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Uvod

Tématem této diplomové prace je pravo stavby a jiné moznosti realizace stavby
na cizim pozemku, kdy hlavni pozornost je vénovana ptredevsim institutu prava stavby.
S ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik (dale jen ,,0Z*) byla do ¢eského
pravniho fadu opét zavedena zasada ,,superficies solo cedit”. Spolu s ni byl obnoven

také institut prava stavby.

I ptesto, ze OZ nabyl ucinnosti jiz 1. ledna 2014, je dle mého nazoru téma této
prace stale aktualni, a to i s ohledem na to, ze pravo stavby bylo do ¢eského pravniho

fadu zavedeno znovu po vice nez 50 letech.

Informace pro ucely této prace jsou Cerpany jednak ze zdkoni, které institut
prava stavby v jednotlivych obdobich upravovaly a upravuji, a déle predevSim
z monografii a dalSich odbornych publikaci, jejichz autory jsou v fad¢ ptipada i autofi
OZ. Pro pohled do zahrani¢i je nutné vyuzit i praci zahraniénich autorti. Cast informaci

je Cerpana z judikatury ¢eskych soudd.

V prvni kapitole budou vymezeny nékteré zakladni pojmy, diky nimz bude
Vv nésledujicich kapitolach snaz$i vysvétlit jednotlivé problémy a pochopit dané
souvislosti. Od objasnéni absolutnich majetkovych prav ptes vymezeni pojmu ,,stavba“
a ,,pozemek” bude v€novana pozornost také samotnému principu ,,superficies solo

cedit®.

V druhé casti této prace bude pfiblizena historie prava stavby, jejiz kofeny
sahaji az do dob starovékého Rima. Zaroveii zde bude provedena charakteristika
star§ich pravnich tprav platnych na izemi dnesni Ceské republiky, kdy dochazelo nejen
K riznym obménam prava stavby, ale i k Giplnému vymizeni tohoto institutu z ¢eské

pravni Upravy.

Nasledujici tii kapitoly tvoii jadro této prace. Tady budou pfiblizeny pravni
divody vzniku prava stavby, a to pfedevSim smlouva o zfizeni prava stavby, ktera
Vv praxi predstavuje nejCastéjsi divod vzniku prava stavby. Dale zde budou

charakterizovéana jednotliva prava a povinnosti smluvnich stran smlouvy o zfizeni prava



stavby. V neposledni fadé bude vénovana pozornost rovnéz i jednotlivym zpisoblim

zaniku prava stavby a také nasledkiim zaniku prava stavby.

Prévo stavby neni jedinym institutem, na jehoz zakladé muze osoba uzivat jiz
existujici stavbu nebo stavbu na cizim pozemku ziidit. Rozbor a srovnani téchto dalsich
instituti s pravem stavby jsou zafazeny do kapitoly Sesté. Patii sem zejména vécna

bfemena, najem, pacht, vyprosa a vypujcka.

Ptedposledni kapitola je zaméfena na zahrani¢ni pravni Gpravu prava stavby, a

to na pravo stavby v Rakousku a Némecku.

Posledni ¢ast této prace obsahuje pfiblizeni praktického vyuziti prava stavby

Vv praxi, a to i s ohledem na vyuzivani tohoto institutu v zahrani¢i.

Jsem toho ndzoru, Ze obecnd vefejnost neni s pravem stavby dostatecné
seznamena. Proto cilem této je prace zejména poskytnout uceleny vyklad a analyzu
tohoto institutu, pfiblizit jednotliva prava a povinnosti z prava stavby vyplyvajici a
porovnat tento institut s obdobnymi moznostmi provedeni stavby na cizim pozemku, a
tim tak pfispét k rozsifeni povédomi vefejnosti o pravu stavby. Uéelu této prace bude

dosazeno predevsim metodou analytickou, historickou a komparativni.



1.  Vymezeni ziakladnich pojmi

Za ucelem lepsiho porozumeéni institutu prava stavby a souvisejici problematiky
je dle mého nazoru potteba vymezit né¢které¢ zakladni pojmy jiz na zacatku prace a
vyhnout se tak potiebé jejich definovani v jednotlivych kapitolach. Zaroven budu
S témito pojmy v celém textu diplomové prace ve velké mife pracovat a jejich vcasné

priblizeni tak mize napomoci pochopit dané souvislosti.

1.1  Absolutni majetkova prava

Institut prava stavby je zatfazen do ¢asti tieti OZ s nazvem ,,absolutni majetkova
prava“. Hlavnim znakem absolutnich majetkovych prav je v souladu s § 976 OZ jejich
pusobeni erga omnes. ,Jde o takova prdava, u nichz , urcitemu, individualné
neurcenému subjektu prdav odpovida povinnost neurcitého poctu blize neurcenych
subjektit povinnosti, pricemz se tato povinnost omezuje na nekonani néceho (neruseni
opravnéného v jeho pravech).“* Dle znéni § 976 OZ piisobi absolutni majetkova prava
vicéi vSem, nestanovi-li néco jiného zédkon. Mylny by byl zavér, Ze mohou existovat
absolutni prava, kterd neptsobi proti kazdému, to ovSem mozné neni, protoze uz by se
nejednalo o absolutni pravo.? Jen zékon urduje, kterd prava k majetku jsou absolutni.
Absolutnimi majetkovymi pravy jsou tedy prava vécnd a také pravo dédické. V tieti
¢asti OZ se nachazi taxativni vycet téchto prav, ktery ptredstavuje numerus clausus
absolutnich majetkovych prav a ktery nelze nad ramec zédkona rozsitovat. ,,To znamenad,
Ze osoby soukromého prdava nemohou mezi sebou svym pravnim jednanim rozsirit pocet
typu vécnych nad ramec zdkona. Osoby soukromého prava si proto mohou sjednat jen
ten z typii vécnych prav, které stanovi zdkon; jinou moznost ve vécnépravni oblasti — na

’ ’ v ’ , . .7 3
rozdil od zdavazkovépravni oblasti — nemaji.

Na zakladé § 978 OZ je mozné se odchylit od ustanoveni Casti tieti OZ s uinky
vuci tfetim osobam, nicméné pouze tehdy, pfipousti-li to zakon. Z tohoto ustanoveni

vyplyva, Ze se smluvni strany mohou na zéklad¢ své dohody od ustanoveni ¢asti tieti

1 SPACIL, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentat. Praha: C. H.
BECK, 2013, s. 3.

2 SPACIL, J. In: SPACIL, J. a kol. Obcansky zakonik III. Vé&cna prava (§ 976-1474). Komentat. Praha: C. H.
BECK, 2013, s. 3.

8 SVESTKA, J. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil treti: Vécna prava.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, s. 20 - 21.



OZ svobodné odchylit, av§ak tato dohoda nema ucinky vici tfetim osobam. Pokud
ovSem ma mit dohoda, kterou se strany chtéji od tieti ¢asti OZ odchylit, ucinky nejen
inter partes ale pravé i vaci tfetim osobam, musi zakon sjednani takové odchylky

, v v -4
vyslovné umoznit.

1.2 Vécna prava

»Podstata vécnych prav spociva vtom, Ze oprdvnéna osoba ma jejich
prostrednictvim sama moznost v mezich zakona vykondvat primé, resp. bezprostredni
pravni panstvi nad individuadlné urcenou véci bez jakéhokoliv zprostiedkovani jinou
0sobou.“®> Obsah takového pravniho panstvi je urCen dvojim zpusobem. Bud
vSeobecné, kdy je opravnéna osoba (vlastnik) opravnéna s véci nakladat libovolné
jakymkoliv zpisobem v mezich zédkona, anebo zvlastné, kdy je osoba opravnéna pouze

K uréitému zvlast’ vymezenému nakladani s véei.®
~ 7 r . croNe s ’ 7
Vécna prava charakterizuji tii zakladni rysy.

Za prvé, predmétem veécnych prav je vzdy véc v pravnim smyslu, proto také
vécnd prava zanikaji nejpozdéji se zanikem véci. Véci v pravnim smyslu je vse, co je
rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi (§ 489 OZ). Véci se deli na véci hmotné a
nehmotné (§ 496 OZ). Hmotné véci jsou ovladatelné €asti vnéjSiho svéta, které maji
povahu samostatného predmétu. Naproti tomu za nehmotné véci se oznacuji prava,
jejichz povaha to pfipousti, a jiné véci bez hmotné podstaty. Pfredmétem vécnych prav
mohou byt tedy préva jen tehdy, jsou-li sama o sob€ véci v pravnim smyslu, tzn., pokud
to jejich povaha pfipousti. Zejména se tak jedna o pravo majetkové, ale i v takovém

ptipad€ sem nespada naptiklad pravo, které neptipousti trvaly nebo opakovany V}’/kon.8

Za druhé, vécna prava jsou charakteristicka svou absolutni povahou: jsou to

takova prava, ktera plsobi viuci vSem, jak uvadim v predchozi podkapitole. Pro vécna

4 KINDL, T. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komenta¥. Svazek I11. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014, s. 5.

5 SVESTKA, J. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil treti: Vécna prava.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, s. 19.

SVESTKA, J. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tfeti: Vécna prava.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, s. 19.

" ZUKLINOVA, Michaela. V&cnd prava v kostce. Praha: Linde, 2014, s. 12.

8 SPACIL, J. IN: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentét. Praha: C. H.
BECK, 2013, s. 8.



prava je rovnéz v Urcité miie charakteristicky princip publicity, kdy jsou néktera vécna

prava zapisovana do vefejného seznamu (§ 980 OZ).

v .7 v r r ’ v -+ 9 ;™ v ¥ v v r
Za tieti, vécna prava Ipi na véci.” To znamena, ze véc je predmétem vécného
prava bez ohledu na soucasného vlastnika dané véci. Vécné pravo, které Ipi na véci,

tedy piechazi bez dalsiho na nabyvatele véci.

1.3 Vécna prava K véci cizi

Vécna prava k véci cizi (iura in re aliena) jsou prava, ze kterych opravnénému
vyplyva moznost ovladat véc, kterd neni jeho vlastnictvim, to vSak pouze zpiisobem,
ktery takové vécné pravo k cizi véci pripousti. Vlastnik véci je zaroven uritym
zpusobem omezen v nakladani s véci, a to logicky v rozsahu existujiciho vécného prava
k véci cizi.’® S timto nazorem viak nelze bez vyjimky souhlasit, nebot’ se nejedna o
nakladani v tomto smyslu. Pro vécna prava k véci cizi je podle Svestky piiznaéné, ze
opravnéné osob¢ (nevlastnikovi) poskytuji moznost v mezich zdkona vykonavat piimé
pravni panstvi nad individualné urcenou véci, a obsah takového pravniho panstvi
spociva V ur¢itém zvlast’ vymezeném nakladani, ke kterému vécné pravo opravnénou

NP
osobu opraviiuje.

Vécna prava k cizim vécem zakonodarce v Casti treti, hlavé druhé dilu patém
OZ déli do ctyt skupin, a to pravo stavby, vécna bfemena, zastavni pravo a zadrzovaci

pravo.

1.4  Pravo stavby
Pravo stavby se fadi mezi vécna prava k véci cizi a spociva v zatizeni pozemku
vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit nebo postavit na povrchu nebo pod

povrchem pozemku stavbu.

Institut prava stavby byl znovu zaveden do ceského pravniho tfadu spolu

s pfijetim OZ. V zahranici se tento instrument hojné pouZiva, a to vzhledem k tomu, Ze

®  ZUKLINOVA, Michaela. Vcna préva v kostce. Praha: Linde, 2014, s. 12.

0 HURDIK, Jan a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Obecnéa Cast. Absolutni majetkova prava. Plzeii: Ale§ Cengk,

2013, s. 233.

1 §VESTKA, J. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil treti: Vécna prava.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, s. 25.



umoznuje ziizovat rizné stavby bez nutnosti kupovat pozemek a zarovein ma veskeré

, <o (o 12
vyhody vécného prava.

1.5 Pozemek

OZ pouze oznacuje pozemek za nemovitou véc (§ 498 OZ), jeho definici uz
ovsem neobsahuje. Pozemek je trojrozmérny hmotny piedmét, z jehoz povahy vyplyva,
ze se jednad jak o zemsky povrch, tak i o prostor pod povrchem a nad povrchem
pozemku.'® Takové vymezeni ostatn& potvrdila i judikatura Nejvyssiho soudu, dle které

je soucasti pozemku prostor nad povrchem i pod jeho povrchem.14

Dle vetejnopravnich ptedpisti se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu,
kterd je oddélend od sousednich ¢asti hranici Gzemni jednotky nebo hranici
katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulaénim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo tzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19
katastralniho zdkona, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhii pozemki, poptipad€é rozhranim zptsobu vyuziti pozemka (§ 2 pism. a)

zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, dale jen ,,katastralni zdkon*).

1.6 Stavba

Z hlediska vetejnopravniho se stavbou rozumi veskerd stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na cel vyuZziti a dobu
trvani (§ 3 odst. 2 zédkona €. 183/2006 Sb., o izemnim pladnovani a stavebnim fadu déle

jen ,,stavebni zakon®).

OZ ani diive u¢inné obcanskopravni pfedpisy pojem stavby nedefinuji. OZ
nicméné pojem ,,stavba“ v nékolika ustanovenich uziva. K pojmu stavba rovnéz zaujal
postoj 1 Nejvyssi soud, dle kterého ,,se stavbou v obcanskopravnim smyslu rozumi
vysledek stavebni cinnosti, tak jak tuto cinnost chape Stavebni zakon a jeho provadéci

predpisy, pokud vysledkem této cinnosti je véc v pravnim smyslu, tedy zpiisobily

12 ZIMA, Petr. N&kolik mytii o pravu stavby. Pravni rozhledy 19/2015, s. 679.

18 KINDL, T. In: SVESTKA, Jifi; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obgansky zikonik. Komentar. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1194.

1% NS sp. zn. 22 Cdo 1000/2010.



predmét obcanskopravnich vztahii, nikoli soucdst jiné véci“™®. Nicmén& Nejvyssi soud
dale uvedl, ze pokud obcanskopravni piedpisy pouzivaji pojem ,,stavba“, obsah tohoto
pojmu neni mozno vykladat jen podle stavebnich ptedpisti, které chapou pojem
,stavba“ dynamicky, tedy jako ¢innost sméfujici k uskutecnéni dila (n€kdy ovSem i
jako toto dilo samotné). Pro ucely obcanského prava je tedy pojem ,,stavba“ nutno
vykladat staticky, jako v&c v pravnim smyslu.’® Domnivam se, Ze i piesto, Ze takové
vymezeni bylo Nejvyssim soudem ucinéno za ucinnosti OZ 1964 (dale jen ,,0Z 1964%),

je pouzitelné i pro urceni stavby v soucasnosti.

S vyse uvedenym se rovnéz poji otazka vzniku stavby. V souladu s ustalenou
judikaturou Nejvyssiho soudu je pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako véci
rozhodny okamzik, v némz je stavba vybudovana alesponi do takového stadia, od n¢hoz
poc¢inaje vSechny dals$i stavebni prace sméfuji jiz k dokonceni takto druhové i
individudlné urcené véci. K tomu dochazi naptiklad u nadzemnich staveb vytvofenim
takového stavu, kdy je jiz jednoznacné a nezaménitelnym zplisobem patrno alesponl

dispozi&ni fefeni prvniho nadzemniho podlazi.'’

1.7 Opravnéna stavba

Vzhledem k tomu, Ze umisténi cizi stavby zasahuje vlastnikovi pozemku do jeho
vlastnického prava, je nutné dbat na existenci odpovidajiciho prava stavebnika danou
stavbu na cizim pozemku zfidit, jinymi slovy je tfeba mit na paméti opravnénost
Stavby.18 Za opravnénou stavbu lze na zaklad¢ judikatury NejvysSiho soudu vykladem a
contrario oznacit stavbu postavenou osobou, které svéd¢il pravni titul umoznujici tuto
stavbu na cizim pozemku zidit.*® Pravnim titulem, tedy pravnim divodem, je pravni
skutecnost, na jejimz zakladé¢ pravo vznikd (respektive ta, kterd vyvolava pravni
nasledky). Nejcastéji je takovym titulem smlouva o pravu stavby (sama smlouva ale
nestaci, pro vznik prava stavby se uplatni nauka o titulu a modu nabyti), 0 pachtu nebo

najemni smlouva.

%NS sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.

%6 NS sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.

17 NS sp. zn. 22 Cdo 139/2006.

18 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 483/01.
19 NS sp. zn. 22 Cdo 2612/2003.



Pokud tedy k provedeni dané stavby neexistuje v dob¢ jeji realizace pravni titul,
jednd se o stavbu neopravnénou. Pravni uprava opravnéné a neopravnéné stavby
obsazena v OZ v podstaté odpovida t¢ v OZ 1964. Opravnénou stavbou se tak i nadale
rozumi stavba, jejiz stavebnik je opravnén stavebné vyuzit cizi pozemek s tim, ze OZ

y VRSV TR ‘s . 20
nove umoziuje ziidit takové opravnéni i jako vécné pravo - pravo stavby.

v

Stavba zfizena na cizim pozemku piipadad do vlastnictvi vlastnika pozemku, coz
ovSem neplati bezvyjimeéné. Takovou vyjimkou je piipad, kdy stavebnikovi svédci

prave pravo stavby.

Pokud vlastnik pozemku spoji se svym pozemkem cizi véc a postavi tak stavbu,
dojde k tomu, Ze cizi véc piestane jako véc v pravnim smyslu existovat a stane se
soucasti pozemku. Zanikem samostatné existence takové cizi véci zanika vlastnické
pravo jejiho vlastnika. Vlastnik pozemku tak zhodnotil svoji véc na ukor vlastnika cizi
véci. Pokud tak ucinil v dobré vife, nahradi vlastnik pozemku této osobé ucelné
vynalozené naklady na zhodnoceni pozemku (§ 1084 OZ). To ovSem neméni nic na
tom, ze ,,soud miize na navrh viastnika pozemku rozhodnout, ze ten, kdo zridil stavbu na
cizim pozemku, ac¢ na to nema pravo, musi vlastnim nakladem stavbu odstranit a uvést
pozemek do predesiého stavu. Soud pritom prihlédne, zda k ziizeni stavby doslo v dobré

vire“ (§ 1085 OZ).

Od neopravnéné stavby je nutno odliSovat stavbu nepovolenou. O stavby
nepovolené neboli tzv. ,,Cerné se jedna v pripade, kdyZ jsou postaveny v rozporu se
stavebnépravnimi piedpisy, tj. zejména bez stavebniho povoleni ¢i ohlaSeni
pfislusnému stavebniho Gradu, bez vefejnopravni smlouvy ¢i certifikatu autorizovaného
inspektora.”! Pro posouzeni stavby jako opravnéné neni rozhodujici skutenost, Ze
stavebnik disponuje stavebnim povolenim.22 Ze skutecnosti, Ze osoba ziskala stavebni

povoleni naopak nelze dovozovat soukromopravni opravnéni stavét na cizim pozemku.

