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1. Uvod

S ptichodem Ob¢Z 2012 doslo k jedné z nejvyznamnéjSich zmén soukromého
prava na nasem Uzemi a té nejvyznamn&j$i vV pravnim prostiedi samostatné Ceské
republiky. S touto velkou zménou pfislo mnoho nového, ale také spousta neznamého,
jelikoz doslo k nahrazeni celého ObEZ 1964 novym obcanskym zakonikem, ktery navic
piejal a noveé ucelené upravil obsah vice nez 100 dalsich dosud platnych zakon.

Tviirct ObEZ 2012 pii jeho tvorbé koncepéné vychéazeli predevSim z navrhu
obcanského zdkoniku z roku 1937, ktery ve své dobé nebyl nakonec v disledku
nadchazejicich historickych udalosti ptijat. Uzitim navrhu z roku 1937 jako vzoru doslo
také k navratu k pivodni pravni terminologii, ktera byla kdysi postupné obcanskymi
zakoniky z roku 1950 a 1964 opusténa, ale také napt. k pravni zasadé superficies solo
cedit a institutu prava stavby, na ktery je pravé tato diplomova prace zaméfena.

Institut prava stavby je v naSem pravnim prostfedi staronovou zélezitosti, se
kterou zatim neni v soudobé pravni praxi zkuSenost, natoZ ustdleny pravni ndzor na
sporné otazky, ktery je obecné formulovany rozhodnutimi soudti a pro pravni praxi ¢asto
urcujici.

Vzhledem k tomu, ze se jedna o docasné vécné pravo k véci cizi, které se
zaznamenava do vetejného seznamu (katastru nemovitosti), je na rozdil od jeho vyuziti
jeho pravni vyznamnost vice nez ziejma.

Dalsi zminovanou novinkou, kterou také nelze v této diplomové praci uplné
opominout, je zasada superficies solo cedit. Navrat k této zasadé je pri¢inou pro zaclenéni
institutu prava stavby do Ob¢Z 2012, stejné jak tomu je u dalsich zahrani¢nich pravnich
rada, které pracuji se superficialni zasadou jako napt. Nizozemsko, Rakousko, Némecko
nebo Francie.

Vzhledem k ptedmétu mé prace se jeji zpracovani zaméfuje na porovnani
historické a souc¢asné upravy prava stavby, dal$i moznosti stavét na cizim pozemku vyjma
prava stavby a rovnéz ohlédnuti za zahrani¢ni Gpravou prava stavby, jelikoz veskeré tyto
informace jsou potieba, aby bylo ziejmé, jak se institut prava stavby vyvijel a moZna bude

vyvijet dal.



2. Vymezeni nékterych stéZejnich pojmi

Pro lepsi srozumitelnost této prace je dle mého nazoru vhodné na uvod strucné
rozvést nékteré zakladni pravni pojmy, které se neodmyslitelné vazou k tématice prava
stavby, tak aby nezasahovaly do zbyvajicich ¢asti textu a narusovaly tak jeho ucelenost.
Pro nékteré z téchto pojmi také plati urcité vzajemné vztahy, které zde budou rovnéz

ptiblizeny.

2.1.Vécna prava

Vécna prava jsou spolecné s dédickym pravem upravena v Ob¢Z 2012 v jeho tieti
¢asti pojmenované Absolutni majetkova prava (§ 976 az § 1720 Ob¢Z). Tato prava maji
soucasné tii charakteristické rysy?.

Prvnim rysem je, Ze jejich pfedmétem je véc, jiz lze podiadit pod zdkonnou
definici véci?, kdezto tato byla Ob&Z 2012 koncepéné rozsitena podle navrhu obanského
zakoniku z roku 1937 s ptihlédnutim K nové&j$im zahrani¢nim tipravam.3*

Druhou typickou vlastnosti vécnych prav je jejich absolutni povaha, tedy jejich
pusobnost erga omnes, viuci vSem, kdy vykon prava opravnénych stoji naproti povinnosti
vSech neopravnénych zdrzet se ruSeni vykonu daného vécného prava. Prostfedkem
absolutni povahy u vécnych prav je princip publicity, jehoz podstatou je registrace
(evidence) nékterych vécnych prav, predevSim tém k nemovitostem, ve vetejnych
rejstticich, jejichz vefejna piristupnost chrani opravnéné proti tém, co by nejednali v dobré
vife.

Ttetim typickym rysem je, ze vécna prava Ipi na té konkrétni véci. Tento rys se
projevuje naptiklad v ptipad¢ prechodu véci, kdy na véci Ipici vécné pravo prechazi na

nabyvatele i s danou véci.®

1 ZUKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 11-12 s. ISBN 978-80-7201-
946-5.

2 Definici véci v pravnim smyslu je vénovana vlastni podkapitola niZe.

3 Pokud se v textu uvadi pojem diivod zprava, rozumi se tim konsolidovana verze diivodové zpravy

k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Dostupna z:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>

4 Dlivodova zprava Kk § 489 az 493.

® Napiiklad ukradeny telefon lze prodat jiné osobé, ale i tak na ném bude Ipét vlastnické pravo ptivodniho
okradeného majitele.



2.2.Vécna prava k vécem cizim

Vécna prava k vécem cizim jsou souborem prav, jejichz predmétem je, jak lze
ostatné dovodit, véc cizi. Pravo stavby, kterému se v této praci budu prednostné vénovat,
je zatazeno prave do této skupiny prav. Ob¢Z 2012 jako dalsi vécna prava k vécem cizim

vyjmenovava vécna bfemena, zastavni pravo a zadrzovaci pravo

2.3.Véci nemovité

Véci jsou predmétem vécnych prav a vécna prava na nich Ipi. Aby vSak vécna
prava mohla mit sviij pfedmét, musi byt véc véci, a to v pravnim smyslu. U véci v pravnim
smyslu, jak jiz bylo zminéno, doslo s ptichodem Ob¢Z 2012 ke zméné, jelikoz se tvirci
obcanského zakoniku rozhodli vyuZit Siroké pojeti pro legalni definici véci.

