
SMLOUVA O ZŘÍZENI PRAVA STAVBY
Číslo smlouvy [_]

SMLUVNÍ STRANY:

Obchodní jméno: 
se sídlem:
IČO:
DIČ:
zastoupená:

Městská část Praha 14
Bratří Venclíků 1073/8, 198 00 Praha 9
002 31 312
CZ00231312
Jiřím Zajacem, starostou

{„Vlastník')

a

Společnost ERBES Realitní/ProSeneo - Praha 14

Obchodní jméno: 
se sídlem:
IČO:
DIČ:
zápis v OR:

zastoupená:
Správce společnosti

ERBES Realitní V s.r.o.
Mátová 401/26, Křeslice, 104 00 Praha 10
23647558
CZ23647558
zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, pod 
sp. zn. C 430682

natele m

Obchodní jméno: 
se sídlem:
IČO:
DIČ:
zápis v OR:

zastoupená:
Společník společnosti

ProSeneo s.r.o.
Mátová 401/26, Křeslice, 104 00 Praha 10
05027489
CZ05027489
zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze , pod 
sp. zn. C 257230

na základě plné moci

{„Stavebník')
{Vlastník a Stavebník společně „Smluvní strany" nebo jednotlivě „Smluvní strana")

dnešního dne uzavřely v souladu s § 1240 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
ve znění pozdějších předpisů {„Občanský zákoník") tuto smlouvu o zřízení práva stavby
{„Smlouva").



SMLOUVA O ZŘÍZENI PRAVA STAVBY

1. ÚVODNÍ UJEDNÁNÍ
1.1 Vlastník je dle příslušných právních předpisů plně oprávněn vykonávat vlastnické 

právo k pozemku pare. č. 2578/3, ostatní plocha, o výměře 6990 m2, katastrální 
území Kyje, obec Praha (okres hlavní město Praha), zapsaného na listu vlastnictví 
č. 1686 vedeném Katastrálním úřadem pro hlavní město Praha, Katastrální 
pracoviště Praha („Pozemek").

1.2 Vlastník má zájem na vybudování domova pro seniory, určeného k poskytování 
pobytových služeb dle § 34 odst. 1 písm. e) a f) zákona č. 108/2006 Sb., o sociálních 
službách, ve znění pozdějších předpisů („Zařízení"), a Stavebník má zájem takové 
zařízení vybudovat a provozovat („Účel"), proto Smluvní strany uzavírají tuto 
Smlouvu.

1.3 Za účelem realizace Záměru Zadavatel zahájil v souladu s § 176 odst. 1 ZZVZ 
koncesní řízení na nadlimitní koncesi na stavební práce s názvem „Domov pro 
seniory - koncese", ev. č. ve Věstníku veřejných zakázek Z2026-018215 
(„Koncese"). V návaznosti na uvedené zadávací řízení byla uzavřena tato Smlouva 
i smlouva koncesní („Koncesní smlouva").

1.4 Záměr ke zřízení Práva stavby dle této Smlouvy byl řádně zveřejněn na úřední desce 
Vlastníka dne [BUDE DOPLNĚNO], poslední den zveřejnění byl den [BUDE 
DOPLNĚNO], Zřízení Práva stavby a uzavření této Smlouvy schválilo zastupitelstvo 
Vlastníka svým usnesením č. [BUDE DOPLNĚNO] dne [BUDE DOPLNĚNO], 
Zveřejněný záměr spolu s výpisem z usnesení tvoří přílohu č. 1 této Smlouvy.

2. PŘEDMĚT SMLOUVY
2.1 Vlastník zřizuje pro Stavebníka právo stavby k tíži Pozemku („Právo stavby") 

a Stavebník toto Právo stavby přijímá a zavazuje se uhradit za něj Vlastníkovi úplatu 
dle článku 4 této Smlouvy.

2.2 Stavebník má právo umístit na Pozemek Stavbu vymezenou v článku 5 této Smlouvy.

3. TRVÁNÍ PRÁVA STAVBY
3.1 Právo stavby se zřizuje na dobu určitou v délce trvání 8 let, a to ode dne právních 

účinků zápisu práva stavby do katastru nemovitostí („Doba trvání").