2 THONDEL; A., In: DVORA[@ J., SVESTKA, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil teti: Vécna
prava. Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, Komentar k § 1084, bod 2., s. 225.

2L SPACIL, J. IN: SPACIL, J. a kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentai. Praha: C. H.
BECK, 2013, s. 305.

22 NS sp. zn. 22 Cdo 2612/2003.



1.8 Docasna stavba

Stavby, jejichz smysl spociva v tom, aby na pozemku neziistaly natrvalo, se
oznacuji jako stavby docCasné neboli superediﬁkéty.23 Docasné stavby se povazuji za
véci movité a nejsou soucasti pozemku. Dle Elidse 1ze na docasnost stavby nahlizet dle
kritéria pravniho a technického. ,,O pravni kritérion docasnosti stavby piijde v
pripadech, kdy s ohledem na docasnost zavazkového uzivaciho nebo poZivaciho prava k
cizimu pozemku piijde o stavbu urcenou bud’ k likvidaci pri zaniku uZivatelova ci
pozivatelova prava k cizimu pozemku, anebo pri ujednani, ze se stavba v disledku
zdniku prava k cizimu pozemku stane viastictvim viastnika pozemku bez ndhrady.<**
Mezi docasné stavby je rovnéZ tfeba fadit stavby, u kterych je doba trvani omezena

jejich Gcelem.?

1.9 Pravo stavby jako pravo docasné

Jednim ze zakladnich znakl prava stavby je jeho ¢asové omezeni. Dle § 1244
OZ lze pravo stavby zfidit jen jako pravo docasné, pficemz nesmi byt ziizeno na vice
nez 99 let. Diivodova zprava k OZ neuvadi blizsi diivod, pro¢ byla délka trvani prava
stavby takto stanovena.” Dle mého nazoru, pokud by pravo stavby nebylo Casové
omezeno, neddvalo by z ekonomického pohledu smysl. Vlastnik pozemku by zfejme
jen tézko pfistoupil ke zfizeni prava stavby, kdyby takové pravo bylo casove
neomezené, a tedy by pro né€j bylo vyhodné&jsi sviij pozemek prodat. Soucasné by bylo
rovnéZ pro stavebnika vyhodnégjsi za stejnou cenu nabyt piedmétny pozemek do svého
vlastnictvi. Navic je tfeba pfipomenout, Ze u pozemku casto hraji dtlezitou roli citové
vazby k pozemku. Pro osobu, ktera pozemek zdédila po piedcich, bude proto piiznivéjsi

k takovému pozemku zfidit pravo stavby, nez jej prodavat.

Naproti tomu, ujednani o minimalni dobé& trvani prava stavby ponechal

zakonodarce na vili smluvnich stran, nicméné vécny zdmér OZ z roku 2000 stanoveni

2 ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 28
2 ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue, 2012, ro¢. 4, ¢. 10, s. 279.

% MALY, S. Stavebni zakon. Komentat. 2., aktualiz. vyd. In: ASPI [pravni informacéni systém]. Wolters Kluwer,

2013. Komentai k § 2 odst. 3.
% Davodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., k § 1240 az 1249.



minimalni doby zvaZoval, konkrétng dobu 40 let.”’ Jests v roce 2007, stejné jako v roce
2005,” navrh OZ predpokladal miniméalni hranici v podob& 10 let,?® &imz zamyslel
zachovani jakostni architektury. Dle nazoru Petra zroku 2012 byla tato hranice
opusténa z popudu obci, které Casto realizuji ikratSi projekty, atoto omezeni by

« : 1 . 30
zbytecné brzdilo komunalni rozvoj.

Ponékud problematickym se ovSem miize jevit ustanoveni OZ, dle kterého Ize
trvani prava stavby prodlouzit, a to se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku
zapsana zatizeni v poradi za pravem stavby. Dalsi otazka, tedy zda je mozné prodlouzit
pravo stavby inad maximalni hranici stanovenou zakonem, bude podle Eliase
pfedmétem vykladu a stfetu konzervatismu s liberdlnim pojetim.31 Elid§ zéaroven
predvida spise konzervativni pfistup ve vykladu OZ, ovSem v situaci, kdy se pavodné
ujednana doba prava stavby blizi ke konci, povazuje za vhodné, a soucasné ne zakonem
zakazané, lhutu prodlouzit, kdy by celkova doba trvani prava stavby piesahla
maximalni lhéitu 99 let.** Vv ptipadé prodlouzeni doby trvani prava stavby musi byt dle
Bittnera dodrzeny podminky stanovené pro ziizeni prava stavby vzhledem k tomu, ze
prodlouZeni v podstaté znamend jeho nové zfizeni.*® Také je mozné pii bliZicim se
konci doby prava stavby uzaviit smlouvu o pravu stavby na obdobi po uplynuti této

doby.

1.10 Stavebnik

OZ uzivd pro oznaceni osoby opravnéné z prava stavby pojem ,stavebnik®.
Stavebni zékon jakoZto vetejnopravni predpis ale pojmu stavebnik dava odliSny
vyznam. Dle § 2 odst. 2 pism. c) Stavebniho zakona se stavebnikem rozumi ,,0s0ba,
ktera pro sebe zdada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni

upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni nastupce, a ddle osoba, ktera stavbu, terénni

2T Véeny zamér OZ - s Gipravami po projednani v odbornych komisich LRV a v Legislativni radé vlady. In: Novy

obcansky zakonik [online]. Justice.cz. Dostupny na:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/vecny zamer_OZ_2000.pdf [cit. 1. 6. 2016].

Navrh zékoniku a diivodové zpravy z roku 2005. In: Novy obcansky zékonik [online]. Justice.cz. Dostupny na:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/OZ_verze 2005.pdf [cit. 15. 4. 2016].

28

29 Navrh zakoniku a diivodové zpravy z roku 2007. In: Novy obcansky zékonik [online]. Justice.cz. Dostupny na:

http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/OZ s_DZ_verze 2007.06.03.pdf [cit. 15. 4. 2016].
PETR, Pavel. Stara (ne)znama superficialni zasada. Prdvni rozhledy. 2012, ro¢. 20, ¢. 10, s. 370.

81 ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢€. 4, ¢. 10, s. 273-278.
82 ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, ¢. 10, s. 273-278.
¥ BITTNER, Ludwig. Rakousky zakon o pravu stavby. Ad Notam. 1997, ro&. 3, &. 4, s. 80.
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upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho
stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor a

objednatel stavby*.

Zakonné definice nachazejici se ve vefejnopravnich piedpisech jsou vSak
zpravidla vymezeny jen pro ucely daného pravniho ptedpisu. Nicmén¢ dle divodové
zpravy k OZ totoznost pojmii pro potieby soukromého prava zasadné nevadi
soucasnému pouziti stejného oznafeni pro oblast vefejného prava, konkrétné tedy
stavebniho zdkona.** Tyto dva vyznamy navic nejsou protikladné. V souladu
s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu je ,,stavebnikem v obcanskopravnim smyslu
ten, ktery stavbu uskutecnil s (prdvné relevantné projevenym) umyslem mit ji pro sebe
a neni pri tom rozhodné, komu bylo adresovano rozhodnuti o stavebnim povolem’“35 a

zaroven ,,je tato osoba viastnikem stavby od pocatku vzniku stavby jako véci ve smyslu

, 36 v 7 I ’ ’ , v s I
prava“. Pro ucely této prace se stavebnikem rozumi osoba opravnéna z prava stavby.

1.11 Zasada ,,superficies solo cedit*

K zavedeni zasady ,,superficies solo cedit“ do ceského pravniho fadu doslo
znovu sucinnosti OZ k 1. lednu 2014. Superficialni zasada se povazuje za jednu
Z nejpiirozengjsich zasad.®’” | Zdsada superficies solo cedit je z obecného pohledu
nepochybné potrebna a reflektujici socialni realitu, jakoz i praktické pozZadavky
pravniho styku. Podobné jako obecné pojmy soucasti a prisluSenstvi veci smeéruje
k ochrané hospodarsky jednotnych celkii: tvori-li néco hospodarsky smysluplny celek,
nemd pravo takovou entitu rozméliovat (izolovat jednotlivé komponenty), nybrz naopak

respektovat a chranit. <.

Preklad do ceského jazyka povétSinou zni ,,povrch ustupuje pude“, z ¢ehoz
vyplyva, Ze to, co je na povrchu, nemé z pohledu prava ve srovnani s pozemkem Zadny
pravni V}'/znam.39 V OZ je tato zasada promitnuta v § 506, dle které¢ho je soucasti

pozemku prostor pod 1 nad jeho povrchem, a kromé toho 1 stavby zfizené na pozemku,

*  Duvodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., k § 1240 az 1249.
% Rozsudek NS, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001.
% Rozsudek NS, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000.
% PETR, Pavel. Star4 (ne)znama superficialni zisada. Prdvni rozhledy. 2012, rog. 20, &. 10, s. 372.

% TEGL, Petr; MELZER, Filip. Superedifikaty a novy ob&ansky zékonik. Pravni rozhledy. 2014, ro&. 22, &. 4, s.
132.

% PETR, Pavel. Stara (ne)znédma superficidlni zasada. Pravni rozhledy. 2012, ro€. 20, ¢. 10, s. 372.

11



jina zafizeni a podzemni stavby, které nejsou nemovitymi vécmi. Stavby a dalsi véci
(naptiklad rostlinstvo) tedy tvoii spole¢né s pozemkem jedinou véc v pravnim smyslu.
Dusledkem této zasady je tedy to, ze ,,cO0 je dO pozemku vioZeno, co je tedy na ném
vystavéno, stava se jeho soucasti; stejné plati o tom, co pozemek ,zplodi‘ zpiisobem

odpovidajicim biologickym procesiim, které v piidé probihaji. “*

Superficidlni zdsada ovSem neplisobi bezvyhradné a z vySe uvedeného pravidla,
totiz ze povrch ustupuje pude, existuje nékolik vyjimek. Dle OZ se za soucast pozemku
nepovazuji zejména podzemni stavby se samostatnym Gcelovym urcenim (§ 498 odst. 1
0Z), docasné stavby (§ 506 odst. 1 OZ), stroje a inzenyrské sité (§ 508 a 509 OZ),
stavby vyhovujici pravu stavby, dokud pravo trva (§ 1242 OZ), stavby movité a dale
také stavby, jimz OZ ptiznal povahu samostatnych nemovitych véci, a tudiz se

s uc¢innosti OZ soucasti pozemku nestaly.

40 ZUKLINOVA, M. a THONDEL A. IN: DVORAK, J., §VESTKA,VJ., ZUKLINOVA, M. a kol. Ob&anské pravo
hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna ¢ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 388.
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2.  Historie prava stavby

V této kapitole se zaméfim na historii a zaklady prava stavby, které maji svij
pavod jiz v fimském pravu. RovnéZ na tuzemi Ceské republiky nejde o zcela novy
institut. Pravo stavby bylo do pravniho fadu platného na uzemi Ceské republiky
zavedeno jiz vroce 1912. V prabéhu let dochazelo k jeho modifikaci a béhem

nekterych obdobi dokonce nebylo mozné pravo stavby vyuzit.

2.1  Superficies v Fimském pravu

Superficies bylo vécné pravo Sirokého obsahu, pficemz postaveni opravnénych
se ve velké mife podobalo postaveni vlastnika.*’ Na zaklad& superficies byla osoba
odlisnd od vlastnika pozemku opravnéna postavit a vlastnit budovu, aniz by byla

’ Vv I3 42
vlastnikem pozemku, na némz je takova budova postavena.

Ve své podstaté byl superficies dlouhodoby najem pozemku, jehoZ najemce se
oznacoval jako superficiaf, ktery byl povinen za opravnéni postavit na pozemku stavbu
platit pravidelny plat, tzv. solarium. Superficiai mohl se stavbou volné disponovat,
mohl ji zbofit, zastavit nebo k ni zfizovat vécnd prava k véci cizi. Pravo stavby bylo
dédi¢né a prevoditelné mezi zivymi. Superficiafovo pravo se zfizovalo smlouvou, jejiz

. e s e .43
povinnou nalezitosti bylo pfesné urceni solaria.

Je pravdépodobné, e nouze o pudu ve méstech v obdobi starovékého Rima
vedla Kk potfebé zajistit trvalé bydleni ve vlastnim domé na cizi pude. Zakladni zasada
superficies solo cedit vsak nemohla byt porusena. Pivodné se vychodisko hledalo
Vv oboru statniho prava. Magistrati dovolovali bankéiim zfidit na féru obchodni
mistnosti, s nimiz bankéfi mohli voln& disponovat.* Rimsti ufednici pozdgji zacali
proptjcovat soukromym osobam i vefejné pozemky, aby na nich tyto osoby mohly
stavét. Jednotlivei mohli podobného cile dosdhnout pouze v mezich obecného
soukromého préva, a to pronajmutim pozemku za ufelem postaveni a uzivani budovy

4 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. 2. dopl. a pfeprac. vyd., 1. v nakl. Beck.Praha: Beck,
1995, XXIl, s. 200-201.

SKREJPEK, M., Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk,
2011, s. 134-135.

4 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. 2. dopl. a preprac. vyd., 1. v nakl. Beck.Praha: Beck,
1995, XXII, s. 200-201.

#  SOMMER, O. Uéebnice soukromého prava fimského. 2. vydani. Praha : Viehrd, 1946, s. 230 (reprint Wolters
Kluwer, 2011).
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na dlouhou dobu (zpravidla 99 let) a za pevny rocni plat. Z toho vznikly pomér byl
ovSem jen obligacni povahy a poskytoval opravnéné osobé& obliga¢ni pravo proti
prondjemnikovi (tomu, kdo pozemek pronajimal), nikoli pravo vici tretim osobam.*®
Skute¢na vécnd prava k véci cizi se z téchto vztahl stala az v obdobi justinianského
préava, kdy superficiaf ziskal interdiktni ochranu a kdy mu byla pfiznana také praetorska

vécna Zaloba pripodobnéna k vindikaci.*®

2.2 Vyvoj prava stavby na uzemi Ceské republiky

Ve vztahu k Gizemi dnesni Ceské republiky ma vyznam az rakouska pravni
uprava prava stavby. Zvlastni pravni Gprava byla zavedena zakonem ze dne 26. dubna
1912, ¢. 86/1912 t. z., o stavebnim pravu (dale jen ,,zdkon o stavebnim pravu‘).
K pfijeti tohoto zdkona vedla pfedevSim potfeba umoznit vystavbu novych obytnych
domt s niz§imi naklady a ve méstech také provedeni zastavby pozemkd, které vlastnik
sam nemohl nebo nechtdl zastavét &i zcizit.” Na zakladé zakona Néarodniho vyboru
ceskoslovenského ¢. 11/1918 Sb. z. a n., tzv. recepcni normy, byl zékon o stavebnim

pravu uéinny i v Ceskoslovenské republice, a to az do 9. Eervence 1947.

Pravo stavby bylo v zakoné o stavebnim pravu vymezeno jako vécné, zcizitelné
a dédi¢né pravo mit stavbu na povrchu nebo pod povrchem putdy, které se mohlo
vztahovat 1 na ¢asti pozemku, jichZ ke stavbé samé nebylo potieba, ale které byly
prospesné k jejimu uzivani (§ 1 zédkona o stavebnim pravu). Bylo zakazdno omezit
pravo stavby na ¢ast budovy, zejména na nckteré patro. Déle se zakazovalo omezovat
pravo stavby rozvazovaci podminkou. Zikon o stavebnim pravu stanovil minimalni
dobu trvani prava stavby na 30 let a horni hranici doby trvani stanovil na 80 let. Vznik

prava stavby byl vazan na knihovni zapis jako bfemeno pozemku.

Zakon o stavebnim pravu stanovil moZnost zfidit pravo stavby bezuplatné nebo
uplatné, pfi¢emz uplata mohla spocivat bud’ v placeni stavebni ¢inze neboli stavebniho

platu, tj. opakujicich se déavek, ¢i v zaplaceni kupni ceny. V praxi pouzivanéjsi byla

% SOMMER, O. Ugebnice soukromého prava fimského. 2. vydani. Praha: Viehrd, 1946, s. 230 (reprint Wolters

Kluwer, 2011).

4% KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. 2. dopl. a pfeprac. vyd., 1. v nakl. Beck.Praha: Beck,
1995, XXIlI, s. 200-201.

4 MAYR, R. Soustava ob&anského prava. Brno: Barvi¢ & Novotny, 1924, s. 177.
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prvni moznost.” Dale byla v zdkon¢ o stavebnim pravu stanovena moznost vlastnika
pozemku zajistit své pravo na stavebni Cinzi. V pifipadé, ze stavebni ¢inze nebyla

zaplacena v obdobi dvou po sobé nasledujicich let, pravo stavby zaniklo.

V zakon¢ byly taxativné uréeny pozemky, na kterych bylo mozné pravo stavby
ziidit. Pravo stavby mohlo byt tedy zfizeno pouze na pozemcich statu, nékterych zemi,
okresii, obci nebo nékterého verejného fondu. V dalSich ptipadech bylo mozné zifidit
pravo stavby k pozemkim ve vlastnictvi kosteld, obroc¢i, cirkevnich ustavii nebo
spoleCenstev a obecné prospéSnych ustavii nebo sdruzeni, to ovSem pouze po
predchozim tfednim souhlasu, kterym se schvalovalo zfizeni prava stavby ve vefejném

zajmu.

Vymezeni prava stavby v zdkoné€ o stavebnim pravu se podobalo dne$ni upravé
v OZ. Rovnéz platila vyvratitelna domnénka, Ze pravo stavby se povazuje za nemovitou
véc a stavba na jeho zaklad¢ nabytd nebo ziizend za prisluSenstvi prava stavby.
Stavebnimu opravnénci (stavebniku) nalezela k stavbé prava vlastnika a k pozemku

prava pozivatele, coz si strany smlouvy mohly zménit.

Zanikem prava stavby pfipadla stavba vlastniku pozemku. Pokud nebylo ve
smlouvé ujednano jinak, mél stavebni opravnénec ndrok na nahradu ve vysi jedné

ctvrtiny stavebni hodnoty.

V zékoné o stavebnim pravu byla také zahrnuta ustanoveni o fizeni o zapisu

préva stavby do pozemkovych knih a ustanoveni poplatkova.

Zakony, které na zakon o stavebnim pravu navazovaly, se od n&j v mnoha
ohledech odliSovaly. V obdobi prvni republiky se objevovaly snahy o rekodifikaci,
které cilily k odstranéni nejednotnosti ¢eského a slovenského prava a k modernizaci
obecného obcanského zakoniku z roku 1811 (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch)
(déle jen ,,ABGB%). Z téchto snah vzeSel v roce 1937 vladni navrh Ceskoslovenského
ob&anského zakoniku.*® Tento navrh nebyl vzhledem k politické situaci pfijat, nicméné

jeho ustanoveni byla v téméf nezmeénéné podobé piejata do zakona €. 88/1947 Sb., o

“  MAYR, R. Soustava ob&anského préva. Brno: Barvi¢ & Novotny, 1924, s. 177.