Vécmi dle ustanoveni zakona jsou véci ve smyslu hmotnych predmétt, véci
nehmotné, ale mohou jimi byt i prava, jejichZ povaha to piipousti (§ 489 ve spojenis § 979
Obc¢Z 2012). Vécmi tak mohou byt i prava, ktera lze trvale ¢i opétovné vykonavat.

Véci jsou dle ObEZ 2012 dale rizné déleny, ptiCemz pro ucely této prace je
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, vécna prava k témto vécem a déle
také prava, ktera za véc nemovitou zakon oznaci (§ 498 odst. 1 Ob¢Z 2012). Takovym
pravem oznacenym za véc nemovitou je pravé pravo stavby (§ 1242 véta prvni ObcZ
2012). Nemovitou véci je rovnéz véc, o které jiny pravni piedpis nez Ob¢Z 2012 stanovi,
ze neni soucasti pozemku, ale pfitom ji nelze bez poruseni jeji podstaty pienést z mista
na misto. Pfikladem takové véci je jeskyné. Véci, které nespadaji pod predchozi skupiny

véci nemovitych, jsou movité.

2.3.1. Pozemek

Ackoli Ob¢Z 2012 pracuje s pojmem pozemek jako nemovitou véci, neni v tomto
predpise nijak definovan, a tak je jedind dostupnd definice obsazena v KZ. Vychazeje
z této definice P. Baudy$ povazuje za nepochybné, Ze ,.zdkladnimi pojmovymi znaky

pozemku jsou cast zemského povrchu a hranice, kterymi je cast zemského povrchu tvorici



® a i kdyz tato definice slouzi pro

pozemek oddelena od zbytku zemského povrchu
vefejnopravni ucely KZ, je nutné ji vyuzit i pro Gcely soukromopravni. OvSem pouze
takovy pozemek, ktery je zobrazen jako parcela, mize byt véci v pravnim smyslu.
Obecna definice soucast veci stanovi jako soucast véci vse, co podle své povahy
Kk véci nalezi a nemize byt od ni oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti (§ 505 ObEZ 2012).
Obc¢Z 2012 tak v souladu s obecnou definici k pozemku pfitazuje prostor nad i pod jeho
povrchem, kdezto tento prostor je vyslovné jeho soucasti (§ 506 odst. 1 Ob&Z 2012).
Soucasti pozemku jsou tak i stavby ziizené na pozemku, ale i ty pod nim, pokud nejsou
nemovitou véci, a dale 1 to, co je pevné zapuSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.
Toto je zakonné vyjadieni zasady superficies solo cedit, jejiz vysvétleni je dale.
Inzenyrské sité¢ jako vodovody, kanalizace nebo energetické vedeni, ale ani

stavby, které s nimi provozné souviseji, Nejsou ze zakona soucasti pozemku. Dalsi

vyjimkou, kdy stavba neni soucasti pozemku, jsou do€asné stavby.

2.3.2. Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcéenim

Vedle pozemk jsou jako nemovité véci Ob¢Z 2012 vyslovné oznaceny podzemni
stavby se samostatnym t¢elovym urc¢enim. V zakoné¢ stoji vedle pozemkd, tudiz logickym
vykladem nejsou soucasti pozemku podle superficialni zasady, i kdyz jsou pod jeho
povrchem. Takovymi stavbami jsou napi. tunely, podzemni garaze ¢i vinné sklepy.

Nutno zminit, Ze U jiz existujicich podzemnich staveb se s prichodem Ob¢Z 2012
nic nezmeénilo, jelikoZz vlastnik pozemku nebyl za ucinnosti ObcZ 1964 vlastnikem
podzemich prostor, které byly pod pozemkem, a neni tedy nutna zadna dalsi Gprava

vzajemnych vztaht’.

2.4.Stavba

I kdyz ObEZ 2012 pojem stavba uziva, stejné jako u pozemku nestanovi jeho
definici. Definice stavby pro Gcely ObEZ 2012 a institutu prava stavby je dilezita, jelikoz
ten se ke stavbé vztahuje a bez ni neni pravo stavby, tudiz je tfeba opét podplirné vyuzit

vetejnopravni definici stavby obsazenou ve SZ. Ten stanovi, Ze stavbami jsou veskera

8 BAUDYS, Petr. Nemovita véc podle nového ob¢anského zakoniku. Rekodifikace a praxe. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, ¢.12. 3 s. ISSN 1805-6822.
" BAUDYS, Petr. Nemovita véc podle nového ob&anského zédkoniku. Rekodifikace a praxe. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, ¢.12. 3 s. ISSN 1805-6822.



stavebni dila, ktera vznikaji stavbou nebo montazi, bez ohledu na material, dobu trvani
atp. (§ 2 odst. 3 SZ). Taktéz judikatura se priklani k tomu, zZe ,,stavba jako vysledek
stavebni ¢innosti je zpravidla téz stavbou podle obcanského prava.“® K tomuto nazoru se

Ize priklonit, i kdyz se jiz stavba obecné nepovazuje za samostatnou véc.

2.5.Zasada superficies solo cedit aneb stavba jako soucast pozemku

S ptichodem nového zakladniho ob¢anskopravniho predpisu doslo také k zasadni
zméné v pravnim piistupu ke vztahu pozemku a v§emu, co je s nim pevné spojeno. K této
zméné doslo v dasledku navratu k pravni zasadé, kterou nas pravni fad kdysi opustil,

latinsky nazvané superficies solo cedit.