4. STAVEBNÍ PLAT
4.1 Za zřízení Práva stavby bude Stavebník hradit Vlastníkovi stavební plat ve výši 5 % 

(pěti procent) z kupní ceny uvedené Stavebníkem v jeho nabídce podané v rámci 
zadávacího řízení k získání Koncese („Stavební plat"). K této částce bude 
připočtena daň z přidané hodnoty v zákonné výši.

4.2 Stavebník je povinen hradit Stavební plat ode dne nabytí právní moci povolení 
záměru výstavby Zařízení, nebo uplynutím jednoho (1) roku ode dne vzniku Práva 
stavby, podle toho, který den nastane dříve. Do okamžiku vzniku povinnosti 
Stavebníka hradit Stavební plat není Stavebník povinen jej hradit, ani poskytovat jiné 
plnění za jeho zřízení.

4.3 Stavebník bude hradit Stavební plat každoročně vždy ke dni výročí vzniku povinnosti 
jej hradit dle předchozího odstavce, a to na bankovní účet Vlastníka č. [BUDE 
DOPLNĚNO] vedeného u [BUDE DOPLNĚNO],
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4.4 Stavební plat se zvyšuje každoročně o kladný přírůstek míry inflace vyjádřený 
přírůstkem průměrného ročního_ indexu spotřebitelských cen (CPI) vyhlášeného 
Českým statistickým úřadem („ČSÚ") za předchozí kalendářní rok. Úprava výše 
Stavebního platu je účinná od 1. ledna příslušného roku. Vlastník je povinen 
Stavebníka o nové výši Stavebního platu písemně informovat nejpozději do [30] dnů 
od vyhlášení příslušného indexu ČSÚ („Oznámení"). Upravený Stavební plat se 
stává základem pro výpočet úpravy Stavebního platu v následujícím roce. Rozdíl 
mezi dosavadní a novou výší Stavebního platu za období od 1. ledna příslušného 
roku do dne doručení Oznámení je Stavebník povinen uhradit do 30 dnů ode dne 
doručení Oznámení.

4.5 Při prodlení s úhradou Stavebního platu či jeho části je Stavebník povinen uhradit 
Vlastníkovi smluvní pokutu ve výši 0,1 % z dlužné částky za každý den prodlení.

5. REALIZACE PRÁVA STAVBY
5.1 Stavebník je oprávněn využít Právo stavby výlučně k vybudování stavby určené pro 

sjednaný Účel dle parametrů uvedených v příloze č. 1 této Smlouvy („Stavba").
5.2 Stavebník není oprávněn bez předchozího písemného souhlasu Vlastníka změnit 

hlavní účel Stavby v rozporu s jejím Účelem.
5.3 Stavebník je v případě technických nebo jiných nepředvídatelných problémů 

a překážek souvisejících s přípravou a realizací Stavby povinen tyto skutečnosti 
ihned Vlastníkovi ohlásit.

5.4 Stavba musí být ve všech podstatných ohledech realizována a provozována v 
souladu s vydanými správními rozhodnutími, právními předpisy a ostatními obecně 
závaznými předpisy a po celou dobu její existence musí být zachována její funkce 
vyplývající z Účelu, a to jako funkce hlavní.

5.5 Stavebník je povinen zahájit realizaci Stavby do [DOPLNIT DLE ODST. 4.3.2 
KONCESNÍ SMLOUVY] ode dne právní moci stavebního povolení umožňujícího 
realizaci Stavby. O zahájení stavebních prací je Stavebník povinen bezodkladně 
písemně informovat Vlastníka. Stavebník je povinen uvést Stavbu do užívání 
nejpozději do [DOPLNIT DLE ODST. 4.3.5 KONCESNÍ SMLOUVY] let od zahájení 
stavebních prací.