* Divodova zpréva k zakonu &. 89/2012 Sb., Obecna &ast, 1. Vyvoj soukromého prava. Zhodnoceni platné pravni

upravy, A. Vyvoj pravni upravy soukromého prava.
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pravu stavby (dale jen ,,zdkon o pravu stavby®), ze kterého autofi OZ koncepéné a

s ohledem k aktualnim zdkonnym upravam v dalsich evropskych zemich vychazeli.™

Zakon o pravu stavby pievzal s drobnymi zménami Gpravu z roku 1912, avsak
v modern&jsi podob&.>! Pravo stavby spoéivalo v zatiZeni pozemku vécnym pravem jiné
osoby miti stavbu na jeho povrchu nebo pod povrchem. Zakonem o pravu stavby bylo
stanoveno, ze pravo stavby je véc nemovita, a uz se tedy nejednalo o vyvratitelnou
domnénku jako Vv piedchozi upravé. Stavba se méla fidit ustanovenimi o nemovitych

vécech, ale nebyla véci pravné samostatnou.

Pravo stavby vznikalo zapisem jako zavada zatizeného pozemku do pozemkové
knihy. Ohledn¢ doby trvani prava stavby bylo pouze uvedeno, ze lze zfidit jen jako
pravo docasné. Maximalni ani minimdlni doba trvani v zakoné o pravu stavby uprave
chybéla. Pravo stavby se zfizovalo bezplatné nebo za plat. Bylo také umoznéno pravo
stavby na zéklad¢ dohody prodlouzit, zcizit i1 zatizit. Vlastnik pozemku mél ovSem
Vv pripad¢ zcizeni prava stavby piredkupni pravo. Po uplynuti doby, na kterou bylo pravo
stavby zfizeno, se vlastnikem stavby stal vlastnik pozemku. Nebylo-li ujednano jinak,
byl vlastnik stavebniho pozemku po tom, co pravo stavby zaniklo uplynutim doby, na
kterou bylo zfizeno, povinen dat stavebnikovi za stavbu ndhradu. VySe nahrady vSak
mohla byt stanovena uz napted, jinak se hradila polovina hodnoty, kterou po uplynuti

sjednané doby stavba méla.

Novinkou bylo, Ze pravo stavby mohl ztidit kdokoliv a rovnéz se v zakonné
uprave upustilo od podminky vefejného zdjmu. StéZejni byla dle mého nazoru uprava
zakotvena v § 19 zakona o pravu stavby, dle kterého si smluvni strany mohly prava a

povinnosti dispozitivn€ upravit ve smlouvé, pokud to zakon nevylucoval.

Zasadnim piedélem v pravni upravé priva stavby na tizemi soucasné Ceské
republiky bylo pfijeti zakona €. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik (déle jen ,,0Z 1950%).
Dle § 25 OZ 1950 bylo soucasti pozemku vSechno, co na ném vzeslo, a stavby nebyly
soudasti pozemku. Nastal tedy odklon od zasady superficies solo cedit. Ugelem

upusténi od zasady, ze povrch ustupuje pud€, bylo dosdhnout samostatnosti majetku

% Davodova zprava k zékonu & 89/2012 Sb., Obecné &ast, 1. Vyvoj soukromého prava. Zhodnoceni platné pravni

upravy, A. Vyvoj pravni upravy soukromého prava.
1 SPOKOVA, Eliska. Pravo stavby. AD notam. Praha: C. H. Beck, 2/2001, s. 38.

16



vlastniki pidy a majetku zem&délskych druzstev.’® Pravo stavby bylo v OZ 1950
upraveno jen v zakladnich obrysech. V této upravé prevazovaly prvky vetejného prava,
a to predevsim s ohledem na to, ze k zasadnim pravnim jednanim, jako je zfizeni nebo
zcizeni prava stavby, bylo potieba souhlasu okresniho narodniho V}'Iboru.53 Potieba
souhlasu orgénu statni spravy se odiivodiiovala tim, Ze nebylo mozné dopustit, aby si

smluvni strany mohly z¥idit pravo stavby bez ingerence a kontroly spole¢nosti.>*

V zékoné ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik jiz pravo stavby nebylo upraveno
vibec. OZ 1964 obsahoval uzavieny vycet vécnych prav, a tak ke smluvnimu ztizeni
prava stavby jako vécného prava nemohlo dojit. Je ovSem nutné podotknout, ze
s pfijetim OZ 1964 byl do pravniho fadu na tizemi Ceské republiky zakotven novy
institut, ktery se do urcité miry pravu stavby podobal. Jednalo se o pravo osobniho
uzivani pozemku. Toto pravo slouzilo k tomu, aby si ob¢ané na pozemcich, ke kterym
se pravo ziidi, mohli postavit rodinny domek, rekreacni chatu nebo garaz ¢i zfidit
zahrddku. Navic bylo pravo osobniho wuzivani pozemku mozno ziidit rovnéz
k pozemktim, na kterych tyto stavby uz byly vystavény. Pravo osobniho uzivani nebylo
¢asove omezeno, byla ovSem ur¢ena maximalni vyméra pozemku uréené¢ho k vystavbe.
Dale mohlo byt zfizeno jen k pozemkim v socialistickém spolecenském vlastnictvi.
Pravo osobniho uzivani sice pfechazelo na dédice, ale smluvné prevoditelné nebylo.
Nicméné v piipadé€ pfevodu vlastnictvi ke stavbé ziizené na pozemku piechazelo pravo
osobniho uzivani na nabyvatele stavby. Pokud stavba pfeSla do socialistického

spolecného vlastnictvi, doSlo k zaniku prava osobniho uzivani pozemku.

Zakonem ¢. 509/1991 Sb. byla s ucinnosti od 1. ledna 1992 ustanoveni OZ 1964
upravujici institut osobniho uzivani pozemku zrusena. Pravo osobniho uzivani pozemku
bylo ze zakona proménéno ve vlastnické pravo.>> Timto okamzikem nastalo pro pravni
tad platny na tizemi Ceské republiky obdobi trvajici az do 31. prosince 2013, kdy

nebylo mozné sjednat pravo stavby jako vécné pravo. K moznosti zajistit si pravo

2. DVORAK, J. ZOULIK, F. Superficies solo cedit a pravo stavby. 200 let Vieobecného ob&anského zakoniku.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2011, s. 564.

58 ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 18.
% SPOKOVA, Eliska. Pravo stavby. AD notam. Praha: C. H. Beck, 2/2001, s. 38.
% ZUKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 67.
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postavit stavbu na cizim pozemku bylo mozné dojit pouze prostfednictvim obliga¢niho

prava, které v§ak mélo pravni i¢inky pouze mezi kontrahenty. *°

Z textu uvedeného v odstavcich vyse vyplyva, ze v soucasné dobé se mohou
objevit prava stavby ziizena dle zdkona o stavebnim pravu, zakona o pravu stavby a OZ
1950. Vyvstava tedy otazka, kterého pravniho piedpisu se na zfizena prava stavby
pouzije. Dle pfechodnych ustanoveni OZ se vznik, jakoz i prava a povinnosti vzniklé
Z vécnych prav prede dnem nabyti G¢innosti OZ posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpist (§ 3028 odst. 2 OZ). Dle zavérecnych ustanoveni zédkona o pravu stavby se
zrusil zdkon o stavebnim pravu a zaroven bylo stanoveno, Ze dosavadni ustanoveni o

uzivani prostorti nad pozemkem a pod pozemkem ziistavaji nedotCena.

Déale je dle mého nazoru nutné podotknout nasledujici skute¢nost. Dle
§ 568 odst. 1 OZ 1950 se dnem 1. ledna 1951 zrusila veskera ustanoveni o vécech
upravenych timto zadkonem. Dale OZ 1950 obsahoval demonstrativni vycet zékond,
které se dnem 1. ledna 1951 zruSuji, zékon o pravu stavby zde ov§em uveden nebyl. Jak
je uvedeno vySe, pravo stavby v OZ 1950 upraveno bylo. Proto je v souladu
s § 568 odst. 1 OZ 1950 nutno dojit k zavéru, ze zakon o pravu stavby byl zrusen.
Nadto na zadkladé § 564 OZ 1950 zustaly pravni poméry tykajici se prava stavby,
zalozené pied 1. lednem 1951, nedotéeny a jen na né bylo napfist€¢ mozné uzit
ustanoveni zakona o pravu stavby. Dle pfechodnych a zavére¢nych ustanovenich OZ
1964 se vznik pravnich vztaht, jakoz i naroky z nich vzniklé pted 1. dubnem 1964,
posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisii. Z téchto prechodnych ustanoveni tedy
vyplyva, Ze k posouzeni vzniku préva stavby je nutné vychazet z toho ptedpisu, ktery
byl v dobé zfizeni prava stavby platny a G¢inny. Podle zakona o stavebnim pravu se
posuzuje pravo stavby vzniklé mezi 15. ¢ervnem 1912 a 9. ¢ervencem 1947, pro obdobi
mezi 10. Cervencem 1947 a 31. prosincem 1950 se pouzije zakon o pravu stavby a dle
OZ 1950 se posoudi vznik prava stavby vobdobi mezi 1.lednem 1951
a 31. bieznem 1964. V piipad¢, ze ke vzniku prav a povinnosti z prava stavby doslo az
po 1. lednu 2014 (U¢innost OZ), bude se pravo stavby fidit vzdy Upravou obsazenou

v OZ.

%  ZUKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 67.
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3. Vznik prava stavby

V této kapitole se zaméfim na pravni Gpravu vzniku prava stavby a uvedu
jednotlivé dtvody jeho vzniku. Vzhledem Kktomu, Ze nejCastéji je pravo stavby
zfizovano smlouvou®’, budu se jejimi podstatnymi naleZitostmi zabyvat v samostatné

podkapitole.

3.1 Pravni divody vzniku prava stavby

Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrzenim, anebo, stanovi-li tak zékon,
rozhodnutim organu vetejné moci (§ 1243 odst. 1 OZ). Ke vzniku prava stavby neni
nutné ziskdni pravomocného povoleni dle vefejnopravnich ptedpist, tj. predevSim

. . 58
stavebniho povoleni.

Prekazkou vzniku prava stavby na pozemku je jiz existujici pravo, které¢ vazne
na pozemku, pokud se takové pravo ptici ucelu stavby. Napiiklad se miZze jednat o
negativni sluzebnost zatézujici pozemek zdkazem zastavéni. Dalsi pifekdzku by mohla
piedstavovat situace, kdy je pozemek napt. zatiZzen pravem cesty, V takovém piipadé jej
nelze zatizit pravem stavby takovym zplisobem, aby se chlize nebo jizda pies zatizeny

pozemek znemoznily nebo ztiiily.59

V ptipad€ vzniku prava stavby vydrZenim se vzhledem k jeho nemovité povaze
bude vydrzeci doba Fidit § 1091 odst. 2 OZ a bude desetileta.®® Pravo stavby lze oviem
vydrzenim nabyt jen na dobu 40 let (§ 1244 odst. 2 OZ). Z uvedeného paragrafu vSak
neni jasné, jaky okamzik je rozhodny pro pocatek doby vydrZeni, €ili odkdy zacina
bé&zet ona &tyficetiletd doba trvani.®" Na navrh dotéeného (tedy vlastnika pozemku) a
jsou-li dany spravedlivé divody, mtze do délky trvani zasahnout soud, a to jak ve
sméru zkraceni, tak ve sméru prodlouzeni lhity (§ 1244 odst. 2 OZ). Tento diivod
vzniku prava stavby pravdépodobné nebude pfili§ Casty, a to i vzhledem k tomu, Ze sdm
zédkonodarce v divodové zpravé zvolil formulaci, Ze ,,/p/ravo stavby lze zridit

smlouvou nebo rozhodnutim organu verejné moci;[...] Neni vylouceno ani vydrZeni

57 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 77.
8 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 77.
% ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢€. 4, ¢. 10, s. 274.

80 PETR, B. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&n4 prava (§ 976-1474). Komentaf. Praha: C. H.
BECK, 2013, s. 323.

81 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 77.
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prava stavby.“®* Navic bude patrné spife dochazet k vydrzeni vlastnického prava

k dot¢enému pozemku (§ 1090 OZ).

K tomu, aby byla drzba chranéna zadkonem pravé jako drzba, museji byt splnény
uréité podminky.®® Aby pravo stavby vzniklo vydrzenim, musi byt takova drzba fadna,
poctiva a prava, tzv. kvalifikovana. Drzba je fadna, pokud nabyti bylo fadné, tedy
pokud se zaklada na pravnim divodu. Takovy pravni divod musi stait pro nabyti
opravnéni mit v&c u sebe jako drzitel.** Radnym drZitelem je ten, kdo se drzby ujme
bezprostiedné, aniz rusi cizi drzbu, nebo kdo se drzby ujme z vile piedchoziho drzitele
nebo na zéklad¢ vyroku organu vetejné moci (§ 991 OZ). Poctivym drzitelem je ten,
kdo ma z presvédcivého divodu za to, Ze mu ndlezi pravo, které vykonéava (§ 992
odst. 1 OZ). O pravou drzbu jde v piipadé, kdy se neprokaze, Ze se nékdo v drzbu vetiel
svémocné nebo ze se v drzbu vloudil potajmu nebo Isti, anebo Ze nékdo usiluje

promeénit v trvalé pravo to, co mu bylo povoleno jen vyprosou (§ 993 OZ).

Dal$im pravnim divodem vzniku prava stavby je rozhodnuti organu vetejné
moci - za predpokladu existence zvlastniho titulu v pfedpisu vetejného prava. Handrlica
uvadi jako ptiklad z minulosti § 8 zédkona ¢. 42/1947 Sb., o nékterych opatienich ve
stavebnictvi souvisejicich s dvouletym hospodafskym planem. Dané ustanoveni
uvadélo, ze pokud nedojde k dohod¢ o ziskani ploch, je mozné je opatfit na zadost
vyvlastnénim (nejde-1i o plochy ve vlastnictvi, spravé nebo uzivani statu). Potfebnou
plochu pro stavbu budov na pozemcich nalezejicich obci nebo ustavu apod.
spravovanému obci neSlo vyvlastnit pfevodem vlastnického prava ale jen zfizenim
prava stavby na dobu nejméné 30 a nejvyse 80 let; to ovSem neplatilo pro stavbu budov,
jejichz stavebnikem je vefejnopravni korporace.65 Dle Handrlicy platné pravni ptedpisy
neupravuji pravomoc organu veifejné moci ziidit pravo stavby na zékladé rozhodnuti.®®
Nicméné podle ndzoru jinych autord takovou moznost OZ ptredpoklada, a to v ptipadé

zruseni, resp. vypotddani spoluvlastnictvi rozdélenim spolecné véci (srov. § 1145

82 Davodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., k § 1240 az 1249.
8 ZUKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 18.
8 ZUKLINOVA, Michaela. V&cna préava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 17.

8 HANDRLICA, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik I1I. V&cna prava (§ 976-1474). KomentaF. Praha: C.
H. BECK, 2013, s. 898.

%  HANDRLICA, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. Praha: C.
H. BECK, 2013, s. 898.
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0Z).%” Rozhodnuti bude mit formu rozsudku, protoZe pouze soud ma dle OZ
kompetenci rozhodnout o zfizeni prava stavby. Ke vzniku prava stavby dojde dnem
uvedenym v rozhodnuti soudu, potazmo dnem, kdy rozhodnuti nabyde pravni moci.®®
Zapis prava stavby do vefejného seznamu tedy bude mit deklaratorni povahu, coz

vyplyva i z ustanoveni § 1243 odst. 2 OZ.

Je ovSem nutné mit na pameéti, Ze pii zdsahu do prava vlastnika pozemku
zfizenim prava stavby proti jeho vili musi byt dodrzeny podminky stanovené v ¢l. 11
odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod, tedy Ze musi byt prokdzan vetejny zdjem,
takovy zdsah musi mit oporu v zakon¢ a ze za n¢j musi byt poskytnuta nédhrada.
Podobné dle OZ lze vlastnické pravo omezit nebo v&c vyvlastnit ve vefejném zajmu,
ktery nelze uspokojit jinak, a jen na zaklad¢ zakona (§ 1038 OZ). Za omezeni
vlastnického prava nebo vyvlastnéni véci nalezi vlastnikovi plna ndhrada odpovidajici

mife, v jaké byl jeho majetek t€émito opatfenimi dotcen (§ 1039 odst. 1 OZ).

3.2 Smlouva o zFizeni prava stavby

Smlouva o zfizeni prava stavby pfedstavuje pravni jedndni smluvnich stran
(vlastnika pozemku a stavebnika). Je to tedy jedndni, které obéma strandm uklada
vzajemné povinnosti a zarovei jim poskytuje jistd opravnéni.*® Smlouva oviem
pfedstavuje pouhé obligaéni jednani, tzv. titul, na jehoz zéklad€ se pravo stavby zfizuje.
Pravo stavby vSak vznika zapisem do vetfejného seznamu (§ 1243 odst. 2 OZ). Zapis ma

tedy konstitutivni charakter.

Ze skuteCnosti, ze OZ pravo stavby prohlasuje za nemovitost (§ 1242 OZ),
vyplyva, ze smlouva o zfizeni prava stavby musi ke své platnosti spliiovat urcité
naleZitosti, mimo jiné i pisemnou formu (§560 OZ)™. Déle bude nutné, aby byl podpis

smluvnich stran na jedné listin€ (§ 561 odst. 2 OZ).

% DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I. a kol. Ob&ansky zékonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 692.

%8 DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&nsky zakonik. Koment4F.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 692.

%  DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&nsky zakonik. Koment4F.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 691.

DVORAK, J. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tfeti: Vécna prava.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, s. 124.
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OZ neobsahuje taxativni vycet podstatnych nalezitosti smlouvy o zfizeni prava
stavby. Podle Zimy’* mezi takové podstatné naleZitosti nepochybné spada: ujednani o
pravu stavebnika mit na pozemku vlastnika nebo pod jeho povrchem stavbu (a to jako
ujednani s vécnymi Uc€inky), oznaceni pozemku, ktery ma byt pravem stavby zatiZen,
popis stavby (stanovit alespon ucel stavby) a doba trvani prava stavby. Handrlica
k t¢émto nalezitostem pridava jesté paty znak, a sice ujednani o tom, zda se jedna o

pravo bezplatné nebo pravo ziizené za l'lplatu.72

Co se tyCe oznaceni pozemku, ktery ma byt pravem stavby zatizen, je v souladu
s judikaturou NS pozemek dostatetné vymezen, pokud je uvedeno parcelni ¢islo
pozemku a katastralni izemi, v némz se pozemek nachazi.” Dale by smlouva o zfizeni
prava stavby méla podle Dvotaka se Srbovou ,,obsahovat presné urceni (geometrické
zaméreni) casti pozemku, ktery viastnik urcil ke stavbé tak, aby byly zretelné vymezeny
hranice mezi pozemkem viastnika a pozemkem, na kterém stavba bude stat“."* Z toho by
ovSem mohlo vyplyvat, ze zfizenim stavby vznikne néjaky novy pozemek. Jsem toho
nazoru, ze Dvorak se Srbovou méli ve skutecnosti na mysli, Ze je potieba jasné stanovit
hranice mezi ¢asti pozemku vlastnika, na kterém stavba zfizovana nebude, a tou Casti

pozemku, kde bude stavba stat, coZ by s piihlédnutim ke koncepci OZ bylo logické.