2.5.1. Rimskopravni zasada superficies solo cedit

Superficies solo cedit, neboli pravni zasada povrch ustupuje pudé, je zasadou,
podle které jsou véci, nejen stavby, pevné spojené s pozemkem neoddélitelnou soucasti
tohoto pozemku.

Touto zasadou se v fimském pravu fidil specificky ptipad piirastku, tzv. accessio.
Ptirtstek je jednim z originalnich zpiisobt nabyti vlastnického prava, kdy se dvé pivodné
samostatné véci trvale spoji a jedna z nich, véc vedlejsi, se stavd soucasti druhé, véci
hlavni. Vlastnické pravo je nabyvano spojenim nezavisle na lidské viili, a to bud’ protoze
prirGstajici véc vlastnika nemd, nebo protoze pravo urcitou udalosti (onim spojenim)
piifazuje vlastnické pravo jedné véci k vlastnictvi véci, jejiz vlastnik toto pravo nabyva.
Vlastnéna véc tedy po spojeni obsahuje dvé véci, ale jelikoZz se jednd o trvalé spojeni (véci
nelze odd¢lit, aniz by alespon jedna z nich neztratila svou ptivodni hodnotu, ucel, ptip. je
to neumérné naro¢né az nemozné), hledi se na ni jako na jednu véc s jednim vlastnikem.
Tomuto vlastnikovi, ktery vlastnické pravo nabyde, ovSem mize vzniknout povinnost
nahradit hodnotu véci piirostlé pivodnimu vlastnikovi véci.

Jednou z udalosti, se kterou se spojoval originarni zptisob nabyti formou accessio,
bylo spojeni pozemku a movitosti, ktera na tomto pozemku puvodné nebyla. Vlastnické
pravo v tomto piipad€é nabyval vlastnik pozemku pravé na zakladé pravni zasady

superficies solo cedit.

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002



Vyse uvedend udalost mize byt i riizné povahy a priabéhu v zavislosti na movité
véci prirastajici k pozemku. V piipadech prirtistku movitosti k povrchu pozemku bylo
rozliSovano n¢kolik druhti s pfihlédnutim k povaze prirtstajici movité véci a spojeni.

Prvni byl ptirtstek setim, tzv. satio, kdy dochazelo k piechodu vlastnictvi semen
jiz zasetim, Ccili nikoliv az jejich zakofenénim ¢i vykliCenim, tedy pevnym a
neodd¢litelnym spojenim, coz znamenalo z¢asti vyjimku ze zasady superficies solo cedit
a jeji podstaty nabyti vlastnictvi trvalym spojenim.

Druhym byl pfiriistek zasazenim, tzv. implantation, kdy vlastnictvi ptirtista pfimo
S koteny, jelikoZ se jedna o zasazeni individudlni rostliny. Vlastnictvi tedy vznika
zakotfenénim rostliny do pozemku.

Ttetim ptipadem piirustku bylo vystaveni, tzv. inaedificatio, tedy pfipad, kdy
stavba vystavéna z materialu osoby rozdilné od vlastnika pozemku ptirostl k pozemku
jako k véci hlavni a stava se cela (véetné podzemnich casti) vlastnictvim vlastnika
pozemku. Pro piiristek vystavenim existovala vSak vyjimka ve formé ius tollendi, kdy
ten, kdo ze svého materialu v dobré vite stavél na cizim pozemku, mél pravo odebrat zpét

pouzity material, aviak nesmél stavbu poskodit &i jednat zlomysIng.®

2.5.2. Pozemek a stavba pied Ob¢Z 2012

Za pusobnosti Ob¢Z 1964 nebyla stavba spojena se zemi pevnym zakladem
soucasti pozemku (§ 120 odst. 2 Ob¢Z 1964), ale samostatnou nemovitou véci, tudiz
nesdilela pravni rezim pozemku a byla samostatnym predmétem vlastnictvi. Tento stav
byl projevem zasady superficies solo non cedit, ktera diky socialismu panovala na naSem
uzemi jiz od 1.1.1951, tedy od G¢innosti zakona ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik.

Ve zminéném obdobi bylo mozné, aby vlastnikem stavby a pozemku byly odlisné
osoby. Aby tento stav, oznaCovany vyrazem stavba na cizim pozemku, nebyl protipravni,
potieboval mit ten, kdo stavbu na cizim pozemku postavil, pravo tak ucinit, pfi tom
,, potiebnym pravem zde neni pravo stavet ziskané na zaklade stavebné pravnich predpisi,
ale pravo majetkové. “1°

V ptipadech, kdy takové pravo nebylo, jednalo se o neopravnénou stavbu

pfedstavujici hruby zasah do vlastnického prava vlastnika pozemku, a pokud se vlastnici

® SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé prévo. Systém a instituce. Plzen: Ale§ Cenék, 2011. 107 s. ISBN
978-80-7380-334-6. )
10 PEKAREK, Milan et al. Pozemkové prdvo. Plzeii: Ales Cenék, 2010. 81 s. 978-80-7380-253-0.



nedohodli, nabizel Ob¢Z 1964 vlastnikovi pozemku moznost obratit se na soud (§ 135¢
ObcZ 1964). Soud mél v takové situaci tfi moznosti, jak rozhodnout. Bud’ mohl soud
nechat stavbu jejim vlastnikem odstranit, nebo ji mohl piikazat vlastnikovi pozemku!?,
anebo mél soud moznost usporadat pomé&ry i jinak, k ¢emuz byl piimo zdkonem uveden

preferovany piiklad feseni, a to zfizeni vécného biemene za nahradu.