6. PRÁVA A POVINNOSTI SMLUVNÍCH STRAN
6.1 Stavebník je povinen a oprávněn:

6.1.1 užívat Pozemek pouze pro vybudování Stavby a jejímu provozování k Účelu 
dle této Smlouvy;

6.1.2 udržovat Pozemek a Stavbu v řádném stavu a na vlastní náklady provádět 
nezbytné opravy a údržbu;

6.1.3 hradit veškeré daně, poplatky a jiné zákonné odvody vztahující se ke Stavbě 
a k Právu stavby;

6.1.4 umožnit Vlastníkovi po předchozím oznámení vstup na Pozemek za účelem 
kontroly jeho stavu a dodržování podmínek této Smlouvy;

6.1.5 počínat si při výkonu Práva stavby s péčí řádného hospodáře, předcházet 
vzniku škod a minimalizovat rozsah zatížení Pozemku a na své náklady 
odstranit případné škody vzniklé v souvislosti s výkonem svých práv a 
užíváním Pozemku;

6.1.6 udržovat na svůj náklad čistotu a pořádek na Pozemku (s přihlédnutím 
k provádění stavebních prací);

6.1.7 nést veškeré náklady na odstranění případného znečištění nebo 
kontaminace Pozemku vzniklé po jeho předání Stavebníkovi;
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6.1.8 dodržovat příslušné právní předpisy a technické normy (zejména 
hygienické, bezpečnostní a protipožární), a všechny podmínky uvedené v 
povoleních či rozhodnutích příslušných správních orgánů, souhlasech a 
stanoviscích dotčených subjektů; a

6.1.9 před zahájením prací souvisejících s realizací Stavby předložit Vlastníkovi 
příslušná stavební povolení a jiná potřebná správní rozhodnutí.

6.2 Stavebník nesmí zcizit nebo zatížit Právo stavby bez předchozího písemného 
souhlasu Vlastníka. Tento zákaz se zřizuje jako věcné právo na dobu existence 
Práva stavby.

6.3 Vlastník je povinen a oprávněn:
6.3.1 umožnit Stavebníkovi neomezený a ničím nerušený výkon Práva stavby 

v souladu s touto Smlouvou po celou Dobu trvání; a
6.3.2 poskytnout součinnost potřebnou k zápisu Práva stavby do katastru 

nemovitostí a k plnění povinností Stavebníka vyplývajících z této Smlouvy.
6.4 Vlastník je oprávněn na základě doručení písemného oznámení provést kontrolu 

Pozemku a provádění stavebních prací a dodržování povinností Stavebníka 
vyplývajících z této Smlouvy, a Stavebník je povinen Vlastníkovi takovou kontrolu 
umožnit.

7. ZÁNIK PRÁVA STAVBY
7.1 Právo stavby zaniká zejména:

7.1.1 uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno;
7.1.2 dohodou Smluvních stran;
7.1.3 odstoupením Vlastníka od této Smlouvy;
7.1.4 převodem části Pozemku Stavebníkovi postupem dle podmínek

stanovených v rámci Koncese a článku 8 této Smlouvy.
7.2 Vlastník je oprávněn od této Smlouvy odstoupit, pokud Stavebník hrubě poruší svou 

povinnost vyplývající z této Smlouvy. Hrubým porušením povinnosti Stavebníka je 
zejména:
7.2.1 prodlení s úhradou Stavebního platu nebo jeho části více jak 30 dní; a
7.2.2 porušení povinností Stavebníka dle článku 6.1 této Smlouvy;
pokud toto porušení a jeho následky Stavebník neodstraní v dodatečné lhůtě ke 
splnění dané povinnosti v délce 10 pracovních dní ode dne doručení výzvy Vlastníka.

7.3 Nároky Vlastníka vyplývající z této Smlouvy či příslušných právních předpisů nejsou 
odstoupením od Smlouvy dotčeny.

7.4 Pokud dojde k zániku Práva stavby uplynutím Doby trvání, stane se vlastníkem 
Stavby (resp. staveb nedokončených a nacházejících se na Pozemku) Vlastník, a dá 
Stavebníkovi náhradu za Stavbu ve výši poloviny její hodnoty k dni zániku Práva 
stavby určené znaleckým posudkem. Vlastník je oprávněn započíst vůči pohledávce 
Stavebníka na vyplacení náhrady započíst své pohledávky vůči Stavebníkovi.

7.5 Odstoupí-li Vlastník od této Smlouvy, určí, zda se stane vlastníkem Stavby v aktuální 
fázi její rozestavěnosti, nebo zda Stavebníkovi nařídí její odstranění a uvedení 
Pozemku do původního stavu bez nároku na jakoukoliv náhradu. Volbu odstranění 
Stavby však Vlastník nemá poté, co je již Stavba v takové fázi rozestavěnosti, že je 
již realizována hrubá stavba ve smyslu odst. 4.3.3 Koncesní smlouvy. Má-li Vlastník 
nabýt Stavbu dle tohoto odstavce, platí pro vypořádání Smluvních stran článek 7.4 
této Smlouvy obdobně.