Oznaceni stavby jakoZto podstatna nalezitost smlouvy je ovSem spornou
otazkou. Dvordk a Srbova jej mezi pojmovymi znaky smlouvy o zfizeni prava stavby
neuvadgji™ a ani OZ neobsahuje pravidlo, jak by stavba méla byt ve smlouvé popsana.
Souhlasim s ndzorem Zimy, Ze je potieba vymezit alespon ucel stavby.”® A to predné

z diivodu, Ze s pojmem ucel stavby pracuje OZ v § 1241, dle kterého pravo stavby nelze

M v 4

ziidit k pozemku, na kterém vazne pravo pficici se ucelu stavby. K posouzeni toho, zda
na pozemku véazne pravo pficici se ucelu stavby, je tfeba minimalné takovy tcel stavby

ve smlouvé uvést. Pokud by ucel stavby ve smlouvé uveden nebyl, mohlo by se

n ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 80:

2 HANDRLICA, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&na prava (§ 976-1474). KomentaF. Praha: C.
H. BECK, 2013, s. 897.
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z diivodu neurcitosti jednat o zdanlivé pravni jednani, jehoz neurcitost by soud nemohl
obecnym postupem nahradit (§ 577 OZ), protoze soud svym rozhodnutim muize
nahrazovat pouze urceni ¢asove, uzemniho, mnozstevniho nebo jiné rozsahu, nicméné

uplné chybéjici specifikaci predmétu ujednani doplnit nemize.”’

Ze smlouvy musi byt zietelna doCasnost prava stavby, tedy zda vyhovuje
zékonnému pozadavku trvani prava stavby po dobu maximalné 99 let. Patrny musi byt
také posledni den doby, na kterou se pravo stavby zfizuje. Takovy den musi byt rovnéz

patrny z katastru nemovitosti (§ 1244 odst. 1 OZ).

Jak je uvedeno vySe, Handrlica uvadi, ze smlouva o zfizeni prava stavby musi
obsahovat ujednani, jestli se jednd o pravo zfizené za uplatu nebo o pravo bezplatné.
S timto nazorem si dovolim nesouhlasit, a to zejména s ohledem na to, Ze OZ sjednani
uplaty pfipousti pouze jako moznost (srov. § 1247 OZ). Stejné tak dle Dvotdka a
Srbové neni ujednani o uplaté nezbytnou slozkou smlouvy, protoze lze pravo stavby
zfidit jak uplatng, tak i bezplatng.”® Uplata mize byt sjednana jako jednorazova, ale i
Vv opétujicich se davkach (v takovém piipad€ se oznacuje jako stavebni plat). Stavebni
plat zatéZuje pravo stavby jako realné biemeno a jako takovy mize byt zapsan do
katastru nemovitosti. Pokud se ve smlouvé ujednd, ze zmény vyse stavebniho platu
zavisi na nejist¢ budouci udalosti, nebude se k tomu pfihlizet; to ovSem neplati
v piipadé¢ ujedndni zavislosti vySe stavebniho platu na zhodnocovani nebo
znehodnocovani penéz (§ 1247 OZ). Vyse stavebniho platu je ponechdna na vili
smluvnich stran, zaroven ale ,,nelze predpokladat, Ze bude dosahovat prilisné vyse,
nebot' hlavni prinos zrizeni prava stavby je ve zhodnoceni pozemku, které jeho

viastnikovi uplynutim sjednané doby nakonec pflpadne.“79

Pokud ve smlouvé bude chybét ujednani o uplaté za pravo stavby a bude ziejmé,
ze ji smluvni strany sjednat chtély, aplikuje se § 1792 OZ, dle kterého v takovém
pfipad¢ plati, Ze uplata byla ujedndna ve vysi obvyklé v dobé a Vv misté uzavieni
smlouvy. Nepodafi-li se takto vysi Uplaty urcit, uri ji soud s pfihlédnutim k obsahu

smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem.

" ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 110.
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Smluvni strany mohou ve smlouvé upravit fadu dalSich ujednani, ktera jim
umozni lépe urcit rozsah jejich prav a povinnosti. Néktera takova ujednani uvadi ptimo
0Z (§ 1250 — 1255 OZ). Mezi fakultativni ujednani spadaji zejména povinnost postavit
stavbu do uré¢ité doby, udrzovat stavbu v dobrém stavu, provést stavbu podle piedem
stanovenych parametrii vcetné¢ zavazku stavebnika zdrzet se realizace stavby bez
ptislusnych vefejnopravnich povoleni, povinnost pojistit stavbu, ujednani o neseni
vetejnopravnich i soukromopravnich povinnosti, povinnost stavebnika ohledné kvality

stavby, ujednéni o prechodu rizika skody apod.

Neplatnost smlouvy o zfizeni prava stavby se bude podle Zimy posuzovat stejné
jako neplatnost jakéhokoliv jiného pravniho jednani, a to v€etné moznosti zhojeni této
neplatnosti.?® Pfedeviim se bude jednat o neplatnost pro omyl & o neplatnost, jejimz
divodem je nesvépravnost kontrahenta nebo rozpor s dobrymi mravy. Takové divody
neplatnosti se posuzuji podle obecnych ustanoveni OZ (§ 574 — 588 OZ). Zaroven je
vhodné ptfipomenout § 575 OZ, dle kterého ma-li neplatné pravni jednéni naleZitosti
jiného pravniho jednéni, které je platné, plati toto jiné pravni jednani, pokud je
Z okolnosti zfejmé, ze vyjadiuje vuli jednajici osoby. Zima tak pfichazi s otazkou, zda
smlouvu o pravu stavby, jejiz neplatnost by spocivala jen vtom, Ze nevyhovuje
specialnim ustanovenim OZ (§ 1240 a nésl. OZ), nebude mozné posoudit dle § 575 OZ

jako smlouvu o b&Zném najmu nebo pachtu.®

8  ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 84.

8 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 84.
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4.  Pravo stavby a pravni poméry

V této kapitole se pokusim vyjasnit jednotlivd prava a povinnosti smluvnich
stran smlouvy o zfizeni prava stavby. Vzhledem k tomu, ze vyznam zastavniho prava,
predkupniho prava a prechodu a pievodu prava stavby povazuji za zdsadni, zabyvam se

jimi ve zvlastnich podkapitolach.

4.1 Prava a povinnosti vlastnika pozemku

S ohledem na vécné pravo stavebnika, je vlastnické pravo vlastnika pozemku
podstatné¢ omezeno. Vlastnik pozemku je omezen ve svém vlastnickém pravu tim, ze je

povinen ndco strpét nebo se n&&eho zdrzet v prospdch odligné osoby (stavebnika).®

Vlastnikovi pozemku zlstavaji i po zfizeni prava stavby zakladni dispozi¢ni
prava k pozemku. Vlastnik jej tak muze predevSim prodat, darovat, vlozit do
spolecnosti nebo zastavit. ,,Je v§ak ziejmé, Ze realizace téchto prav je omezena fakticky
pravé existenci prava stavby.“83 Dals$i omezeni samoziejmé predstavuje predkupni

pravo stavebnika, kterému se vénuji v samostatné podkapitole.

Konkrétni prava a povinnosti vlastnika pozemku jsou v pfipadé smluvniho
ziizeni prava stavby déna pfedevSim obsahem smlouvy. Opravnéni vlastnika vSak
nesmi byt v rozporu s ucelem prava stavby a s kogentnimi ustanovenimi OZ. Hlavnim
pravem vlastnika je pravo na Uplatu po dobu trvani prava stavby, jimz jsem se zabyval

Vv pfedchozi kapitole.

Vlastnikovi pozemku 1 po zfizeni prava stavby ndlezi zdkladni dispozi¢ni prava
K pozemku. Vlastnik tak muize pozemek prodat, darovat, zastavit nebo vlozit do
spolecnosti. Realizace téchto prav je nicméné omezena predkupnim pravem stavebnika,

kterému se vénuji v dalsi podkapitole.

Vlastniku pozemku miZe byt dale vyhrazeno schvéleni urcitého faktického nebo
pravniho jednani stavebnika, ani v takovém piipadé ale vlastnik nemutze odepfit souhlas
k pravnimu jednani, které neni k jeho aymé (§ 1251 odst. 3 OZ). ,,Viastnik si rovnéz

muze vyhradit, Ze je treba jeho souhlas, jak se stavba provede, zméni nebo obnovi.

8  DVORAK, J. In: DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tfeti: Vécna prava.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, s. 121.

8 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 134.
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Chce-li, muze si tak chranit sviij zdjem, aby na jeho pozemku byla vystavéna a drzena
radna stavba. Vlastnik si také miize vyhradit souhlas k ndjmu, zcizeni nebo zatizeni
prava stavby, nebot’ i to vse se dotyka jeho prav a opravnénych zdjmﬁ.“84 Na zatizeni 1
pievod prava stavby se zaméiuji v dalsi podkapitole. Pokud vyhrada souhlasu sjednana
neni, postupuje stavebnik, jak uznd za vhodné a s ohledem na to, ze jsou pro n¢j
zavazna obecnd ustanoveni OZ (zékaz zjevného zneuziti prava) i ustanoveni zvlastni

(napft. sousedska préva).85

Po skonceni prava stavby stavba pfirGsta vlastnikovi pozemku. Pokud bylo
pravo stavby ziizeno k existujici stavbé, dochazi zanikem prava stavby i k obnoveni

jednoty vlastnictvi zatizeného pozemku a vlastnictvi stavby.86

Pokud si strany neujednaji jinak, tak pfi zdniku prava stavby uplynutim doby, na
kterou bylo zfizeno, je vlastnik pozemku povinen dat stavebnikovi za stavbu nahradu.
Ostatni povinnosti vlastnika pozemku vyplyvaji predevsim z prav stavebnika. Ve
smlouvé o zfizeni prava stavby je samoziejmeé mozné sjednat riizné povinnosti vlastnika
pozemku. Ze zakonné upravy prava stavby nevyplyva povinnost udrzovat pozemek ve
stavu zpiisobilém k uzivani pro pravo stavby, ¢imz se 1i$i od pravni Gpravy povinnosti
pronajimatele ze smlouvy o ndjmu, kterd pronajimatele zavazuje udrzovat véc
Vv takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata (§ 2202
pism. b) OZ). Specialni ustanoveni OZ tykajici se prava stavby neupravuji ani
povinnost vlastnika pozemku zajistit stavebnikovi neruSené uZivani pozemku.
Samoziejmé& bude také zaleZet na tom, zda bude pro stavbu vyuzit cely pozemek

vlastnika nebo jen jeho cast.

4.2 Prava a povinnosti stavebnika

Stavebnik ma co do stavby vyhovujici pravu stavby ze zdkona stejnd prava jako
vlastnik (§ 1250 OZ). Pro vymezeni takového souboru prav je dilezité objasnéni pojmu
»Stavba vyhovujici pravu stavby“. OZ tento pojem sice pouZziva, nicméné jej nikde

nedefinuje. Tento pojem bude tieba posuzovat vyhradné ze soukromopravniho hlediska.

8 Divodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., k § 1250 a7 1256.

%  DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&nsky zakonik. Koment4f.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 713.
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Praha: Wolters Kluwer CR, 2015, s. 126.
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wStavbou vyhovujici pravu stavby bude zejména takova stavba, ktera bude v souladu se
stavbou definovanou Vv titulu, jimz bylo pravo stavby ziizeno.“®" Z tohoto divodu tedy
Dvoték a Srbova doporucuji, aby byl popis stavby ve zfizovacim titulu co nejpresnéjsi a

nejvystiznéjsi, aby nebylo pochyb, zda stavba sjednanému pravu stavby vyhovuj e.5

Pravo stavebnika uzivat stavbu jako vlastnik tedy zahrnuje pravo stavebnika
stavbu sam uZzivat a spravovat. Az na pfipadnd ujednani s vlastnikem pozemku, z nichz
mnoha mohou mit i vécnépravni reflexi, tedy stavebnikovi nic nebrani, aby stavbu
propachtoval ¢i pronajal, aby ke stavbé zridil sluzebnost nebo aby stavbu rozd¢lil na
jednotky apod.® Stavebnikovi tak nalezi pravo na pridanou hodnotu ze stavby ve formé

NV TR ot « 90
finan¢niho pfijmu ¢i v naturalni forme.

Z obecnych ustanoveni OZ na ochranu vlastnictvi plyne stavebnikovo pravo na
neruseny vykon jeho opravnéni vyplyvajicich z prava stavby, ¢ili ma pravo na ochranu
proti zasahtim, a to jak ze strany vlastnika pozemku, tak ze strany tietich osob (Srov.
§ 1040 — 1042 OZ). Stavebnik muze také vyloucit z uzivani stavby jiné osoby, a tak se

sam branit proti nedovolené okupaci.

Stavebnik je dale povinen udrzovat stavbu v dobrém stavu, nesjednaji-li si
smluvni strany néco jin¢ho (§ 1251 odst. 2 OZ). Tato povinnost je ucelnd jak pro
stavebnika, ktery bude stavbu sdm uzivat nebo ji poskytne tietim osobam, tak pro

vlastnika pozemku, jemuz stavba po uplynuti doby trvani prava stavby ptipadne.

Dle vefejnopravnich ptedpisti se udrzbou stavby rozuméji prace, kterymi se
zabezpecuje dobry stavebni stav stavby tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby a
co nejvice se prodlouzila jeji uzivatelnost (§ 3 odst. 4 stavebniho zékona). Dle Zimy
pod povinnost k udrzb& stavby patii i dodrzovani poZarnich a jinych piedpisi.*

Nejvhodnégjsi dle mého nazoru bude vymezit konkrétni povinnosti udrzby ve smlouve.

¥ DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&nsky zakonik. Koment4F.
Svazek I11. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 713.

% DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Koment4f.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 713.

8  ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, ¢. 10, s. 276.
% ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 119.
%1 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 130.
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4.3 Zastavni pravo k pravu stavby

Ex lege je stanoveno, ze pravo stavby lze zatizit (§ 1252 odst. 1 OZ).
Predmétem zastavniho prava neni stavba ziizend na zéklad¢ prava stavby ale pravé ono
pravo stavby. Pfi zajisténi dluhu zastavnim pravem vznikne véfiteli opravnéni, nesplni-
li dluznik dluh tadné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zastavy do ujednané
vyse, a neni-li tato ujedndna, do vyse pohledavky s pfislusenstvim ke dni zpenézeni
zastavy (§ 1309 odst. 1 OZ). Z charakteru prava stavby jako prava docasného vyplyva i
omezenost doby trvani zastavniho prava. ,,V pripadé zatizeni prava stavby zastavnim

’ ;v ,v ’ ;. roy 1 92
pravem plati, Ze toto zatizeni trva jen po dobu trvani prava stavby.

Vlastnik zatizeného pozemku si miize vyhradit souhlas k zatizeni prava stavby,
tato vyhrada vSak musi byt zapsana do vetejného seznamu (§ 1252 odst. 2 OZ). Pokud
vlastnik pozemku takovou vyhradu ucinil, 1ze do vefejného seznamu zapsat zatizeni
prava stavby jen sjeho souhlasem (§ 23 odst. 1 katastralniho zdkona). Jedna se o
smluvni vyhradu s vécn&pravnimi u&inky.®® Zaroveti, na rozdil od vyhrady souhlasu
S pravnim jednanim stavebnika dle § 1251 odst. 3 OZ, vlastnik pii odepieni souhlasu
K zatizeni prava stavby nemusi uvadét diuvody ktomu vedouci. S vyjimkou této
vyhrady nejsou pro zéastavni pravo ziizené k pravu stavby zdkonem dana zvlaStni
pravidla, takze se pouziji obecna ustanoveni o zastavnim pravu dle § 1309 a nasl. OZ.
U zastavniho prava se dle Eliase ,,neuplatni obecné pravni pravidlo o zaniku zastavniho
prava soucasné se zanikem zastavy [§ 1377 odst. 1 pism. a) OZ] v pripade, Ze
stavebniku vzniklo viici viastniku pozemku pravo na nahradu, tehdy se zdstavni pravo k

pravu stavby ex lege prenese na nahradovou pohleddvku.“g4

4.4  Predkupni pravo

Stavebnik ma ex lege pfedkupni pravo k pozemku a soucasné vlastnik pozemku
ma predkupni pravo k pravu stavby. Pokud si strany ujednaji néco jiného, zapiSe se to
do vefejného seznamu (§ 1254 OZ). Dle Dvoraka se Srbovou je snahou zakonné Gpravy

piredkupniho préava ,prispet k Zadoucimu sjednoceni vlastnického rezimu pozemku a

%2 HANDRLICA, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentat. Praha: C.
H. BECK, 2013, s. 904.

ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 134.
% ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, ¢. 10, s. 277.
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stavby.«%

Dle mého nazoru je primarnim cilem spiSe vznik jedné véci v pravnim
smyslu, jehoz disledkem je vznik jediného rezimu. Pokud smluvni strany predkupni
pravo modifikuji nebo vylouci, zapiSe se na list vlastnictvi k nemovitosti do katastru
nemovitosti poznamka o ujednani o tom, Ze vlastnik pozemku nema piedkupni pravo
k pravu stavby a/nebo vlastnik prava stavby nema piedkupni pravo k pozemku (§ 23
odst. 1 pism. v) katastralniho zdkona). Podkladem pro zapis bude smlouva o zfizeni

prava stavby, poptipad¢ jina smlouva, ve které se strany o odchylce dohodly.

Institutem podobajicim se avSak nerovnajicim se predkupnimu pravu je tzv.
nakupni opce. V ptipad¢ nakupni opce nabizi prodéavajici neodvolatelné¢ kupujicimu
uzavieni smlouvy a kupujici je opravnén do urcité doby tuto nabidku ptfijmout. Takovy
postup je umoznén podle § 1735 OZ. Jedna ze smluvnich stran, napt. stavebnik, ucini
vlastnikovi pozemku neodvolatelnou nabidku na prodej prava stavby za piedem
sjednanych podminek. Vlastnik pozemku pak bude mit moznost nabidku v Casovém

useku uvedeném ve smlouvé pfijmout.

4.5 Prechod a pievod prava stavby

Pravo stavby je pravem dédiénym a prevoditelnym. Piechdzi na dédice i jiného
vSeobecného pravniho nastupce (§ 1253 OZ). Dle divodové zpravy k OZ ,.zpusobilost
prava stavby byt predmétem prevodu, zdsada jeho prechodu na dédice ci jiného
univerzalniho ndstupce, jakoz i otevireni moznosti slouceni vlastnictvi pozemku a prava
stavby v rukou jedné osoby, posiluje kladné efekty této pravni instituce.“®® Z dikce
§ 1253 OZ plyne, ze pravo stavby nepifechdzi na singuldrniho dédice, tj. osobu
ptejimajici pouze nékteré z prav nebo povinnosti. Dédicem tedy neni odkazovnik neboli
osoba opravnéna z dédického odkazu.”” Dé&dicem mize byt jak fyzicka osoba, tak
pravnicka osoba, a to s ohledem na § 1478 OZ 1 takova pravnicka osoba, kterd vznikne

az po smrti ziistavitele, nejpozdéji vSak do jednoho roku po této pravni udalosti.

% DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zékonik. KomentaF.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 716.

% Davodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., k § 1250 az 1256.

DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 715.
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U pravnické osoby se o vSeobecném pravnim nastupnictvi d4 uvazovat pouze
pii jejim zruSeni bez likvidace, tedy v piipadé jeji piemény.”® Pieménou pravnické
osoby je fuze, rozdéleni a zména pravni formy (§ 174 OZ), pficemz z hlediska
vSeobecného pravniho néstupnictvi jsou diilezité slouceni a splynuti pravnickych osob
(fuze). Vedle toho Ize o vSeobecném pravnim nastupnictvi uvazovat jeste¢ v ptripadé
koup¢ zavodu, tehdy je pro prechod prava stavby nutné dodrzeni dvou podminek: je
nutné, aby pravo stavby bylo ziizeno bud’ ve prospéch, nebo k tizi daného zdvodu a déle

musi byt zahrnuto do jeho jméni v uetnich zaznamech jako nehmotna véc. %

Prévo stavby je v souladu s § 1252 odst. 1 OZ pievoditelné. Pfedmétem prevodu
je vzdy pravo stavby a ne stavba jako takova. Pfevod prava stavby je tak uskutecnitelny
bez ptevodu pozemku zatizeného pravem stavby, coz je zasadnim rozdilem oproti

pozemkovym sluzebnostem, které piechazi jen se zatizenym pozemkem.

Zima uvazuje o tom, zda je mozné ve smlouvé vyhradit souhlas vlastnika
pozemku k prevodu prava stavby.'® Na jedné strand OZ ohledng pievodu prava stavby
neobsahuje zddné vyslovné ustanoveni o vyhradé souhlasu, ale naopak moznost
vyhrady souhlasu vlastnika se zatiZenim prava stavby je OZ predvidana (§1252 odst. 2
OZ). Na druhé stran¢ ovSem, a k tomuto nazoru se rovnéz pfiklanim, je pojem ,,pravni
jednani stavebnika®“ v § 1251 odst. 3 OZ pomérné Siroky a je pod né&j tedy mozné

zatadit 1 uzavieni smlouvy o pfevodu prava stavby na jinou osobu.

Déle je dle mého nazoru na misté¢ zminit pojem ,,zfeknuti se prava stavby®.
Ziekne-li se stavebnik prava stavby, muze vlastnik zatizeného pozemku pievést na
zaklad¢ listin prokazujicich tuto skutenost pravo stavby na dobu, kterd jesté
neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu (§ 1248 OZ). Dle Eliase jde pii zieknuti se
prava stavby, stejné jako v ptipad¢ napt. zieknuti se dédického prava dle § 1666 OZ, o

pravni jednani dvoustranné, spocivajici v ujednani stavebnika a vlastnika doteného

%  DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&nsky zakonik. Koment4F.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 715.

%  DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I. a kol. Ob&ansky zékonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 715.

100 7IMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 135.
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101

pozemku.” Pokud by totiZ $lo o jednostranny projev stavebnikovy viile, nemohl by

vlastnik pozemku na sebe pravo stavby prevést, jak § 1248 OZ vyslovné stanovi.

Handrlica poté¢ dopliuje, ze nésledkem takového zieknuti se prava stavby je
vyvazani se stavebnika z prava stavby, které ovSem nema ex lege za nasledek spojeni
prava stavby, a tim padem ani spojeni vlastnického prava k pozemku a k pravu
Stavby.102 Zieknuti se prava stavby stavebnikem tedy neni pravnim divodem zaniku
prava stavby. Pravo stavby si tak zachova svou existenci, coz ma vyznam jak z hlediska
ochrany prav tietich osob, tak pfedevs§im proto, ze vlastnik miize S trvajicim pravem

stavby dale disponovat.

101 BLIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, ¢. 10, s. 276.

102 HANDRLICA, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. Praha: C.
H. BECK, 2013, s. 902.
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5.  Zanik prava stavby

V této kapitole se zaméfim na jednotlivé zplsoby zaniku prava stavby, a to
zaniku jak uplynutim sjednané doby, tak zaniku pfed uplynutim doby prava stavby.
Budu se také zaobirat jednotlivymi nasledky zaniku prava stavby, a to predevsim ve
zvlastni podkapitole, ve které se vénuji spole¢nému osudu stavby a pozemku, na kterém

byla stavba zfizena, po zaniku préva stavby.

5.1 Zanik prava stavby uplynutim doby

Zanik prava stavby uplynutim sjednané doby ptfedstavuje nejjednodussi zptisob
zaniku. Davod pro skoncenti je jasny, spociva v uplynuti sjednané doby. Uvazovat lze o
konkrétnim okamziku, kdy pravo stavby zanikne, tedy zda zanikne vymazem
z vefejného seznamu nebo jiz uplynutim posledniho dne sjednané doby. Jak vyplyva
z § 1244 odst. 1 OZ, posledni den doby, na kterou je pravo stavby zfizeno, se zapisuje
do verejného seznamu. Takové datum je tedy mozné brat za posledni den trvani prava
stavby.'®® Pokud nedojde kjinému feSeni, stavba Sse timto dnem stiva souasti
pozemku, a pozemek vlastnika se tak zhodnoti o tuto stavbu. Déle je nutné zminit, ze
pokud pravo stavby zaniklo uplynutim sjednané doby, zanikaji i zastavni a jina prava,

. Y o 11w 104
tj. napf. prava z véenych bremen. '

5.2 DalSi zpisoby zaniku prava stavby

K zéniku prava stavby mulze dojit i difive nez uplynutim sjednané doby.
»Pripadné predcasné ukonceni predstavuje vzdy jen krajni mozZnost reseni problémii
vznikajicich v priibéhu trvani prava stavby.“105 Pokud je pravo stavby zatiZeno jinym
véenym pravem zapsanym do katastru nemovitosti, nastanou pii zaniku prava stavby
predtim, nez uplyne jeho doba, pravni néasledky vymazu prava stavby vici takovému
jinému vécnému pravu az zdnikem tohoto jiného vécného prava (§ 1249 véta prvni OZ).
Jestlize vSak tato osoba k vymazu udéli souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu

prava stavby vuci jejimu vécnému pravu jiz timto vymazem (§ 1249 véta druha OZ).

103 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 195.

104 DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I. a kol. Ob&ansky zékonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 718.

105 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 180.
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OZ tak upravuje dvé skupiny piipadi zaniku prava stavby pied uplynutim sjednané
doby.

Prvni skupina piedstavuje piipady, kdy osoba, V jejiz prospéch bylo vécné pravo
K pravu stavby zapsano, se zanikem prava stavby nesouhlasi (§ 1249 véta prvni OZ).
Takové vécné pravo k pravu stavby bude typicky préavo zastavni. Pravni nésledky
vymazu prava stavby tedy nastanou az zdnikem tohoto zéastavniho prava, a to predevSim

. , C s 1o 106
z diivodu ochrany zéstavnich vétiteli.

Druhou skupinu pak tvofi ptipady, kdy nositel¢ zapsaného vécného prava
K pravu stavby s vymazem prava stavby souhlasi. Pravni nasledky vymazu vaci

vécnému pravu tak nastanou jiz vymazem prava stavby.

Ustanoveni OZ upravujici pravo stavby nevylucuji skonceni prava stavby
dohodou smluvnich stran, takze smluvni strany tak mohou ucinit v souladu s § 1981
OZ. Nicméné¢ i1 v takovém piipad¢ bude tfeba pamatovat na vySe zminény § 1249 OZ o

ochrang vlastnikli vécnych prav.

Jako dalsi dtvody zaniku prava stavby se nabizi odstoupeni od smlouvy a
vypovéd’ smlouvy. Zasadné plati, ze lze od smlouvy odstoupit, pokud si tak strany
ujednaji nebo stanovi-li tak zadkon (§ 2001 OZ). Pokud je jiz pravo stavby zapsano ve
vefejném seznamu, nemuze mit odstoupeni vécnépravni ucinky, a to i v ptipadé, kdy by
moznost odstoupeni byla sjednana ve smlouvé. Odstoupeni vSak bude mozné, dojde-li
Kk nému pted tim, nez pravo stavby vznikne, jelikoz smlouva o zfizeni prava stavby
nema vécenépravni ucinky aZz do zapisu do katastru nemovitosti, ma uUc€inky jen
obliga¢ni. Dal$i moznost odstoupeni piichazi dle Zimy v Gvahu v ptipad¢ podstatného
poruseni smlouvy, kdy by stavebnik musel védét, ze vlastnik pozemku smlouvu
neuzavie, pokud nebude stavba na pozemku do ur¢ité doby ziizena nebo nebude
postavena vibec; odstoupeni od smlouvy bude ale ziejmé moZné jen v krajnim
pﬁpadé.107
Na zanik prava stavby zdGvodu vypoveédi existuji rtizné nazory. OZ

V ustanovenich o pravu stavby neobsahuje moznost sjednat si vypovédni davody.

106 DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zékonik. KomentaF.
Svazek I1I. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 705.

107 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 181.
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Nicméné¢ pokud smlouva byla bez vazného divodu uzaviena na dobu urcitou tak, ze
zavazuje Clovéka na dobu jeho Zivota, anebo ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez
deset let, 1ze se po uplynuti deseti let od vzniku zavazku domahat jeho zruseni. Soud
zéavazek zrusi i1 tehdy, pokud se okolnosti, z nichz strany zifejmé vychazely pti vzniku
zavazku, zménily do té miry, Ze na zavazané stran¢ nelze rozumné pozadovat, aby byla
smlouvou déle vazana (§ 2000 odst. 1 OZ). Dle Zimy u smlouvy o zfizeni prava stavby
nebude naplnéno kritérium uzavieni smlouvy na delsi dobu ,bez vazného divodu®.
»Naopak dlouhé trvani smlouvy je zdkladnim rysem, a tedy ditvodem existence prava

stavby.«1%®

Dle Zimy tedy neni § 2000 OZ na oblast prava stavby pouzitelny. Dvoiak a
Srbova viceméné souhlasi, kdy tvrdi, Ze stavebnik jako osoba povinna bude z prava
stavby zavdzan na dobu urcitou, ale tento typ zavazku vyplyva jiz z podstaty prava
stavby. V piipad¢é uzavieni smlouvy o zfizeni prava stavby nejde o smlouvu, ktera by
byla uzaviena bez vazného divodu, protoze vaznym divodem je jiz samotné ziizeni
prava stavby.'® Dvoiak se Srbovou oviem dovozuji, Ze vySe uvedené neméni nic na
moznosti stavebnika domahat se zruseni zavazku ze smlouvy dle druhé véty § 2000
odst. 1 OZ, pokud doslo k podstatné zméné okolnosti, za kterych byla smlouva
uzaviena. Jako ptiklad uvadéji zménu regulacniho nebo tzemniho planu v souladu se

stavebnim zékonem, v dasledku c¢ehoz by stavebnik nemohl realizovat stavbu

« 11 . TR
definovanou ve smlouvé."® K tomuto nazoru se také priklanim.

Promlceni prava stavby je dalsi pravni skutecnosti, se kterou se poji zanik prava
stavby. Pravo stavby se jako vécné pravo zapsané do vetfejného seznamu promlci po
uplynuti 10 let ode dne, co mohlo byt poprvé vykonano (§ 631 OZ). Dle Zimy je nutné
vykon prava stavby definovat jiz tim, ze ,,stavebnik cini nezbytné kroky ktomu, aby

111

byla stavba zrizena. Dle nazoru Dvordka a Srbové je ovSem u prava stavby pfi

posuzovani pojmu ,,pravo mohlo byt vykonano* nutné vychazet z toho, Ze bez realizace
stavby neni pravo stavby naplnéno, a je tedy tfeba chépat tento pojem jako moZnost

vykonu opravnéni stavebnika postavit stavbu na pozemku, k némuZz bylo dané pravo

108 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 182.

109 DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&nsky zakonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 707.

0 DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Koment4F.
Svazek I11. Praha; Wolters Kluwer CR, 2014, str. 708.

11 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 187.
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stavby ziizeno.*? Klonim se spise k postoji Zimy, a to piedev§im z divodu, Ze samotné
realizace stavby se muze zdrzet napt. ziskdnim vefejnopravnich povoleni a vystavba
muze také zabrat n€kolik let. DalSim argumentem je to, zZe pravo stavby je definovano
jako pravo a nikoli zdkonna povinnost postavit stavbu do urc¢ité doby. Proml¢ené pravo
stavby vymaze z vefejného seznamu ten, kdo jej vede, a na navrh osoby, kterda ma na
vymazu pravni zajem (§ 618 OZ). Takovou osobou bude hlavné vlastnik pozemku,
ktery bude mit zajem na tom zbavit sviij pozemek zatizeni, aby s nim mohl libovolné

nakladat.

Zima vychazeje zejména z némecké, rakouské a francouzské pravni tpravy dale
jako o zvlastnim diivodu pro zanik prava stavby uvazuje o neplaceni stavebniho platu.
Dovozuje, ze pro Ceskou pravni praxi by mélo byt prioritni domahat se splnéni
smlouvy, tedy zaplaceni stavebniho platu. Vzhledem k uvedenym zahrani¢nim apravam
by pak divodem pro vypovéd smlouvy mélo byt jen prodleni s placenim delsi nez dva

113

roky.

U prava stavby dale miize dojit ke konfuzi neboli splynuti osoby opravnéné a
povinné v jeden subjekt. OZ neptindsi konkrétni dasledky v ptipad€ splynuti v rdmci
prava stavby, nicméné€ v obecné roviné stanovi, ze pokud splyne jakymkoli zptisobem
pravo s povinnosti v jedné osobé&, takové pravo i povinnost zaniknou, nestanovi-li zdkon
jinak (§ 1993 odst. 1 OZ). Stejny problém fesil OZ 1964, kdy se praxe ujala nazoru, Ze
Vv piipad¢ splynuti osoby opravnéné a povinné k zaniku vécného bifemene nedochazi.***
Stejn€ upravuje zanik sluzebnosti i OZ (§ 1301 OZ). Jsem toho nazoru, Ze splynutim
pravo stavby nezanika, a to pfedevSim na zdklad€é pouZziti analogie s ucinnou pravni
upravou vécnych bfemen a vzhledem k tomu, jak uvadi Zima, ze vlastnik pozemku,
popfipad¢ i stavebnik, mohou mit legitimni zajem na zachovéni takového prava za
ucelem pozdéjSiho prevodu prava stavby, zejména v pripadé, kdy je stavba jiz

. . L 11
rozestavéna a existuje zdjemce o jeji dostavbu.'*®

112 DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Koment4f.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 705.

113 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 183-185.

14 L ASAK, J., HRABANEK, D. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentaf. Praha: C. H. BECK, 2013, s. 904.

115 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 188.
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5.3 Nahrada za stavbu pri zaniku prava stavby

Pokud si strany smlouvy o zfizeni prava stavby neujednaji jinak, da vlastnik
stavebniho pozemku stavebnikovi pfi zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou
bylo ztizeno, za stavbu nadhradu. Néhrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v dob¢ zaniku
prava stavby, ledaze si strany ujednaji jinak (§ 1255 OZ). Vlastnik pozemku je tedy ex
lege povinen stavebnikovi zaplatit za stavbu nahradu. Dispozitivnost daného
ustanoveni spoc¢iva jednak v moznosti neposkytnout zadné nahrady, jednak v moznosti
ujednat si jinou vys$i ndhrady. Strany si také mohou napftiklad sjednat, Ze stavba zlistane

ve vlastnictvi stavebnika jako superedifikat.

Hodnotou véci je jeji cena, kterd se ur¢i jako cena obvykla, pokud neni néco
jiného ujednano nebo stanoveno zdkonem (§ 492 odst. 1 OZ). Vzhledem k tomu, ze
vyse priznané nahrady se odviji z hodnoty stavby, slouzi umoznéni pfiznani nahrady za
stavbu zarovenl jako motivace pro stavebnika k naplnéni povinnosti udrzovat stavbu

v dobrém stavu.

Pravo stavebnika na nahradu sleduje ,,vyvazZeni zdjmu vlastnika pozemku na
prijmu uplaty za zrizeni tohoto prava a zhodnoceni jeho viastnictvi poté, co pravo
stavby zanikne, na strané jedné, a na druhé strané i zajmu stavebnika, aby i pro ného
pri zaniku prava stavby dospél pravni pomér k vyusténi i pro ného priznivému a dostalo

v oo o . e . vy v s roreell7
se mu po zohlednéni vynosii ze stavby a jeji amortizace prislusného vyrovnani.*

Pokud je pravo stavby zatiZeno zastavnim pravem, neuplatni se obecnd Uprava
OZ o zaniku zéastavniho prava soucasné se zanikem zastavy (§ 1377 odst. 1 pism. a)
OZ). Vzniklo-li stavebniku vuéi vlastnikovi pozemku pravo na nahradu, prechazi
zastavni pravo ex lege na ndhradu (§ 1256 OZ). Zastavni pravo tedy nezanika s pravem
stavby, ale dochézi k jeho transformaci ze zastavniho k pravu stavby na zéstavni pravo

vaznouci na penéZité ¢astce predstavujici ndhradu za stavbu.'®

OZ vyslovné upravuje pouze ndhradu za stavbu pii zaniku prava stavby

uplynutim doby. K nahrad¢ za stavbu v ptipad¢ pfedcasného ukonceni prava stavby se

16 7UKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 69.
17 Divodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., k § 1250 az 1256.

18 ACHOUR, G.; PELIKAN, M. Pravo stavby podle nového obcanského zakoniku. Bulletin advokacie. 2014, €.
12, s. 40-42.
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uz nevyjadiuje. Pokud pravo stavby zanikne pfedcasné a strany si nic nesjednaly,

ptiklanim se k pouziti analogie a pfiznani ndhrady dle zminéného § 1255 OZ.

5.4 Rezim stavby po zaniku prava stavby

Podle § 1255 OZ stavba jako soucast prava stavby piipadne vlastnikovi
zatizeného pozemku, ¢imz dojde dle Dvotdka a Srbové k obnoveni jednoty vlastnictvi
zatizeného pozemku a stavby.'* K takovému obnoveni viak logicky nedojde v piipads,
kdy se stavba zfizovala na nezastavéném pozemku a zadné vlastnictvi ke stavbé tedy
nemohlo z povahy véci existovat. Tento piipad se v praxi objevuje nejéastéji. Nejedna
se o zpusob nabyti vlastnictvi na zakladé smlouvy, nybrz se stavba, ktera byla do té
doby soucast prava stavby, stavd z pohledu vlastnika pozemku opét soucasti jeho

pozemku.'?® Timto je tedy naplnéna zasada superficies solo cedit.