2.5.3. Superficialni zasada dle Ob¢Z 2012

S prichodem Ob¢Z 2012 se nas pravni fad navratil zpét ke klasické zasade
superficies solo cedit, jejiz podstatou je pravy opak na nasem uzemi doposud fungujici
zasady. Ackoli se jedna o historickou zasadu, diivejsi upusténi od jejiho vyuzivani bylo
spiSe raritou naseho pravniho fadu, a proto superficidlni zasadu vyjadiujici ustanoveni §
506 a § 507 Ob&Z 2012 ,respektuji zasady obecné respektované ve vetsiné pravnich radii

«12

Evropy “** a stanovuji, CO je soucasti pozemku.

Jak jiz bylo uvedeno, soucasti pozemku dle Ob¢Z 2012 jsou predevsim prostor
pod inad povrchem jeho povrchem a stavby na ném zfizené a jina zafizeni, které souhrnné
zakonik nazyva stavbami, pfi¢emz vyjimkou jsou doc¢asné stavby. Soucasti pozemku jsou
i rostliny na ném vzeslé a podzemni stavby, které nejsou nemovitou véci, i kdyz zasahuji
pod jiny pozemek.

To, ze neni prostor nad ani pod povrchem pozemku nijak omezen, vSak miize mit
podle Baudyse do budoucna ,,zavazny dopad zejména pri budovani staveb hluboko pod
povrchem pozemku, napriklad pri stavbé tunelit,*® metra a daliich vétsich podzemnich
staveb se samostatnym ucelovym urcenim, které jsou samostatnymi nemovitymi vécmi.

Jako vyjimku ze superficialni zasady poskytuje ObcZ 2012 moznost vyhrady
vlastnictvi ke strojiim a jinym zatizenim pévné spojenym s cizim pozemkem (§ 508 Ob¢cZ
2012). ,,Nebyt tohoto ustanoveni, stala by se i takovad zarizeni spojenim vlastnictvim
viastnika nemovité veci a musela by byt aplikovana ustanoveni o specifikaci nebo o

bezdiivodném obohaceni.“**. Toto ustanoveni chrani vlastnické pravo vlastnika stroje

predevs§im vetejnosti vyhrady zapsanim do katastru nemovitosti.

11 Pro tuto moznost musel soud shledat odstranéni stavby za neticelné. Piikdzani stavby soudem muselo
byt za nahradu a vlastnik pozemku s timto musel souhlasit.

12 Dtivodova zprava k § 509 az 509.

13 BAUDYS, Petr. Nemovita véc podle nového obéanského zakoniku. Rekodifikace a praxe. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, ¢.12, 3 s. ISSN 1805-6822.

% Divodova zprava k § 509 az 509.



’

Uplnou vyjimkou ze superficialni zasady je zv1astni pravni rezim pro inzenyrské
sit¢, jako jsou vodovody, kanalizace, produktovody nebo energeticka ¢i jina obdobna
vedeni. Zakon totiz pfimo stanovi, Ze tyto inZenyrské sité nejsou soucasti pozemku, a i
kdyz jsou s nim pevné spojena nebo v ném upevnéna. JSOU samostatnymi vécmi a Ve

vétsing piipadt maji povahu véci nemovité. ™

2.5.4. Prechodna ustanoveni Ob¢Z 2012

Jelikoz se tviirci ObEZ 2012 rozhodli navratit k zasad¢é superficies solo cedit,
museli také vytesit, jak aplikovat tuto zasadu na vztahy pozemki a staveb vzniklych pied
jeho ucinnosti, tedy pred 1. 1. 2014. Zakon feseni tuto otdzku dvojim zptisobem.

Prvni feseni se uplatnilo v ptipadech, kdy stavba i pozemek byly k 1. 1. 2014 ve
vlastnictvi jedné osoby. Stavba se stala s Gi¢innosti Ob&Z 2012 soucasti pozemku, jiz se
nejednd o dvé samostatné véci, a tudiz je neni mozné samostatn¢ prodat (§ 3054 ObcZ
2012). Toto ovSsem neplatilo pro jiz existujici docasné stavby, které ani ObEZ 2012
nepovazuje za soucast pozemku.

Druhé feSeni dané otazky dopada na ptipady, kdy stavby nemély stejného
vlastnika jako pozemek. Tyto stavby nepfesly k 1. 1. 2014 do vlastnictvi vlastnika
pozemku. Zakonem vSak bylo zaloZeno mezi vlastnikem stavby a pozemku oboustranné
piedkupni pravo (§ 3056 Ob¢Z 2012), tudiz pii budoucim prodeji svého majetku musi
oba nejprve nabidnout véc k odkupu druhému a ,.Stavba se stane soucasti pozemku az v
okamzZiku, kdy bude predkupni pravo vyuzito, tj. viastnik pozemku koupi stavbu na ném
umisténou ¢i viastnik stavby koupi pozemek, na némz stavba stoji.«*®

Je tieba upozornit, ze druhé feSeni neni bezprostiedné pouzitelné¢ Vv
nékterych piipadech podilové spoluvlastnictvi ¢i spole¢ného jméni manzell, i kdyz u
pozemku i stavbu figuruji totozné osoby, a to tehdy, kdy jsou jejich podily odlisné. ,,Aby

doslo k sjednoceni rezimu, musi byt podily u pozemkii i staveb stejné, jak do formy

15 BAUDYS, Petr. Nemovita véc podle nového obéanského zakoniku. Rekodifikace a praxe. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, ¢.12, 3 s. ISSN 1805-6822.

16 KANCL (Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedinosti CR). Vécnd prdva
v novém obcéanském zdkoniku. 13 s. [cit. 7. 6. 2015]. Dostupny z:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/informacni_brozury/MS_brozura_vecna_prava
.pdf>
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spoluvlastnictyi, tak vyse spoluviastnického podilu“t’ (§ 3055 Ob&Z 2012).

