zakon €. 72/1994 Sb., § 2, pismeno a) Zastavni
pravo)

Vznik zastavniho prava

Zastavni pravo vznika na zakladé pisemné smlouvy (8 552 OZ) nebo rozhodnuti soudu
o schvaleni dohody o vyporadani dédictvi. Za podminek stanovenych zakonem muze
zastavni pravo vzniknout na zakladé rozhodnuti soudu nebo spravniho Gfadu. Zastavni
pravo maze vzniknout také ze zakona.( €. 40/1964 Sb., § 156 odst. 1)

Zastavni pravo k nemovitym vécem a k bytim nebo nebytovym prostordm ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho predpisu vznikd vkladem do katastru nemovitosti, nestanovi-li
zakon jinak (€. 40/1964 Sb.,§ 157 odst. 1)

Zastavni dluznik je povinen zdrZet se vSeho, €im se zastava zhorSuje na Ujmu zastavniho
vefitele. (€. 40/1964 Sb., 8 163 odst. 1)

Ztrati-li zdstava na cené tak, Ze zajisténi pohledavky se stane nedostateénym, zastavni
véfitel ma pravo od dluznika Zadat, aby zajisténi bez zbyte¢ného odkladu pfimérené doplnil.
Neucini-li tak, stane se ta ¢ast pohledavky, ktera neni zajisténa, splatnou. (€. 40/1964 Sb.,
8§ 163 odst. 2)

Zéanik zastavniho prava

OZ .€. 40/1964 Sb., § 170 odst. (1) Zastavni pravo zanika a) zanikem zajisténé pohledavky,
b) zanikem zéastavy, c)vzda-li se zastavni véfitel zastavniho prava jednostrannym
pisemnym ukonem, d) uplynutim doby, na niz bylo zfizeno, e) slozi-li zastavni dluznik nebo
zastavce zastavnimu véfiteli obvyklou cenu zastavy, f) pisemnou smlouvou uzavienou mezi
zastavnim véfitelem a zastavnim dluznikem nebo zastavcem, g) v pfipadech stanovenych
zvlastnimi pravnimi pfedpisy.

Sou éast v éci

Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemulze byt oddéleno, aniz by se tim
véc znehodnotila. Véc a jeji soucast tvofi jedinou véc s jedinym pravnim rezimem, proto
soucast sdili pravni osud véci hlavni. (OZ. €. 40/1964 Sb., § 120 odst. 1)

PrisluSenstvi v éci

PfisluSenstvim véci jsou véci, které nélezi vlastniku véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, aby
byly s hlavni véci trvale uzivany. Vzdy vSak musi splfiovat kriterium samostatnosti na véci



hlavni. Pro povahu véci jako pfisluSenstvi neni rozhodujici, zda je s hlavni véci spojena
technicky nebo s ni nesouvisi.( €. 40/1964 Sb., § 121 odst. 1)

Legislativni rAmec

- Ustava CR

- Stavebni zakon €. 183/2006 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu

- Obcansky zakonik €. 40/1964 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisl

- Katastralni zakon ¢. 344/1992 Sh. ve znéni pozdéjSich predpisl

- Zakon o vlastnictvi byt €. 72/1994 Sh. ve znéni pozdéjSich predpisu

- Vyhlaska O technickych poZadavcich na stavby €. 268/2009 Sb.

- v Praze - vyhlaSka hl. m. Prahy €. 26/1999 Sh. hl. m. Prahy, o obecnych technickych
poZadavcich na vystavbu v hlavnim mésté Praze, ve znéni nafizeni hl. m. Prahy ¢.
7/2001 Sb. HMP, ¢&. 26/2001 Sb. HMP, €. 7/2003 Sb. HMP, ¢&. 23/2004 Sb. HMP a ¢.
2/2007 Sb. HMP (platnost na tzemi hl. m. Prahy)

- Zéakon ¢&. 406/2000 Sb., o hospodareni energii

- Smérnice 2002/91/ES, o energetické narocnosti budov (EPBD)