Nedohodnou-li se smluvni strany jinak, pfipadne vlastnikovi pozemku pfi
zaniku prava stavby stavba i vSechny jeji soucasti. Soucasti nemovité véci zapsané do
vefejného seznamu neni dle § 508 odst. 1 OZ stroj nebo jiné upevnéné zatizeni, byla-li
se souhlasem vlastnika této nemovitosti zapsana do téhoz seznamu vyhrada, Ze stroj

jeho vlastnictvim neni. V opa¢ném piipad¢ tedy soucasti véci (tj. prava stavby) je.

Dle Zimy je pfi skonceni prava stavby uplynutim doby mozny také ptevod
pozemku do vlastnictvi stavebnika, pficemz lze pro tento pievod sjednat rozvazovaci ¢i

odkladaci podminku.'*

V praxi muze nastat situace, kdy vlastnik pozemku bude mit
zajem na tom, aby mu byl pozemek vracen zpét v plivodnim stavu, coz miiZe znamenat
1 nezastavény pozemek. Dle mého nazoru by piipadné ujednani umoziujici po zaniku
prava stavby stavbu odstranit nebylo v rozporu s zddnym kogentnim ustanovenim OZ
upravujicim pravo stavby. U nékterych typt staveb se takové ujednani miize jevit jako
ucelné, predevsim u staveb, které maji Casové omezenou Zivotnost. V takovém piipadé
by ov§em nebylo nutné ziizovat pravo stavby, jako mnohem jednodussi se jevi moznost

takovou stavbu postavit na zakladé sluzebnosti pozivani za ucelem postaveni docasné

stavby.

19 DVORAK, J., SRBOVA A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 717.

120 DVORAK, J.,, SRBOVA A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf.
Svazek III. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 717.

121 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 196.
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6. Jiné moZnosti realizace stavby na cizim pozemku

Prévo stavby neni jedinym institutem, na zaklad¢ kterého mtize osoba na cizim
pozemku uzivat stavbu, ktera jiz existuje nebo kterou zde takova osoba teprve zamysli
vybudovat. Jak uvadi Sustrova ,prdvo stavby je jednim ze zpiisobii, nikoliv vSak
jedinym, jak stavet na cizim pozemku a i naddale bude mozné stavét na cizim pozemku na
zdklade jinych oprdvném"‘lzz. Podle Sustrové bude takovym pravnim divodem
nejcastéji najemni smlouva, smlouva o dilo nebo i jind smlouva mezi vlastnikem
pozemku a vlastnikem stavby, pokud z ni vyplyva vile vlastnika pozemku, aby na jeho
pozemku byla stavebnikem nebo v jeho prospéch ztizena stavba. Mam za to, ze k t€émto
pravnim divodim se fadi i pachtovni smlouva, jak uvaddim v podkapitole nize. V této
kapitole se tedy zabyvam dal§imi pravnimi divody, na jejichz zdkladé¢ je mozné

realizovat stavbu na cizim pozemku.

6.1 Vécna biremena

Vécnym bifemenlim je na rozdil od prava stavby spolecné to, Ze vlastnika
pozemku zatéZzuji jinak neZ stavbou, ale i pfesto maji realnou povahu, jsou tedy spojeny
S nemovitosti, a to bud’ tak, ze opravnéna osoba vyuziva a uspokojuje své potieby, aniz
by néjakou nemovitost méla (je tu tedy jen jedna nemovita véc, tzv. slouzici
nemovitost), anebo tak, Ze vlastnik jedné nemovitosti n¢jak vyuziva druhé nemovitosti,
a tim polepSuje své vlastnické pravo k nemovitosti (je tu nemovitost slouzici a
nemovitost panujici).123 Vécna bfemena jsou zésadné asoveé neomezend, ndhrada byva
pravidelné sjednana, ale pf1 zaniku prava vlastnik pozemku nic neziska, vécné bfemeno
prosté bez dalsiho skon&i.*** Takové pravidlo oviem neplati vzdy, vlastnik sluzebné
véci se totiz mize domahat omezeni nebo zruseni sluZebnosti za pfimefenou nahradu, a
to v piipadé€ trvalé zméné vyvolavajici hruby nepomér mezi zatizenim sluzebné véci a

vyhodou panujiciho pozemku nebo opravnéné osoby (§ 1299 odst. 2 OZ).

OZ neobsahuje vyslovny zakaz zfidit na cizim pozemku stavbu s vyuzitim
pravnich ustanoveni o sluzebnosti. ,,Naopak, ze sluzebnosti vznika viastniku sluzebné
véci povinnost ve prospéech jiného néco trpét. Vylouceno neni ani ujednani povinnosti
122 SUSTROVA, Daniela. NOZ, stavebni zakon. Rekodifikace a praxe. 2014, ro&. 2, &. 1, s. 20.

123 7UKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 71 — 72.
124 7UKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 71 — 72.
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trpéet zrizeni a existenci stavby na sluzebném pozemku. Navic demonstrativni vycet typu
sluzebnosti ziizovani staveb na cizim pozemku vyslovne upravuje (§ 1267 OZ, § 1271
odst. 2 OZ, §1273 OZ).“125 Pokud bude vSak na zakladé sluzebnosti na povinném
pozemku stavba zfizena, nebude soucasti sluzebnosti, nybrz soucasti daného pozemku.
Opravnéni stavét na pozemku, kterd vznikla opravnéné osobé na zaklad¢ sluzebnosti,
jsou pievoditelnd pouze s panujicim pozemkem a nejsou zpuasobila k zatizeni. Ani
sluzebnost sama o sob& neni zastavitelna.’*® OZ pro sluzebnosti neupravuje ani zakaz
uziti rozvazovacich podminek. Typickym ptikladem vyuziti sluZzebnosti je osobni

sluzebnost ,,pozivaci pravo.

6.2 Najem a pacht

N4jem a ptipadn€ pacht se ze zavazkovych instituti podobaji pravu stavby
nejvice. Jedna se o pfenechdni nemovitosti jiné osobé k dlouhodobému uzivéni, resp.
pozivani, kdy OZ nevylu€uje ujednani smluvnich stran, aby byl n4jemce, resp. pachtyt
opravnén na najatém, resp. spachtovaném pozemku zfidit stavbu. V ostatnich znacich se
ovSem najem a pacht od prava stavby podstatné lisi, a to predevsim tim, Ze pravo stavby

. < 127
ma vzdy vécnou povahu.

Ptipadna stavba nebo tUprava nemovitosti na najatém, resp. spachtovaném
pozemku se stejn¢ jako u sluzebnosti nestavd vlastnictvim ndjemce, resp. pachtyte.
V takovém piipadé se uplatni princip superficies solo cedit a stavba se tedy stane
soucasti pozemku, na kterém byla zfizena. Najemce, resp. pachtyf nemulze Stavbu
prevadét, odkazovat ani davat do zastavy, na rozdil od prava stavby, kde tyto dispozice

umoznéné jsou.

Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc
k docasnému uzivani (§ 2201 OZ). Zpachtovni smlouvy vyplyva pachtyfovi
(stavebnikovi) doCasné opravnéni v€c nejen uzivat ale i poZzivat (2332 odst. 1 OZ).
Pacht je tedy pro stavebnika vyhodnéj$i nez najem. OZ v ustanovenich tykajicich se
prava stavby upravuje, ze pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizen¢ho pravem

stavby, mé stavebnik stejnd prava jako pozivatel (§ 1250 OZ). Z toho vyplyva, Ze

125 E]IAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢€. 4, ¢. 10, s. 273.
126 7IMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 27.
127 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 24.
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K realizaci stavby na cizim pozemku bude v praxi spiSe upfednostinovano sjednani

pachtovni smlouvy pted ndjemni smlouvou.

Pro pacht se pfiméfené pouziji ustanoveni o ndjmu, nestanovi-li oddil OZ
obsahujici ustanoveni o pachtu néco jiného (§ 2341 OZ). Vzhledem k tomu, ze v praxi

se bude vice vyuzivat institut pachtu, budu se v této kapitole dale vénovat pouze pachtu.

Pacht je stejné jako pravo stavby pravem docasnym. Nicméné pokud si strany
neujednaji dobu trvani nebo den skonceni pachtu, plati, ze jde o pacht na dobu
neurcitou (§ 2204 odst. 1 OZ ve spojeni s § 2341 OZ). Navic ujednaji-li si strany pacht
na dobu urCitou del$i nez padesat let, ma se za to, Zze byl pacht ujednan na dobu
neuréitou s tim, ze v prvnich padesati letech Ize pacht vypovédét jen z ujednanych
vypovédnich divodi a v ujednané vypovédni dobé (§ 2204 odst. 2 OZ ve spojeni
s § 2341 OZ). Pravo stavby mize byt ziizeno pouze na dobu uritou a nelze je

konvertovat na pravo sjednané na dobu neurcitou.

Vyse uvedend moznost sjednani doby trvani pachtu na dobu neurCitou je
vyznamna zejména z hlediska moznosti jednostranného ukonceni pachtovni smlouvy.
Pacht ujednany na dobu neuréitou totiz muze skoncit vypoveédi jednou ze stran
Vv Sestimési¢ni vypovédni dobé tak, aby skoncil koncem pachtovniho roku (§ 2339
odst. 1 vé€ta prvni OZ). Oproti tomu lze pacht, ktery byl ujednan na dobu urcitou,
vypovédét jen v piipad€, Ze ve smlouvé byly zaroven ujednany diivody vypovédi a

vypoveédni doba (§ 2229 OZ ve spojeni s § 2341 OZ).

Pokud byl pacht ujednan na dobu alespon tii let, mize strana vyzvat v dobé ne
kratSi nez Sest mésict pted uplynutim ujednané doby druhou stranu, aby sd¢lila, zda
hodla v pachtu pokracovat; pokud druhd strana do tfi mésict od doruceni vyzvy vyslovi
sviyj souhlas, prodlouZi se pacht o dobu, na kterou byl piivodné ujednan; jinak pacht

skon¢i v pitvodné ujednané dobé (§ 2338 OZ).

Pacht vznika na zékladé pachtovni smlouvy, pro kterou ovSem OZ na rozdil od
OZ 1964 nestanovuje obligatorni pisemnou formu. Pisemna forma by byla vyzadovéana
Vv ptipad¢€, pokud je propachtovand véc zapsana do katastru nemovitosti, a smluvni
strany by vyuzily moznost zapisu pachtovniho prava do katastru nemovitosti (Srov.

§ 2333 OZ). Povinnost uzaviit smlouvu pisemné se odvozuje od § 7 katastralniho
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zakona, dle kterého se zapisy prav do katastru nemovitosti provadéji na zakladé

pisemnosti v listinné podobé nebo v elektronické podobé.

Zapis pachtovniho prava do katastru nemovitosti ov§em neznamend, ze by m¢l
mit stejné ucinky jako zapis smlouvy o zfizeni prava stavby. Zapis pachtu totiz na
trvani pachtu nema vliv, takové zapisy do veifejného seznamu maji jen deklaratorni
e 128 . I P SR S v s 7
ucinky,™ oproti tomu pravo stavby vznika az zépisem do vetfejného seznamu. Je nutné
podotknout, ze mezi pachtovnim pravem do vefejného seznamu zapsanym a

nezapsanym neni zadny kvalitativni rozdil.*#

V pachtovni smlouvé je rovnéz mozné sjednat rozvazovaci podminku.
Propachtovatel ma navic zakonnou povinnost udrzovat predmét pachtu v takovém
stavu, aby mohl slouzit tomu uzivani a pozivani, pro které byl propachtovan (§ 2205
OZ ve spojeni s § 2341 OZ). Vlastnikovi pozemku, ktery je zatiZeny pravem stavby,

OZ takovou povinnost neuklada.

6.3 Vyprosa a vypujcka
Na cizim pozemku lze realizovat stavbu i na zéklad¢ vyprosy nebo vypujcky.
Na rozdil od ndjmu se jedna o bezlplatné instituty. OZ stejné jako u ndjmu a pachtu

nevyzaduje pisemnou formu smlouvy.

O vyprosu se jedna, prenecha-li pijcitel n€komu bezplatné véc k uZivani, aniz se
ujednd doba, po kterou se ma véc uzivat, a ucel, ke kterému se mé véc uzivat (§ 2189
0Z). Ptenecha-li tedy pujcitel vyprosnikovi pozemek, miize jej vyprosnik pouzit mimo
jiné k realizaci stavby. ,,Rubem toho, Ze viastnik véci pripusti jeji uzivani, aniz se pritom
ujedna doba, po kterou se ma véc uzivat, je pravo viastnika véci (piijcitele), pozadovat

«130

Jjeji vrdceni kdykoli.“ " Na zéklad¢ § 2190 odst. 1 OZ totiz miZe ten, kdo vyprosnikovi

vec prenechal, pozadovat jeji vraceni podle libosti. Pro stavebnika tedy institut vyprosy,
1 pfes vyhodu v bezplatnosti, predstavuje veliké riziko a dle mého ndzoru ho proto

stavebnik v praxi vyuZivat nebude.

122 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). KomentaF. 1.
vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 236.

122 K ABELKOVA, Eva. Ngjem a pacht v novém obcanském zakoniku. Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013,
s. 17.

130 KINDL, T., SIMA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. Svazek
V. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 1048.
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Smlouvou o vypijcce pujéitel prenechavd vypujciteli nezuzivatelnou véc a
zavazuje se mu umoznit jeji bezplatné docasné uzivani (§ 2193 OZ). Na rozdil od
vyprosy se tak vlastnik pozemku nemtize doméhat predCasného vraceni pozemku,
pokud ho bude stavebnik uzivat v souladu se smlouvou (§ 2198 odst. 1 OZ). Pokud
vSak pijcitel potfebuje véc nevyhnutelné diive z diivodu, ktery pii uzavieni smlouvy
nemohl predvidat, mize se predCasného vraceni véci domahat jen tehdy, bylo-li to

ujednano (§ 2198 odst. 2 OZ).

Dalsi odlisnosti od vyprosy je, ze v ptipadé vyptjcky nabyva vypujcitel pravo
vec uzivat ujednanym zplisobem, a nebyl-li zptisob ujednan, tak zplisobem pfimérenym
povaze véci (§ 2194 OZ). ,,Vypiijcitel ma povinnost pecovat o véc ve stejném rozsahu
Jjako schovatel, tzn. opatrovat prevzatou véc, jak bylo ujednano, jinak tak peclive, jak to
odpovida povaze véci a jeho moznostem, aby na véci nevznikla Skoda.“*' Zakladni
povinnosti pljcitele je predat pfedmét plnéni ve stavu zplsobilém k fadnému uzivéani
Zpisobi-li vada véci Skodu, kterou pijcitel zatajil, nahradi pajcitel vypujciteli Skodu,
ktera mu z toho vznikla (§ 2195 odst. 1 OZ). Pujcitel je zaroven povinen vypujéitele
poucit, jak véc uzivat, s vyjimkou ptipadi, kdy se jedna o obecné znama pravidla anebo

kdy z okolnosti vyplyva, ze pouéeni neni potieba (§ 2195 odst. 2 OZ).

Institut vypajcky predstavuje bezuplatnou alternativu najmu a vzhledem k vyse
uvedenym divodiim je pro zfizeni stavby na cizim pozemku jistéjSim prostfedkem nez

vyprosa.

131 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf. 1.
vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 204.
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/.  Pravo stavby v zahrani¢nich apravach

Jak jiz bylo zminéno v piedchozich kapitolach, Cesk4 republika neni jedinou
zemi, ve které je jejim pravnim fadem upraveno vécné pravo k cizimu pozemku, jehoz
podstatou je pravo ziidit na tomto pozemku stavbu, a to at’ uz v podob¢ prava stavby

nebo ptipadné néjaké jeho obdoby.

JelikoZ pravo stavby nebylo na tizemi sou¢asné Ceské republiky zatim v praxi
ptili§ vyuzivano, je dle mého nazoru na misté¢ hledat inspiraci pro feSeni moznych
problémd, které v praxi mohou vzniknout, v zahrani¢nich tGpravach. Blize se v této

kapitole zamé&fim na pravni upravu prava stavby v Rakousku a v Némecku.

7.1 Pravo stavby v Rakousku

Ceské pravni uUpravé prava stavby je obsahové i historicky nejblizsi pravni

uprava Vv rakouském pravnim fadu. %

ABGB vychazel ze zéasady, ze stavba, kterd je
trvale spojena s pozemkem, ztraci svou pravni samostatnost. Nicméné upravoval stavby
na cizim pozemku, které mohly byt bez pteruseni jejich podstaty pfeneseny z jednoho
mista na jiné.”*® Déle také existovaly trvalé stavby, které byly zfizovany na najatém
pozemku, a to predevSim v piipadech, kdy vlastnici pozemku (stat ¢i cirkev) nechtéli
dany pozemek prodat. Pravo stavby bylo do pravniho faddu platného na uzemi
souCasného Rakouska zavedeno jako reakce na pfani pozemkovych reformadtori jiz

zminénym zékonem o stavebnim pravu, ktery platil aZ do roku 1947 i na izemi dnesni

Ceské republiky.

Tento zakon stanovil minimalni hranici trvani prava stavby na 30 let a
maximalni hranici na 80 let. Dle ElidSe spocival diivod stanoveni takové minimalni

hranice v zabranéni tomu, aby se budovy zfizovaly z nekvalitniho stavebniho

134

materidlu.™™" ,,Vychdzelo se z predstavy, Ze stavebnik by byl trvanim prdava stavby

omezenym na kratkou dobu motivovan stavéet s co nejmensimi naklady, aby se mu na

najemném rychle vratila vynaloZena investice a aby dosahl i zamysleného zisku drive,

«135

nez jeho pravo zanikne. Dale se bral zfetel i na to, Zze pravo stavby miize byt

182 7IMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 8.

1% BITTNER, Ludwig. Rakousky zakon o pravu stavby. Ad Notam. 1997, ro&. 3, &. 4, s. 80.
18 ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢€. 4, €. 10, s. 278.

185 ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢€. 4, ¢. 10, s. 278.
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zatizeno hypotékou a Ze je tedy nasnadé brat ohled i na délku umotovani hypotekéarniho
dluhu.

Jak je zminéno v kapitole tykajici se historie prava stavby, okruh osob
opravnénych zfidit pravo stavby na zéklad¢ zakona o stavebnim pravu, byl omezen na
vefejnopravni subjekty, cirkve a obecné prospésné organizace. S ohledem na to se dle
Bittnera pravo stavby v Rakousku za dob prvni republiky rozsifilo pouze v nékterych
meéstech. V disledku komunalni bytové vystavby ovSem ztratilo na vyznamu a po

MW

2. svétové valce beéhem nové vystavby jiz téméer nebylo vyuzivano. To zapfic¢inila mimo

jiné skutecnost, ze byl stanoven zakaz zajisténi hodnoty Sinze %

V roce 1990 diky novele zakona o pravu stavby dosSlo k fadé¢ zmén, které
umoznily vétsi rozvoj prava stavby. Byl zruSen § 2, ktery obsahoval omezeni okruhu
osob opravnénych zfidit pravo stavby. Dale se snizila minimdlni hranice doby trvani
prava stavby na 10 let, coz se oduvodiovalo ptfedev§$im tim, ze zivnostenské

provozovny lze amortizovat i v kratsi dobé - dokonce po 10 letech.*®

Horni hranice pak
byla zvySena na 100 let. Dalsi dilezitou zménou bylo zruSeni ustanoveni, kterad
omezovala ujednani o tom, Ze rozsah a splatnost stavebniho platu nesmély odviset od
jakékoliv neurcité budouci udalosti."® Po novele z roku 1990 je jedinym omezenim
ohledné stavebniho platu to, ze jeho vySe nesmi byt urCovéna ve vztahu k hodnoté¢

pozemku a pudy (§ 3 odst. 2 zdkona o pravu stavby).