Tam, kde v disledku totoznosti vlastnika stavby a pozemku dojde k zaniku stavby
jako samostatné véci v souladu se superficidlni zésadou, projevi se tento stav také
v katastru nemovitosti. Stavba diive zapsana samostatné, je od této zmény evidovana
na listu vlastnictvi v udajich o pozemku, kde je uvedeno, ,,0 jakou budovu se jedna, cislo

popisné nebo evidencni, udaj o zpiisobu vyuziti.“*

17 ADAMKOVA, Petra. Stavba a novy obéansky zdkonik: prehledné srovnani staré a nové tipravy v
oblasti vécnych prav s dopadem na stavebni cinnost v Ceské republice. 1. vyd. Praha: Informaéni centrum
CKAIT, 2013, 16 s. ISBN 978-80-87438-43-5.

18 ADAMKOVA, Petra. Stavba a novy obcansky zdkonik: prehledné srovndni staré a nové tipravy v
oblasti vécnych prav s dopadem na stavebni cinnost v Ceské republice. 1. vyd. Praha: Informaéni centrum
CKAIT, 2013, 16 s. ISBN 978-80-87438-43-5.
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3. Historie prava stavby

Pravo stavby a s nim tzce souvisejici zasada superficies solo cedit nejsou svou
myslenkou zadnou novinkou v ¢eském pravnim fadu ani v zahrani¢nich tpravach. Jejich
ptvod saha az ke kofeniim evropského prava a v mezidobi prosly n¢kolika historickymi
obdobimi, pficemz v této kapitole jsou piikladmo uvedena néktera z nich za tcelem
ptiblizit jejich prakticky vyznam z historického pohledu a poskytnou lepsi porozuméni

jednotlivych ustanoveni soucasné Upravy.

3.1.Institut superficies v Fimském pravu

Vyznam vlivu fimského préva na dne$ni pravo je rozpoznatelny jiz tim, Ze zdsada
superficies solo cedit uréujici vztah pozemku a s nim pevné spojenych véci, ke které se
Obc¢Z 2012 navratil, ma sviij pavod pravé zde. Neni tedy ani prekvapenim, Ze institut
piibuzny svou podstatou dne$nimu pravu stavby byl vyuZzivan i za dob antického Rima.

Rimskopravni myslenkovou obdobou dne$niho prava stavby, jejimz cilem bylo
podpofit vystavbu a wusazovani obyvatel pronajimanim statnich pozemkul, byl
tzv. superficies, v piekladu povrch. Jednalo se o institut, ktery se svou podstatou fadil
mezi prava k vécem cizim, iura in re alinea, a byl tedy pfibuzny sluzebnostem. Nejblize
mél k osobnim sluzebnostem, jelikoz se jednalo o pravo urcité osoby uzivat povrch
ur¢itého pozemku. Na rozdil od sluZebnosti osobnich bylo superficies mozno zcizit ¢i
zdédit. Nejednalo se ovSem o nabyti vlastnického prava k budové patiici k pozemku
jiného, ale pouze o obliga¢ni vztah mezi vlastnikem pozemku a superficiafem. Obsahem
institutu superficies bylo rozsahle pravo postavit a uzivat budovu na cizim pozemku jako
vlastni. Budova totiz vzhledem k zasadé¢ superficies solo cedit patiila vzdy k pozemku.

Vzhledem k obligaéni povaze nepusobil vztah mezi vlastnikem pozemku a
superficiafem navenek vici tietim osobam. Teprve postupem doby se vyvinula ochrana
vici zasahiim tfetich osob, ktera poskytovala dislednou ochranu superficidie a stavéla

jeho postaveni viiéi tietim osobam na roven vlastnika.

3.2.Z4akon ¢. 86/1912 ¥.z., o stavebnim pravu

Na naSem uzemi bylo pravo stavby poprvé pravné upraveno za vlady rakousko-

uherského cisafe Frantiska Josefa zakonem ze dne 26. dubna 1912, ktery byl v Risské
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sbirce zakonti vyhlaSen jako zdkon ¢&. 86/1912 f.z., o stavebnim pravu. Hlavni
myslenkou pro zavedeni prava stavby, resp. stavebniho prava, bylo podpofeni vystavby
a zlevnéni bydleni.

Zakon o stavebnim pravu vytvofil vyjimku ze superficialni zasady, ktera se
v tehdejsi dobé uplatinovala za puisobnosti obecného zakoniku obc¢anského z roku 1811
(Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch) znamého pod zkratkou ABGB.

Jak bude dale v této praci priblizeno, rakousko-uherské stavebni pravo ma velmi
blizko k dnesni pravni Gipravé obsaZené v ObcZ 2012.

Stavebni pravo bylo totiz samostatnym vécnym pravem, zcizitelnym a
déditelnym, jehoZ obsahem bylo pravo mit na zatizeném pozemku stavbu, a to nad i pod
pudou. Toto pravo bylo navic diky pravni fikci povazovano za véc nemovitou, pfi¢emz
stavba sama byla jejim pfislusenstvim. Opravnény (stavitel) mél po dobu trvani
stavebného prava ke stavbé vlastnicka prava a pozemek mél v uzivani, nebylo-li
sjednano jinak.

Zakonem bylo vylouceno zfizeni stavebniho prava k jednotlivym ¢astem budovy,
ale bylo mozné jej rozsitit 1 na ¢asti pozemku, na kterych neméla sice stavba stat, ale
mély slouzit k jejimu prospéSnému uzivani.

Pozemky, na kterych mohlo byt stavebni pravo ziizeno, byly zakonem taxativné
urceny. Jednalo se o pozemky patfici statu, nékteré ze zemi, jednotlivym okrestim,
obcim ¢i vefejnym fondim. V konkrétnich ptipadech, kdy ztizeni stavebniho prava
odpovidalo vefejnému zajmu, a tento zajem byl Ufedn¢ uznan, mohly své pozemky
zatizit ve prospéch cizich osob i kostely, obroci, cirkevni Gstavy, spoleCenstva a obecné
prospesné ustavy nebo sdruzeni. Jelikoz tehdy katolicka cirkev nesméla prodavat své
pozemky, bylo toto jednou z moznosti, jak jich vyuzit k zastavbé, kterou sama cirkev
dlouhodobé neméla v amyslu.