7.6 Částky vypořádání dle tohoto článku jsou splatné do šesti měsíců ode dne zániku 
Práva stavby.
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7.7 Zánik Práva stavby jsou Smluvní strany povinny nechat zapsat do katastru 
nemovitostí, a poskytnout si k tomu potřebnou součinnost.

8. NABYTÍ ČÁSTI POZEMKU STAVEBNÍKEM
8.1 Smluvní strany se dohodly, že po dokončení Stavby do fáze hrubé stavby ve smyslu 

odst. 4.3.3 Koncesní smlouvy bude postupováno dle odst. 5.1 Koncesní smlouvy.
8.2 Strany se dohodly, že Stavební právo zanikne rozdělením Pozemku a převodem části 

Pozemku, kde bude umístěna Stavba („Převáděný pozemek") Stavebníkovi, a to ke 
dni vkladu vlastnického práva Stavebníka k Převáděnému pozemku do katastru 
nemovitostí. Stavebník nemá v takovém případě nárok na žádnou náhradu od 
Vlastníka a pro případ, že by mu takový nárok vznikl, se jej výslovně vzdává a 
zavazuje se jej neuplatňovat.

8.3 Pro vyloučení pochybností Strany sjednávají, že dojde-li k zániku Práva stavby dle 
článku 8.2 této Smlouvy, zanikne v celém rozsahu, tj. jak v rozsahu Převáděného 
pozemku, tak v rozsahu části Pozemku, jež nebude Stavebníkovi převedena.

8.4 Dojde-li k zániku Práva stavby dle tohoto článku 8 této Smlouvy, je Stavebník 
povinen poskytnout Vlastníkovi veškerou potřebnou součinnost a učinit veškeré 
kroky a jednání, jež budou vyžadovány pro výmaz Práva stavby z katastru 
nemovitostí. Stavebník je zejména povinen podepsat (a to i s úředně ověřeným 
podpisem) souhlasné prohlášení Vlastníka a Stavebníka, kterým potvrdí zánik Práva 
stavby dle tohoto článku 8 této Smlouvy ve formě a s náležitostmi vyžadovanými 
právními předpisy, a dále veškeré dokumenty, smlouvy či dohody, jež mohou být 
vyžadovány příslušným katastrálním úřadem pro výmaz Práva stavby z katastru 
nemovitostí.

8.5 Poruší-li Stavebník jakoukoliv povinnost dle článku 8.4 a 8.4 této Smlouvy, je povinen 
uhradit Vlastníkovi smluvní pokutu ve výši 5.000.000,- Kč za každý případ porušení, 
pokud porušení a jeho následky Stavebník neodstraní ani přes písemnou výzvu 
Vlastníka stanovící náhradní lhůtu ke splnění v délce alespoň pěti (5) pracovních dní 
ode dne doručení Stavebníkovi. Uhrazení smluvní pokuty nemá vliv na případný 
nárok Vlastníka na náhradu škody v plné výši.

9. UŽÍVÁNÍ POZEMKU
9.1 Pozemek bude Vlastníkem předán Stavebníkovi na základě písemného protokolu, a 

to do 60 dnů ode dne zápisu Práva stavby do katastru nemovitostí.
9.2 Veškeré náklady spojené s užíváním Nemovitostí po celou dobu trvání Práva stavby 

nese Stavebník.

10. VKLAD DO KATASTRU NEMOVITOSTÍ
10.1 Smluvní strany podepsaly návrh na vklad Práva stavby do katastru nemovitostí 

(„Návrh na vklad") společně s touto Smlouvou. Návrh na vklad podá na své náklady 
Stavebník.