Dle tivodnich ustanoveni zdkona o stavebnim pravu mize byt pozemek zatizen
vécnym zcizitelnym a zdéditelnym pravem mit stavbu na povrchu nebo pod povrchem
pudy. ,,Stavba zrizend osobou opravnénou z prava stavby tvori podle zdkona s pravem

stavby pravni jednotu.“139

Stejné jako v Ceské pravni Gprave Ize pravo stavby sjednat bezuplatné a v tivahu
pfichazi i poskytnuti jednorazového plnéni.140 Pravo stavby dle rakouské Upravy, stejné

jako dle té ceské, nemiize byt omezeno rozvazovaci podminkou. Vyslovné je vSak

138 BITTNER, Ludwig. Rakousky zakon o pravu stavby. Ad Notam. 1997, rog. 3, &. 4, s. 80.
137 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 8.
138 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 9.
139 BITTNER, Ludwig. Rakousky zakon o pravu stavby. Ad Notam. 1997, ro¢. 3, &. 4, s. 81.

140 SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der Bauwerke auf fremdem Grund.
Lausanne: Schweizerisches Institut fuer Rechtsvergleichung, 2013, s. 41.
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v zakoné o pravu stavby stanoveno, ze zanik prava stavby z divodu prodleni s placenim
stavebni Cinze muze byt sjednan pouze pro pfipad, Ze by stavebni ¢inze nebyla

zaplacena nejméné po dva po sobé jdouci roky.

Pfi zaniku prava stavby pfipadne stavba vlastnikovi pozemku (§ 9 zakona o
pravu stavby). Toto ustanoveni je ovSem dispozitivni; strany si mohou naptiklad
sjednat, Ze se stavba po uplynuti doby trvani prava stavby stane tzv. superediﬁkaitem.141
Pokud si strany neujednaji jinak, nalezi opravnénému z prava stavby odskodnéni ve

vysi jedné Ctvrtiny stavajici hodnoty stavby.

Vedle zaniku prava uplynutim sjednané doby, zanika pravo stavby dle rakouské
pravni Gpravy v ptipadé zfeknuti se prava stavby, prodleni s placenim (jak je uvedeno
vyse), vypovédi prava stavby ze zvlaSt mimotfddného dlivodu, promlcenim,
vyvlastnénim nebo zénikem pozemku, na kterém je stavba v rezimu prava stavby

ziizena.'*?

7.2  Pravo stavby v Némecku

Némecky obcansky zakonik z roku 1896 (dale jen ,,BGB*) byl co do upravy
prava stavby velmi stru¢ny. V roce 1919 doslo k pfijeti vladniho nafizeni o dédicném

pravu stavby, které nahradilo nckterd ustanoveni BGB. V roce 2007 bylo toto vladni

nafizeni novelou zménéno na platny a G¢inny zékon.'?

I podle némeckého konceptu je stavba povazovana za souCdst prava stavby

S tim, Ze pravo stavby je postavené naroven vlastnictvi k nemovitosti, zapisované na
samostatném listu vlastnictvi.'** Podle némeckého zékona o pravu stavby je pravo
stavby zdsadné prevoditelné a nelze ziizovat nepfevoditelnd prava stavby nebo
pievoditelnost s vécnymi G&inky ve smlouvé vylou¢it."*> Nicméng muize byt sjednano,
ze stavebnik potiebuje ke zcizeni prava stavby souhlas vlastnika pozemku (§ 5 odst. 1

némeckého zakona o pravu stavby). Pokud dojde k dispozici s pravem stavby, napf.

141 SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der Bauwerke auf fremdem Grund.
Lausanne: Schweizerisches Institut fuer Rechtsvergleichung, 2013, s. 44.

142 SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der Bauwerke auf fremdem Grund.
Lausanne: Schweizerisches Institut fuer Rechtsvergleichung, 2013, s. 44.

143 SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der Bauwerke auf fremdem Grund.
Lausanne: Schweizerisches Institut fuer Rechtsvergleichung, 2013, s. 19.

144 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 7.

145 SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der Bauwerke auf fremdem Grund.
Lausanne: Schweizerisches Institut fuer Rechtsvergleichung, 2013, s. 20.
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bude uzaviena smlouva o pfevodu prava stavby, je takova dispozice neucinna, dokud
kni vlastnik pozemku neda souhlas. Souhlas vlastnika pozemku je ovSem mozné
Vv ptipad¢ jeho neodiivodnéného odmitnuti nahradit. Stavebnik muze pozadat vlastnika
pozemku o udéleni souhlasu, nebude-li ucel prava stavby timto pfevodem podstatné
ovlivnén nebo ohrozen, a pokud osoba nabyvatele pfedstavuje jistotu fadného splnéni
povinnosti z prava stavby vyplyvajicich (§ 7 odst. 1 némeckého zédkona o pravu stavby).
wjedna se o zakonny narok stavebnika na udéleni souhlasu, ktery nelze vyloucit ani
omezit, nebot patii kvécnépravnimu obsahu prava stavby.“”6 Dle némecké pravni
upravy muize byt souhlas vlastnika pozemku rovnéz nahrazen rozhodnutim soudu,
pokud byl souhlas odmitnut bez dostatecného diivodu. Ml€eni nebo ud¢leni souhlasu

S podminkami se taktéz povazuje za odmitnuti souhlasu.

V Némecku neni doba trvani prava stavby zakonem omezena ani minimalni ani
maximalni hranici. Ujednani ¢asového omezeni ovSem neni vylouceno a v praxi je také

pravideln& vyuZivano; nejéastéji dochazi k ujednani doby trvani na 99 let.*’

Stavebni plat se povazuje za realné biemeno, které vazne na pravu stavby (§ 9a
némeckého zdkona o pravu stavby). Nicméné je 1 zde strandm nechana volnost zfidit
pravo stavby bezuplatné nebo uplatné v podobé jednorazového plnéni nebo
pravidelnych plateb. V praxi se v Némecku rovnéz uplatiiuje moznost thrady ve formé
podilu na obratu podniku stavebnika dosahovaného v nemovitostech vybudovanych na

148

zaklad¢ prava stavby (tzv. Umsatzbeteiligung).”™ Dale je mozné sjednat automaticky

pusobici zvySovani stavebniho platu, a to i s vécnépravnimi G¢inky.

Zanikem prava stavby se stavba stava soucasti pozemku, na némz byla zfizena.

Pravo stavby miize byt zruSeno pouze se souhlasem vlastnika pozemku.

Némecké pravo umoziuje smluvni ujednani, jimz pro pfipad smrti stavebnika
dojde k pfevodu prava stavby na vlastnika pozemku (tzv. Heimfall viz nize). Tento
postup sice vylucuje dédéni, které obecné ptipusténo je, ale pravo stavby tim nezanika,
dojde pouze k pievodu na vlastnika pozemku a ke vzniku vlastnického prava stavby. Je

vSak nutné upozornit, Ze smluvni zfizeni prava stavby na dobu Zivota vlastnika

146 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 46.

147 SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der Bauwerke auf fremdem Grund.
Lausanne: Schweizerisches Institut fuer Rechtsvergleichung, 2013, s. 25.

148 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 143.
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pozemku nebo stavebnika je nepifipustné. Némecky zakon o pravu stavby totiz zakazuje
stejn¢ jako OZ ujednani rozvazovacich podminek, které by mohly mit vécnépravni

ucinky.

Dle Zimy je Heimfall mozné definovat jako ,,zdvazek stavebnika prevést prdavo
stavby na vlastnika pozemku pred skoncenim sjednané doby, nastanou-li urcité
skutecnosti.“*° Tento institut nahrazuje v ndkterych piipadech zanik prava stavby
odstoupenim, popfiipadé vypovédi, a to tak, ze takovy zanik nahrazuje nééim jinym.
Dochazi k ptfevodu prava stavby na vlastnika pozemku a ke vzniku vlastnického prava
stavby. Duvodem pro Heimfall je vétSinou neplnéni podstatnych smluvnich povinnosti
stavebnika. DalSimi diivody mohou byt naptiklad poruSeni povinnosti stavebnika
dokongit stavbu do uréité doby, insolvence stavebnika nebo nucené drazba.*®® Vlastnik
pozemku musi stavebnikovi poskytnout pfimétené protiplnéni, pokud uplatnil sviyj

narok na Heimfall.

Podle némeckého zakona o pravu stavby neni stavebnik opravnén k tomu, aby
pfi skonceni smlouvy nebo pfi pfevodu prava stavby na vlastnika pozemku stavbu
odstranil nebo si piivlastnil podstatné casti stavby (§ 34 némeckého zdkona o pravu
stavby). Pokud neni moznost odstranéni stavby vyslovné ujednana, plati pravidlo, ze

stavebnik musi zfizenou stavbu na pozemku nechat.

149 7IMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 173.

1% SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der Bauwerke auf fremdem Grund.
Lausanne: Schweizerisches Institut fuer Rechtsvergleichung, 2013, s. 21 - 30.
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8.  Vyuziti prava stavby a dalSich moZnosti stavby na cizim
pozemku v praxi
V této kapitole se budu struéné€ veénovat praktickému vyuziti predev§im prava

stavby, popiipadé 1 dalSich instituti zminénych v pfedchozich kapitolach.

K realizaci stavby na cizim pozemku existuje fada divodd. Vlastnik pozemku
Casto nema prostiedky k provedeni stavby na svém pozemku nebo naopak viibec nema
zajem néco na svém pozemku stavét. Zaroven se ale svého pozemku nemusi chtit vzdat,
a to napiiklad i z citovych divodu, kdy pozemek zdédil po ptredcich a podobné. Od
prava stavby muze vlastnik pozemku ocekdvat dlouhodoby a pravidelny piijem
v podob¢ stavebniho platu, navic bude mit obvykle ke konci sjednané doby k dispozici
zhodnoceny pozemek, aniz by do n¢j musel sdm investovat. Dal$i vyhodu pro vlastnika
pozemku predstavuje fakt, Ze po uplynuti sjednané doby prava stavby mu pfipadne na
pozemku zfizena stavba, coz je ovSem vyvazeno povinnosti stavebnikovi zaplatit

nahradu.

Z pohledu stavebnika muze byt vystavba na zdkladé realizace prava stavby
vyhodnou alternativou k vystavbé na zakoupeném pozemku, a to ptedevsim z ditvodu,
ze stavebnik bude zcela logicky hledat nejlevnéjsi zptsob ziskani stavebniho pozemku,
ktery ovSem bude bezpecny z hlediska zachovani neruseného uzivani v priabéhu dané
doby a zdroven mu umoZni vhodné a nendkladné financovani vystavby Uvérem,

popiipadé snadny pievod projektu na institucionalniho investora.'

»V souvislosti s vyuzitim prdva stavby pro bydleni Ize spise myslet na domy
S byty pro socialni bydleni chudych nebo socidlne neprizpiisobivych (tzv. holobyty).
Hlavné vsak lze predpokladat, Ze pravo stavby miize nalézt vyuziti k docasnému vyuziti
pozemkii pro stavby prumyslového a obchodniho urceni s planovanou Zivotnosti
nekolika desitek let (skladiste, prekladiste, nakupni centra v okrajovych castech mést,

riizné hangary, montované haly apod. ).«192

151 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 1.
152 ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, ¢. 10, s. 277.
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Vyhodou prava stavby oproti institutim obliga¢niho prava umoziujicim
realizaci prava stavby na cizim pozemku je moznost zatizit pravo stavby jesté pred

ziizenim stavby, a tak dosahnout financ¢nich prostfedkti k samotné realizaci vystavby.

Dle Zimy nebyl zdkon o pravu stavby na tzemi sou¢asné Ceské republiky
takika viibec aplikovan, a neprosel tedy ,,testem praktického zivota“.*® Proto je tfeba

hledat inspiraci v aplika¢ni praxi zahrani¢nich tprav.

Jak uvadi Zima, pravo stavby se v Evropé pouziva k vystavbé komercnich
nemovitosti, ale Casto jej vyuzivaji i obce, mésta a cirkve, a to 1 k bytové vystavbé nebo
vefejnd prosp&inym ucelim™*. Mezi diivody zfizovani prava stavby cirkvemi a obcemi
je napf. umoznit ziskani rodinného bydleni rodindm s niz§imi piijmy a malymi détmi.
V Némecku tohoto institutu vyuzivd néckolik katolickych organizaci za tucelem
umoznéni vystavby rodinného bydleni na cirkevni padé¢, zpravidla jen pro rodiny
s malymi détmi. Néktera biskupstvi poskytuji urcité slevy ze stavebniho platu podle

o axer T 1
po&tu déti, které rodina ma.**®

V Némecku slouzi pravo stavby také jako nastroj bytové vystavby. Obce
poskytuji stavebni pozemky tim, Ze poskytnou stavebnikiim pravo stavby k obecnim
pozemkiim, ¢imz jim uSetii prostfedky jinak nezbytné pro nakup pozemku, a soucasné
si obce ponechaji pravo k pozemku a po uplynuti doby trvani prava stavby jim ziizena
stavba pfipadne do vlastnictvi. Také se tim sniZuje moZnost pozemkovych spekulaci,
protoze stavebnik je smluvné zavdzan k provedeni stavby. Vedle bytové vystavby lze
pravo stavby pouzit 1 k vystavbé Cerpacich stanic, sportovist’ a podobné, vzdy vSak musi

jit o nemovitost, ktera spliluje parametry stavby.156

wtejné jako ve Francii je i v Némecku pravo stavby vyuzivano pri

komercializaci velkych Zeleznicnich pozemkii, a to zejména v centrech meést. Nemecké

183 ZIMA, Petr. Struény avod do prava stavby. Prdvnai rozhledy. 2005, ro&. 13, &. 8, s. 287.

ZIMA, P. K nékterym otazkam prava stavby podle nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy. 2014, ro¢.
22,&.5,s. 185.

ZIMA, P. K nékterym otazkam prava stavby podle nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy. 2014, roc.
22,8.5,s. 185.

ZIMA, Petr. Struény uvod do prava stavby. Pravni rozhledy. 2005, ro¢. 13, €. 8, s. 287.
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drahy si tim, Ze si pozemek ponechaji ve svem vlastnictvi a ziidi k nému pouze pravo

stavby, zajistuji vihody zhodnoceni pozemkii v budoucnosti.«®’

Jak je zminéno v ptedchozich kapitolach zakon o stavebnim pravu, platny na
uzemi dne$niho Rakouska, prosel v roce 1990 zasadni novelou a v Rakousku se tak
pravo stavby navzdory vysokému poplatkovému a danovému zatizeni stalo podle
Bittnera dulezitym nastrojem hospodarského zivota.’®® To maze pro Ceskou republiku

indikovat skute¢né vyuziti prava stavby v budoucnosti.

137 ZIMA, Petr. Struény uvod do prava stavby. Prdvni rozhledy. 2005, roé. 13, &. 8, s. 287.

1% BITTNER, Ludwig. Rakousky zakon o pravu stavby. Ad Notam. 1997, roé. 3, &. 4, s. 80.
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Zavér

Cilem této diplomové prace byla pravni analyza a poskytnuti uceleného, i kdyz
nikoli vycCerpavajiciho, vykladu institutu prava stavby, pfiblizeni prav a povinnosti,
které z prava stavby vyplyvaji a také porovnani institutu prava stavby s obdobnymi

instituty umoznujicimi provedeni stavby na cizim pozemku.

Pravo stavby je docCasné vécné pravo k véci cizi a spoc¢iva vV pravu stavét na
cizim pozemku nebo pod nim vlastni stavbu nebo mit na cizim pozemku vlastni stavbu.

Tato stavba je soucasti prava stavby, které je véci nemovitou.

Ve vztahu k izemi dnesni Ceské republiky ma vyznam az zakon o stavebnim
pravu zroku 1912, dle kterého bylo mozné pravo stavby zfidit jen na taxativné
uréenych pozemcich a ve vefejném zdjmu. Od téchto podminek bylo upusténo zdkonem
o pravu stavby, ktery nahradil jemu pfedchazejici zakon v roce 1947; jeho koncepce
predstavovala inspiraci pii vzniku OZ. Zasadnim meznikem v pravni upravé prava
stavby na uzemi soucasné Ceské republiky bylo piijeti OZ 1950, na jehoz zakladé
nastal odklon od superficidlni zdsady a v némZz bylo pravo stavby upraveno pouze
omezené. OZ 1964 jiz upravu prava stavby neobsahoval vibec, nicméné existoval
obdobny institut, a sice pravo osobniho uzivani pozemku. Novelou OZ 1964 G¢innou od
1. ledna 1992 bylo pravo osobniho uzivani pozemku pfeménéno ve vlastnické pravo a

od této doby az do ucinnosti OZ nebylo mozné sjednat pravo stavby jako vécné pravo.

Pravo stavby se vedle vydrZeni a pfipadné rozhodnuti orgdnu vefejné moci
nabyvd nejcastéji smlouvou o zfizeni prava stavby. Jednotlivi autofi se rlzni
V nazorech, jaké jsou podstatné nalezitosti takové smlouvy. Spadd mezi né predevSim
ujednani o pravu stavebnika mit na pozemku vlastnika nebo pod jeho povrchem stavbu
(a to jako ujednani s vécnymi Uc€inky), oznaceni pozemku, ktery mé byt pravem stavby

zatiZen, popis stavby (stanoveni Ucelu stavby) a doba trvani prava stavby.

Souhlasim s nadzorem, Ze zde existuji nejasnosti v otazce neplatnosti smlouvy o

zfizeni prava stavby, jez by spocivala jen v tom, Ze nevyhovuje specidlnim ustanovenim
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OZ (§ 1240 a nasledujici OZ). Otazkou zustava, zda bude ¢i nebude mozné posoudit

tyto piipady dle § 575 OZ jako smlouvy o b&Zném najmu nebo pachtu.*

Vzhledem k tomu, ze OZ neobsahuje pravidlo, jak by stavba méla byt ve
smlouvé popsana, souhlasim s nazorem Zimy, ze je potieba vzdy vymezit alespon ucel

160

stavby . A to pfedné z duvodu, ze s pojmem tucel stavby pracuje OZ v § 1241, dle

kterého pravo stavby nelze ziidit k pozemku, na kterém vazne pravo piicici se ucelu
stavby. Déle nesouhlasim s nepfesnym nazorem Handrlicy’®, Ze smlouva o zfizeni
prava stavby musi obsahovat ujednani, jestli se jedna o pravo ztfizené za tplatu nebo o
pravo bezplatné. S timto ndzorem si dovolim nesouhlasit, a to zejména s ohledem na to,
ze OZ sjednani tuplaty pfipousSti pouze jako moZnost. Doporu¢enim je vymezit
konkrétni povinnosti udrzby ve smlouvé tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby

a co nejvice se prodlouzila jeji uzivatelnost (§ 3 odst. 4 stavebniho zadkona).