Trvani stavebniho prava bylo mozné sjednat v rozmezi tiiceti az osmdesati let a
vznikalo na zaklad¢ smlouvy o ztizeni stavebniho prava vkladem do samostatné vlozky
pozemkové knihy, pficemz zde byl vyslovny zakaz sjednani rozvazovaci podminky.

Uplata vlastnikovi pozemku za zfizeni stavebniho prava mohla byt stanovena
jednorazové nebo v podobé opakujicich se plnéni, tzv. stavebni ¢inze ¢i stavebné.

Jakmile pravo stavby zaniklo, pfipadla stavba do vlastnictvi vlastnika pozemku,

pficemz tento musel poskytnout nahradu ve vysi % stavebni hodnoty, jakou v dobé
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zaniku stavebniho prava stavba méla (pokud nebylo sjednano jinak).
Zakon o stavebnim pravu rovnéz obsahoval ustanoveni o fizeni o zapisu prava
stavby do pozemkovych knih a ustanoveni poplatkova, kterd upravovala zptisob urceni

vyse poplatku napft. za pfevod stavebniho prava.

3.3.Navrh nového obéanského zakoniku 1937

Béhem vzniku ¢eskoslovenského statu 28. fijna 1918 doSlo tzv. reciprocni normou
k pievzeti vSech zakont rakousko-uherské monarchie, pficemz zakon o stavebnim pravu
Z roku 1912 nebyl vyjimkou. Prvorepublikové spole€nost vSak cilila k tvorbé vlastniho
pravniho fadu, a tak se dlouha 1éta mimo jiné ptipravovala i tvorba nového ob¢anského
zakoniku. Posledni pfedvaleénou podobu téchto snah ztvarnél v roce 1937 vladou
piedlozeny navrh ob¢anského zakoniku. Tento navrh, stejné jako predchozi pokusy o
novy kodex, nebyl uSetien kritiky a do ptichodu druhé svétové valky nakonec nebyl ani

schvalen.

3.4.Zakon &. 88/1947 sb., o pravu stavby

Zéakon o pravu stavby z roku 1947 byl prvni vlastni ¢eskoslovenskou upravou
prava stavby, jeho u¢innost neméla vSak dlouhého trvani. Zakon pievzal témét beze zmén
upravu prava stavby z vladniho navrhu ob¢anského zakoniku z roku 1937 a jako celek
byl v podstaté moderngjsi podobou zakona z roku 1912 s drobnymi odchylkami®®.

Pravo stavby bylo vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) miti stavbu na povrchu
nebo pod povrchem pozemku, jez je timto pravem zatizen. Zakonem bylo piimo
stanoveno, ze pravo stavby je véc nemovita. Nejednalo se tudiz o fikci jako v pripadé
zakona o stavebnim pravu. Samotnd stavba nebyla véci samostatnou, ale byla podfizena
ustanovenim o vécech nemovitych.

Pravo stavby vznikalo zapisem do pozemkovych knih a bylo vedeno jako zavada
zatizeného pozemku. Pravo bylo zdkonem upraveno jako docasné, ale chybély zde
hranice minimalni i maximalni doby trvani. Pravo bylo mozné zfidit bezplatné nebo za
plat, ktery se v ptipadé opakujicich se davek nazyval stavebni plat.

Stavebnik mél moznost disponovat s pravem stavby tak, Ze jej mohl zcizit nebo

19 SPOKOVA, Eligka. Pravo stavby. AD notam. Praha: C. H. Beck, 2/2001, 39 s. ISSN 1211-0558.
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zatizit. V ptipad¢ zcizeni vSak musel stavebnik pamatovat na ptedkupni pravo vlastnika
pozemku. Rovnéz zde bylo i pfedkupni pravo stavebnika k zatizenému pozemku, obé
predkupni prava Sla ov§em smluvné vyloucit. Stavebni pravo i dle zakona o pravu stavby
z roku 1947 piechazelo na dédice a po uplynuti doby, na kterou bylo ziizeno, se stal
vlastnik pozemku vlastnikem stavby. Pfi absenci jiného ujednani vSak podle tohoto
zakona byla nahrada ptipadajici stavebnikovi ve vysi poloviny hodnoty, kterou v dobé
zaniku stavba méla. Pro dalsi upravy vzajemnych vztaht, které nebyly ptimo upraveny
v zakong, byl dulezity § 19 zakona, ktery stanovil, ze prava a povinnosti i¢astnikti mohla
byt smlouvou upravena odliSn¢, pokud to zakon nevylucoval.

Podobnost zakona o pravu stavby a zakona z roku 1912 vychazela rovnéz z jejich
konstrukce, jelikoz i zakon o pravu stavby obsahoval upravu fizeni u knihovniho soudu a

poplatkova ustanoveni.

3.5.0b¢ansky zakonik z roku 1950

Obcansky zakonik z roku 1950 sice pravo stavby jeSté znal, ale ,,vnucend
soveétizace naseho pravniho vadu se na tomto kodexu jiz ziretelné projevovala.“?

Pokud mélo pravo stavby vzniknout na zédklad¢ smlouvy, bylo tfeba pifedchoziho
souhlasu okresniho narodniho vyboru, jinak vznikalo ze zakona nebo Gfednim vyrokem.
Ackoliv bylo zapisovano do pozemkovych knih, jiz nebylo povazovdno za véc
nemovitou.