10.2 Pokud příslušný katastrální úřad přeruší řízení o povolení vkladu Práva stavby do 
katastru nemovitostí nebo požádá o nápravu vad, poskytnou si Smluvní strany 
vzájemně nezbytnou součinnost k co nejrychlejšímu odstranění všech překážek nebo 
všech nesrovnalostí v této Smlouvě a/nebo v Návrhu na vklad tak, aby příslušný 
katastrální úřad mohl vklad Práva stavby do katastru nemovitostí povolit v co 
nejkratší době.
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10.3 Dojde-li k zamítnutí Návrhu na vklad na základě pravomocného rozhodnutí z důvodu 
právních vad této Smlouvy zjištěných během sledování činnosti v rámci povolovacího 
řízení týkajícího se vkladu Práva stavby ve smyslu katastrálního zákona, zavazují se 
Smluvní strany uzavřít novou smlouvu o zřízení Práva stavby za podmínek 
uvedených níže („Nová smlouva"). Znění Nové smlouvy bude plně odpovídat znění 
této Smlouvy s výjimkou ustanovení, v nichž byly zjištěny právní nedostatky. 
Ustanovení obsahující právní nedostatky musejí být v dobré víře nahrazena novými 
ustanoveními tak, aby byly odstraněny právní nedostatky při současném zachování 
obsahu a smyslu předmětných ustanovení. Každá Smluvní strana je oprávněna 
vyzvat druhou Smluvní stranu k uzavření Nové smlouvy tím, že předloží návrh Nové 
smlouvy ve lhůtě 60 kalendářních dnů od nabytí účinnosti rozhodnutí katastrálního 
úřadu o zamítnutí vkladu Práva stavby. Vyzvaná Smluvní strana musí Novou smlouvu 
uzavřít nejpozději do 15 kalendářních dnů od doručení výzvy.

11. ZÁVĚREČNÁ UJEDNÁNÍ
11.1 Právní vztahy v této Smlouvě výslovně neupravené se řídí účinnými právními 

předpisy České republiky, zejména Občanským zákoníkem a zákonem o hlavním 
městě Praha.

11.2 Jakékoli oznámení, žádosti a další kontakty, jejichž provedení se předpokládá dle 
této Smlouvy, budou uskutečněny písemně a budou doručeny druhé straně osobně 
nebo doporučeným dopisem oproti potvrzení přijetí, nebo prostřednictvím datové 
schránky. Písemnost se považuje za doručenou i v případě, že adresát její doručení 
odmítne či jinak znemožní, a to k tomuto okamžiku.

11.3 Vlastník zašle tuto Smlouvu správci registru smluv k uveřejnění v souladu se 
zákonem č. 340/2015 Sb., o zvláštních podmínkách účinnosti některých smluv, 
uveřejňování těchto smluv a o registru smluv, v platném znění, nejpozději do 30 dnů 
ode dne jejího uzavření.

11.4 Smluvní strany souhlasí s tím, aby byla Smlouva včetně jejích příloh a všech jejích 
změn a případných dodatků uveřejněna způsobem dle příslušných právních předpisů 
upravujících zadávání veřejných zakázek a stejně tak, aby byly uveřejněny další 
skutečnosti a údaje vztahující se k této Smlouvě, které relevantní právní úprava pro 
zadávání veřejných zakázek vyžaduje.

11.5 Smluvní strany rovněž souhlasí s tím, aby byla Smlouva v rozsahu dle příslušných 
právních předpisů uveřejněna v registru smluv.

11.6 Stavebník je povinen poskytovat Vlastníkovi včas veškeré údaje nezbytné pro plnění 
povinností Vlastníka uveřejňovat informace či dokumenty postupy stanovenými 
právními předpisy.

11.7 Tato Smlouva nabývá platnosti dnem podpisu oběma Smluvními stranami a účinnosti 
zveřejním v registru smluv.

11.8 Tato Smlouva byla sepsána ve 3 vyhotoveních v českém jazyce. Každá ze Smluvních 
stran obdrží jeden stejnopis, jeden stejnopis s úředně ověřenými podpisy Smluvních 
stran bude použit pro účely zápisu do katastru nemovitostí.

11.9 Tuto Smlouvu lze měnit či rušit pouze písemně, a to formou listinných, vzestupně 
číslovaných dodatků podepsaných oběma Smluvními stranami.

Příloha č. 1 [BUDE DOPLNĚNO]

Smluvní strany prohlašují, že si tuto Smlouvu přečetly, že s jejím obsahem souhlasí 
a na důkaz toho k ní připojují svoje podpisy
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