Vlastnické pravo vlastnika pozemku je s ohledem na vécné pravo stavebnika
znaén¢ omezeno. Vedle toho ma stavebnik co do stavby vyhovujici pravu stavby ze
zdkona stejnd prava jako vlastnik. Vlastnik pozemku mé zaroven ex lege predkupni

pravo k pravu stavby a stavebnik ma piedkupni pravo k pozemku.

Zanikem prava stavby vznikne vlastnické pravo ke stavbé vlastnikovi pozemku.
Vlastnik pozemku je ze zakona povinen zaplatit za stavbu stavebnikovi nahradu, ktera
¢ini polovinu hodnoty stavby v této dobé&, pokud si tedy vlastnik pozemku a stavebnik

neujednaji néco jiného.

V problematice zaniku prava stavby vypovédi existuji rizné nazory. Dle Zimy

neni § 2000 OZ na oblast prava stavby pouzitelny, nebot’ nebude naplnéno kritérium

. o (v o 162 puiiqsor ,
uzavieni smlouvy na del§i dobu ,bez vazného davodu®. %2 Pptiklanim se k nazoru

Dvoi4ka se Srbovou'®, Ze existuje moznost stavebnika domahat se zruSeni zavazku ze
smlouvy dle druhé véty § 2000 odst. 1 OZ, pokud doslo k podstatné zméné okolnosti,

za kterych byla smlouva uzaviena, jako je naptiklad zména regulacniho nebo uzemniho

159 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 84.
180 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 110.

161 HANDRLICA, J. In: SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). KomentaF. Praha: C.
H. BECK, 2013, s. 897.

182 7IMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 182.

183 DVORAK, J., SRBOVA, A. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Koment4f.
Svazek I11. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 708.
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planu v souladu se stavebnim zdkonem, v disledku ¢ehoz by stavebnik nemohl

realizovat stavbu definovanou ve smlouvé.

.....

kdy z pachtovni smlouvy vyplyva stavebnikovi doc¢asné opravnéni véc nejen uzivat ale i
pozivat. Mezi dal$i moznosti postavit stavbu na cizim pozemku patii vécna biemena,
najem a vypujcka. Nevyhodou téchto jinych instituti je jejich nejistota ohledné¢ doby

trvani v ptipad¢ jejich prevodu.

Dalsi podobnou moznosti postavit stavbu na cizim pozemku je institut vyprosy.
V hospodaiské oblasti je pro stavebnika institut vyprosy, i pfes vyhodu v bezplatnosti,
velikym rizikem a v praxi se dle mého ndzoru vyuzivat nebude. Na zakladé § 2190 odst.
1 OZ totiz miZe ten, kdo vyprosnikovi véc pfenechal, poZadovat jeji vraceni podle

libosti.

V zahrani¢i je pravo stavby uZzivano ptedevSim pii vystavbé byt pro socialni
bydleni, do¢asném vyuziti pozemkl pro stavby primyslového a obchodniho urceni

s planovanou zivotnosti n¢kolik desitek let.

Vyhodou prava stavby je, Ze vlastnik pozemku bude mit narok na dlouhodoby a
pravidelny piijem v podobé stavebniho platu a zanikem prava stavby se jeho pozemek
zhodnoti o zfizenou stavbu. Z pohledu stavebnika ptfedstavuje pravo stavby levnéjsi
alternativu ke koupi stavebniho pozemku. Nejvétsi vyhodou prava stavby oproti
institutiim obliga¢niho prava umoziiujicim realizaci prava stavby na cizim pozemku je
dle mého nazoru moznost zatiZit pravo stavby jesté pted zfizenim stavby, coZ umozZni

ziskat finan¢ni prostfedky na vystavbu.
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rakousky vSeobecny obcansky zakonik (Allgemeines

Biirgliches Gesetzbuch)

némecky obCansky zékonik (Biirgliches Gesetzbuch)
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni

zakon)

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim

radu (stavebni zakon)
Nejvyssi soud Ceské republiky
zakon €. 88/1947 Sb., o pravu stavby

zékon ¢. 86/1912 1. z., o stavebnim pravu

54



Seznam pouZzité literatury

Monografie:

ADAMKOVA, Petra. Stavba a novy obcansky zdkonik. 1. vyd. Praha:
Informacni centrum CKAIT, 2013, s. 88, ISBN 978-80-87438-43-5.

BRAUNEDER, Wilhelm. Osterreichs Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch
(ABGB): eine europdische Privatrechtskodifikation. Band I, Entstehung und
Entwicklung des ABGB bis 1900. Berlin: Duncker & Humblot, 2014. Schriften
zur Europdischen Rechts- und Verfassungsgeschichte. ISBN 978-3-428-13301-
7.

DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku.
Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011, s. 687, ISBN 978-80-7357-753-7.

DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné.
Svazek 1. Dil prvni: Obecna ¢ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013. ISBN 978-
80-7478-326-5.

DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti:
Vécna prava. Praha: Wolters Kluwer CR, 2015. ISBN 978-80-7478-935-9.

ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou

zpravou. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012, s. 1119, ISBN 978-80-7208-922-2.

ELIAS, Karel a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tvircii
nového obcanského zdkoniku. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 360,
ISBN 978-80-7478-493-4.

HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo. Zvlastni cdst
(s 2055-3014). Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2072, ISBN 978-
80-7400-287-8. In: Beck-online [online pravni informacni systém].
Nakladatelstvi C. H. Beck

HURDIK, Jan a kol. Obcanské pravo hmotné. Obecnd cdst. Absolutni majetkova
prava. Plzen: Ales Cenék, 2013, s. 308, ISBN 978-80-7380-377-3.

55



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

JANKU, Martin a kol. Nové obcanské pravo v kostce. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 311, ISBN 978-80-7400-516-9.

KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr-
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 616, ISBN 978-80-7400-524-4.

KABELKOVA, Eva. Vécnd biemena v novém obcanském zdkoniku. Komentdr-

1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 368, ISBN 978-80-7400-461-2.

KLETECKA, Andreas a Martin SCHAUER. ABGB-ON: Kommentar zum
Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch. Wien: Manzsche Verlags- und
Universitdtsbuchhandlung, 2010. ISBN 978-3-214-09080-7.

KRALIK, Michal. Vécna prava podle starého a nového obcanského zdakoniku.
Uplatiovani ndrokii a rozhodovdani o nich (procesni a hmotnéprdavni

souvislosti). 2. vyd. Praha: Leges, 2014, s. 528, ISBN 978-80-87576-96-0.

LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zakonik I. Obecnad cdst (§ 1—654). Komentdr-
1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2400, ISBN 978-80-7400-529-9. In: Beck-

online [online pravni informacni systém]. Nakladatelstvi C. H. Beck

NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zdkonik. Viastnictvi a vécnd prava. 1,
vyd. Praha: Grada, 2014, s. 168, ISBN 978-80-247-5166-5.

PEKAREK, Milan et al. Pozemkové pravo. Plzen: Ales Cengk, 2010, s. 334,
ISBN 978-80-7380-253-0.

RUTHERS, Bernd. Allgemeiner Teil des BGB. 4. verb. Aufl. Miinchen: Beck,
1982. Grundrisse des Rechts. ISBN 3-406-09094-X.

SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zakoniky: kompletni sbirka
obcanskych zdkonikii, ditvodovych zprav a dobovych komentari. Vyd. 1.
Ostrava: Key Publishing, 2012, s. 1019, ISBN 978-80-7418-146-7.

SCHMIDT, Christina; FOTSCHL, Andreas; Gutachten zum Recht der
Bauwerke auf fremdem Grund. Lausanne: Schweizerisches Institut fuer
Rechtsvergleichung, 2013, s. 116.

56



21.

22.

23.

24,

25.

26.

217.

28.

SCHROTZ, Karel, Bedifich ANDRES, Vladimir FAJNOR, Adolf
ZATURECKY, Antonin HARTMANN, Frantissk ROUCEK a Jaromir
SEDLACEK. Komentar k ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2, (§§ 285 az
530). Repr. puv. vyd. z r. 1935. Praha: Codex Bohemia, 1998. Komentare
velkych zakont ceskoslovenskych. ISBN 80-85963-64-7.

SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. Plzeii: Aled
Cengk, 2011. s. 350, ISBN 978-80-7380-334-6.

SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1736. ISBN 978-80-7478-
370-8.

SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik.
Komentdr. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1328. ISBN 978-80-
7478-546-7.

SVESTKA, Jiii; DVORAK, Jan; FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik.
Komentadr. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1700. ISBN 978-80-7478-
369-2.

SPACIL, J. a kol. Obéansky zéakonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr-
Praha: C. H. BECK, 2013, s. 1280. ISBN 978-80-7400-499-5

ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 225.
ISBN 978-80-7400-566-4.

ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prava v kostce. Praha: Linde, 2014, s. 232.
ISBN 978-80-7201-946-5.

Odborné ¢lanky:

ACHOUR, Gabriel, PELIKAN, Martin. Pravo stavby podle nového obcanského
zakoniku. Bulletin advokacie. 2014, ro¢. 2014, ¢. 12.

BARTA, Jan. Kpravu stavby vzniklému podle predpisti platnych pied

souCasnym obcanskym zakonikem. Spravni pravo: odborny ¢asopis pro oblast

57



10.

11.

12.

13.

statni spravy a spravniho prava. 2003, ro€. 36, ¢. 4, s. 221-227. ISSN 0139-
6005.

BITTNER, Ludwig. Rakousky zakon o pravu stavby. Ad Notam. 1997, ro¢. 3, ¢.
4, s. 80.

DOBROVOLNA, Eva, ZIMA, Petr. Pravo stavby. Pravni rozhledy 18/2015, s.
641. Praha: C. H. Beck, 2015.

EFFENBERGER, Karel. O vécnych pravech na cizi véci. Pravni radce:
mési¢nik Hospodatskych novin. 1995, ro€. 3, €. 11, s. 55. ISSN 1210-4817.

ELIAS, Karel. Rekodifikace ob&anského prava v postmoderni dobg. Pravni
rozhledy. 2008, ro¢. 16, ¢. 1, s. 1-7. ISSN 1210-6410.

ELIAS, Karel. Objekt vlastnického prava a navrh ob¢anského zakoniku (Také
0 abstrakci V juristickém mysleni). Pravni radce: mési¢nik Hospodaiskych

novin. 2011, ro¢. 19, ¢. 11, s. 410-412. ISSN 1210-6410.

ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, ¢. 10, s. 273-
278. ISSN 1803-6554.

KRAFT, Martin. Konflikt predkupnich prav k nemovitym vécem. Bulletin
advokacie [online]. Publikovano 30. 5. 2014. Dostupné z: http://www.bulletin-

advokacie.cz/noz-v-praxi-konflikt-predkupnich-prav-k-nemovitym-vecem.

KRAFT, Martin. Pravo nemovitosti po rekodifikaci — materidlni publicita zapisi
v katastru nemovitosti. Pravni rozhledy. 2014, ro¢. 22, ¢. 15-16, s. 546-549.
ISSN 1210-6410.

KRALIK, Michal; LAVICKY, Petr. Dodasna stavba, vetejny statek a actio
publiciana. Soudni rozhledy. 2014, roc. 20, ¢. 1, s. 38-39. ISSN 1211-4405.

MALY, V. Karel. MIKES, Jifi. Pravo stavby. Ad Notam. 1998, ro¢. 4, &. 6, s.
125. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR.

PETR, Pavel. Stara (ne)znama superficidlni zdsada. Pravni rozhledy. 2012, roc.

20, €. 10, s. 370. In: ASPI [pravni informacni systém]. Wolters Kluwer.

58



14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

POHLOVA, Alena. Vlastnictvi pozemku a stavby. Pravni radce: mési¢nik
Hospodatskych novin. 2006, roc¢. 14, €. 5, s. 5-13. ISSN 1210-6410

SPACIL, Jii. Stavby na cizim pozemku. Soudni rozhledy. 2004, ro¢. 10, &. 4, s.
125-129. ISSN 1211-4405.

STUNA, Stanislav; SVESTKA, Jiii. K pojmu véc v pravnim smyslu v navrhu
nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy. 2011, ro€. 19, ¢. 10, s. 366-373.
ISSN 1210-6410.

SPOKOVA, Eliska. Pravo stavby. Ad Notam. 2001, ro¢. 7, &. 2, s. 38. In: ASPI

[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR.

SPOKOVA, Eliska. Pravo stavby (dokonéeni z &isla 2/2001). Ad Notam. 2001,

ro¢. 7, &. 3, s. 56. In: ASPI [pravni informacni systém]. Wolters Kluwer CR.

SUSTROVA, Daniela. Najem a pacht v katastru nemovitosti. Rekodifikace &
praxe. 2014, roc. 2, €. 10, s. 30-32. ISSN 1805-6822.

SUSTROVA, Daniela. NOZ, stavebni zakon. Rekodifikace a praxe. 2014, roc.
2,¢.1,s.20. ISSN 1805-6822.

TEGL, Petr. N&které aktualni vykladové problémy tGpravy nemovitych véci v
NOZ - II. Pravni prostor [online]. Publikovano 14. 1. 2015. Dostupné z:
http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-aktualni-vykladove-

problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-ii.

TEGL, Petr; MELZER, Filip. Superedifikaty a novy ob&ansky zakonik. Pravni
rozhledy. 2014, ro¢. 22, ¢. 4, s. 132-140. ISSN 1210-6410.

ZIMA, Petr. Stru¢ny tvod do prava stavby. Pravni rozhledy. 2005, ro¢. 13, €. 8,
s. 287. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR.

ZIMA, Petr. K nckterym otdzkdm prava stavby podle nového obcanského
zékoniku. Pravni rozhledy. 2014, ro¢. 22, ¢. 5.

ZIMA, Petr. Nékolik mytii o pravu stavby. Pravni rozhledy 19/2015, s. 679.

59



10.

11.

Judikatura:

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 9. 2012 sp. zn. 22 Cdo 3887/2011.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 11. 2002 sp. zn. 22 Cdo 1174/2001.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2007 sp. zn. 22 Cdo 2258/2007.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 240/97.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 22 Cdo 139/2006.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2004 sp. zn. 22 Cdo 2612/2003.
Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. 1. US 483/01.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000.

60



Resumé

Tématem této diplomové prace je pravo stavby a jiné moznosti realizace stavby
na cizim pozemku, kdy hlavni pozornost je vénovana piedevsim institutu prava stavby.
S ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik byla do ¢eského pravniho fadu
opét zavedena zasada ,,superficies solo cedit”. Spolu s ni byl také po vice nez 50 letech

obnoven institut prava stavby.

Cilem této prace zejména poskytnout uceleny vyklad prava stavby, prfiblizit
jednotliva prava a povinnosti z prava stavby vyplyvajici a porovnat institut prava stavby

s obdobnymi moznostmi provedeni stavby na cizim pozemku.

V prvni kapitole jsou vymezeny nékteré zdkladni pojmy, diky nimz je
Vv nésledujicich kapitolach snaz$i vysvétlit jednotlivé problémy a pochopit dané

souvislosti.

V druhé ¢asti této prace je pribliZzena historie prava stavby, jejiz koteny sahaji az
do dob starovékého Rima. Zaroven je zde provedena charakteristika ptedchozich
pravnich uprav platnych na uzemi dne$ni Ceské republiky, kdy dochézelo nejen
K riznym obménam prava stavby, ale i k uplnému vymizeni tohoto institutu z Ceské

pravni Upravy.

Nasledujici tfi kapitoly tvofi jadro této prace. Jsou piibliZzeny pravni divody
vzniku prava stavby, a to pifedev§im smlouva o zfizeni prava stavby, ktera v praxi
predstavuje nejcastéjsi diivod vzniku prava stavby. Dale zde jsou charakterizovany
jednotlivd prava a povinnosti smluvnich stran smlouvy o zfizeni prava stavby.
Pozornost je také vénovana jednotlivym zplsoblim zaniku prava stavby a dale

nasledkiim zaniku prava stavby.

Pravo stavby neni jedinym institutem, na jehoZz zakladé miZe osoba uZivat jiz
existujici stavbu nebo stavbu, kterou teprve ziidi. Rozbor a srovnani téchto dalSich
Institutd s pravem stavby jsou zafazeny do kapitoly Sesté. Patfi sem zejména vécna
bfemena, najem, pacht, vyprosa a vyptjcka. Pacht se institutu prava stavby pftiblizuje

nejvice.
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Ptedposledni kapitola je zamétfena na zahrani¢ni pravni Gpravu prava stavby, a
to na pravo stavby v Rakousku a Némecku. Posledni ¢ast této prace obsahuje ptiblizeni
praktického vyuziti prava stavby v praxi, a to i s ohledem na vyuzivani tohoto institutu

V zahrani¢i.
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Abstract

The topic of this thesis is the superficiary right of building (and other
possibilities of building on the land belonging to a third party, though the focus is
primarily on the institution of the superficiary right of building). The principle
“superficies solo cedit” was reintroduced in Czech legislation when the new Civil Code
(Act No. 89/2012, Coll.) came into force. Along with this principle, the institution
known as superficiary right of building has also returned to Czech law after a hiatus of

more than 50 years.

This thesis seeks to provide a comprehensive interpretation of the superficiary
right of building, to explain the individual rights and obligations arising from the
superficiary right of building, and to compare the institution of superficiary right of
building to other possibilities of erecting a building on land which belongs to someone

else.

The first chapter defines some of the basic concepts which facilitate the
explanation of individual issues and the understanding of certain connections in the

following chapters.

The second chapter describes the history of the superficiary right of building,
which has its roots in the times of ancient Rome. This chapter also undertakes a
characterization of legal regimes which were previously in force on the territory of
today’s Czech Republic. Over the decades, the superficiary right of building underwent
various modifications, and eventually completely disappeared as a concept of Czech

law.

The following three chapters are the core part of this thesis. Here, | expand on
the legal grounds for the creation of a superficiary right of building, i.e., in particular,
the agreement on the creation of a superficiary right of building, which in practise is the
most common approach. Further, this part of the thesis deals with the individual rights
and obligations of the contractual parties arising from the agreement on the superficiary
right of building. Attention is also paid to the concrete ways in which the superficiary
right of building may be terminated, and to the consequences of such termination.
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The superficiary right of building is not the only institution based on which it is
possible to use a building which has been erected (or is to be built) on third-party land.
Chapter Six contains an analysis and comparison of such other institutions with the
superficiary right of building. They include, in particular, easements, lease,
usufructuary lease, precarious loan, and loan for use. Among these, the usufructuary
lease is the most similar to the superficiary right of building in conceptual terms.

The penultimate chapter deals with foreign legislation of the superficiary right of
building, specifically Austrian and German legislation. The last part of this thesis is
focused on the use of the superficiary right of building in practise, taking into account

also the use of this institution in foreign countries.
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