S Ucinnosti zakona €. 141/1950 Sb., obCansky zdkonik, jak jiz bylo uvedeno, se

¢esky pravni fad odchylil od superficidlni zdsady a na nasem tzemi zacala platit zasada

superficies solo non cedit, ktera znamenala konec praktického vyuzivani prava stavby.

3.6.0bcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.

ObcZ 1964 jiz pravo stavby ani nezminoval. Namisto néj se objevil novy institut
tzv. osobni uzivani pozemku, coz byla jistd obdoba prava stavby. Osobni uZivani
pozemku se ziizovalo pro ucel zfizeni rodinného domu, rekreacni chaty, gardze nebo

zahrady na pozemcich v socialistickém vlastnictvi nebo v osobnim uzivani obcana.

20 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obcanskych zdkonikii,
ditvodovych zprav a dobovych komentarii. Vyd. 1. Ostrava: Key Publishing, 2012, 21 s. ISBN 978-80-
7418-146-7.
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Osobni uzivani pozemku nemohlo vzniknout pfed rozhodnutim pftislusného
krajského vyboru. Smlouva, ktera byla nasledn¢ uzaviena, navic nasledné musela byt
registrovana na statnim notaistvi.

Na rozdil od prava stavby nebylo osobni uzivani ¢asové omezené, ale po jeho
vzoru prechdzelo na dédice. Pfevoditelnost vSak byla omezena a byla mozna pouze
Vv ptipad¢ prodeje vystavéné stavby na pozemku, ke kterému se osobni uzivani vazalo,
kdy ptechazelo spolu se stavbou.

Uprava osobniho uZivani pozemku byla v roce 1991 z Ob&Z 1964 vypusténa a

dosavadni osobni uzivani byla ,,ze dne na den ex lege proménéno ve viastnické pravo.«**

3.7.Novela obéanského zakoniku 509/1991 Sb.

Po zruSeni institutu osobniho uzivani pozemku zmizela jedina moznost, jak
sjednat uzivaci prava k cizimu pozemku s vécnépravni povahou, a tak byl ¢esky pravni
fad na 22 let vlastné€ poprvé bez jakékoliv obdoby prava stavby.

Sice v tomto obdobi bylo ,,mozné obligacné dohodnout prdavo postavit si stavbu
na cizim pozemku, ale to mélo pravni ucinky jen mezi kontrahenty — jako majetkové pravo
se sice dédilo, ale pokud doslo k prodeji — tj. prevod inter vivos — pozemku nebo k prodeji

stavby, opravnéni koncilo, a novy viastnik pozemku mohl Zadat zbourani stavby.“22

21 7UKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 67 s. ISBN 978-80-7201-
946-5.
22 7UKLINOVA, Michaela. Vécna prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 67 s. ISBN 978-80-7201-
946-5.
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4. Soucasna uprava prava stavby

Pravo stavby je obCanskopravnim institutem s dlouhou historii i na naSem tizemi.
Pro samotny institut byl autory Ob¢Z 2012 nakonec vybran termin pravo stavby, nebot’
druhy uvazovany a téz Vv historii pouzivany vyraz stavebni pravo nebyl vyhovujici,
protoze toto oznaceni vyuziva dil¢i pravnicka disciplina, jejimz stézejnim predpisem je
SZ.

Dalsi z otazek pii zavedeni prava stavby bylo, zdali jej zatadit pod vécna prava ¢i
sluzebnosti, jak je tomu napf. ve Svycarsku. Po vzoru prava némeckého, rakouského a
nizozemského je pravo stavby nakonec zvlastnim vécnym pravem. Toto bylo autory
odivodnéno tim, ze sluzebnost predpoklada néjaky vztah jednoho pozemku k druhému,
anebo spojeni s né¢jakou osobou. Pravo stavby neni vzhledem ke své prevoditelnosti a

déditelnosti takto omezeno.®

4.1.Uvodni poznatky
4.1.1. Stavebnik a vlastnik pozemku

Obc¢Z 2012 definuje pravo stavby jako vécné pravo zatézujici pozemek jedné
osoby, pficemz obsahem tohoto prava je opravnéni jiné osoby oznacované jako stavebnik,
mit na tomto zatizeném pozemku stavbu. Pfedmétna stavba muze byt nad i pod jeho
povrchem a neni dualezité, zdali se jedna o jiz existujici nebo dosud neziizenou stavbu (§
1240 odst. 1 Ob¢Z 2012).

Zakon tedy urcuje jako povinného z prava stavby vlastnika zatizeného pozemku
a za opravnéného, tzv. stavebnika. Pfi tom nutno nezapomenout, Zze oznaceni stavebnik
uziva také SZ, podle n¢hoz je stavebnikem ten, kdo provadi stavbu, a tak se mize ve
smyslu administrativnépravnim jednat o odlinou osobu.?* Pojem stavebnik byl viak
zvolen v souladu s klasickou terminologii a tvirci zakona dle svych slov vzali ,,v tivahu
rovnéz pojeti stavebnika v § 3 odst. 2 SZ; vymezeni tohoto pojmu tam je vsak
konstruovano jen pro potieby stavebniho zdkona jako predpisu verejného prava, a to
zasadné nebrani paralelnimu pouziti stejného slova pro oblast prava soukromého, tim

Spis, Ze vyznamy, v nichz se pouzivd, nejsou protikladné.**®

% Divodova zprava k § 1240 az 1249.

24 ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 67 s. ISBN 978-80-7201-
946-5.

% Davodova zprava k § 1240 az 1249.
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Jelikoz je pravo stavby vécnym pravem, jehoz ucelem je postavit na cizim
pozemku stavbu, li$i se oproti zdvazkovym moznostem mit stavbu na cizim pozemku
predevsim tim, ze ,,vécnd prdva jsou takova, kterd opraviuji viastnika K absolutnimu
vwhradnimu vykonu daného prava uzZivani daného prava a chrani jej proti viem

ostatnim,**®

zatimco zavazkovych prav se Ize domahat pouze mezi smluvnimi stranami.
Rozhodl by se tedy kdokoli neopravnény rusit vykon prava stavby, miize se ochrany u
soudu vZzdy doméhat sdm stavebnik, a nemusi vlastnika pozemku Zadat, aby ho chranil.

Stavebnikovo opravnéni mit stavbu na cizim pozemku Vv sob& zahrnuje nejen
pravo stavbu postavit, ale také ptevzit jiz existujici stavbu, naptiklad za ucelem jeji
pfestavby Ci rekonstrukce, coZ rozSifuje moznost uZiti institutu na daleko SirSi paletu
ptipadt. Je ovSem nutné vzdy pamatovat na omezeni, Ze se pravo stavby ,.vztahuje ke
stavbé jako celku, nelze mit prdavo stavby pouze k casti budovy nebo k jednotlivym
podlazim. “?" Vyuziti je tak v souladu s uvedenym mozné nejen pro pozemek, ktery jeho
vlastnik sdm nevyuzije pro zastavéni, ale také pro takovy pozemek, na kterém jiz stavba
stoji a vlastnik ji pfenechd druhému s tim, ze ten tuto stavbu svou ¢innosti zhodnoti.
Domnivam se, Ze by vlastnik pozemku mohl stavebnikovi pfenechat i stavbu zcela novou,
ktera nebude pottebovat Zadné upravy, jelikoz zakon takovou moznost nevylucuje a ani
nestanovi pozadavek na zhodnoceni jiz existujici stavby. Na vyuziti takového feSeni by
mohl mit zajem tieba vlastnik pozemku, ktery by mél v planu dlouhodobé se zdrzovat
v zahrani¢i, ale chtél by se jednou navratit.?® Stavebnik by v takovém piipadé byl 1épe
chranén v nepfitomnosti vlastnika pozemku proti neopravnénym zasahtim, nezli by tomu

bylo naptiklad v pfipadé najmu.

4.1.2. Pozemek a pravo stavby

Dilezitou ¢asti zakladni definice prava stavby, kterou je tieba vyloZit, je uprava
tykajici se pozemku, a to v tom smyslu, ze pfedmétna stavba miize byt na povrchu i pod

povrchem zatizeného pozemku. Pravo stavby se tedy vztahuje nejen k samému pozemku,

%6 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 105 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

2" NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 105 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

28 Vzhledem k tomu, Ze neni neobvyklé, aby vedouci zaméstnanci v mezinarodnich spole¢nostech byli
opakované¢ pridélovani na nekolikaletd funkéni obdobi do zahranic¢nich pobocek, nelze takovou situaci
vyloucit.
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ale 1 v zakon¢ vyslovné uvedené soucasti pozemku, kterymi jsou prostor nad jeho
povrchem a pod nim (§ 506 Ob¢Z 2012). Zakon neobsahuje omezeni tohoto prostoru, i
tak vSak nelze pfedpokladat, ze k pozemku patii nekoneény sloupec atmosféry a sloupec
geosféry koncici u sttedu Zemé. Soucasti pozemku a prostorem, na kterém mutize vlastnik
pozemku uplatiiovat sva prava, tak bude prostor, ktery je omezen pravni a faktickou moci
vlastnika pozemku. K rozsahu ochrany vlastnika se Nejvyssi soud vyjadriil tak, ze vlastnik
pozemku se nemuze domahat ochrany pied rusenim jeho prav pouze ,,v takové vysce,
kterd jiz fakticky neni v moci viastnika pozemku.“?® Tento Nejvyssim soudem vysloveny
nazor se v daném pfipadé vztahoval k prostoru nad pozemkem, av$ak toto mefitko
faktické moci lze pouZit 1 pro prostor pod pozemkem. V tomto omezeném prostoru tak
nejen vlastnik pozemku, ale i vlastnik prava stavby vykonavaji sva prava. Pokud by
prostor nebyl takto omezen, mohlo by to plisobit rizné pravni komplikace, naptiklad pti
vystavbé hluboko poloZenych tuneli ¢i metra, kdy by vlastnik takové stavby potieboval
K jejimu ziizeni opravnéni od vlastnikd nad ni leZicich pozemk, ptipadné by je vsechny
musel odkoupit, coz je vSak Casto neuskutecnitelny pozadavek.

Pozemek, ke kterému ze ziizuje pravo stavby, neni omezen pouze na prostor
potfebny pro samu stavbu. Zakon stanovi, Ze pravo stavby lze vztahnout i k pozemku,
ktery slouzi K lepSimu uzivani této stavby (§ 1241 Ob¢Z 2012). Zde vSak vznika otazka,
zdali ma zakon na mysli pozemek, ktery neni pro stavbu zapotiebi, tedy dalsi ¢i zbyvajici
¢ast pravem stavby ztizené¢ho pozemku, nebo se mysli jiny sousedni pozemek, ktery mize
patfit i jinému vlastnikovi. Aktualni literatura se tomuto tématu pievazné nevénuje,
pricemz Spacil uvadi, ze pravo stavby ,,nemusi zatizit jen prislusny pozemek, ale miize
byt vztazeno i na dalsi pozemky, které budou slouzit pro lepsi vyuzivani predmétné
stavby.*® Takovy vyklad by tedy ptipoustél vztazeni prava stavby i na dalsi pozemek,
rozdilny od hlavniho zatézovaného. Na tuto otazku je tak nutné hledat odpovéd i
v diivéjsich Gpravach. Zakon ¢. 86/1912 t.z., o stavebnim pravu, obsahoval ustanoveni,
Z néhoz bylo jasné, Ze §lo pravo stavby vztadhnout i na nevyuzité ,,dily* zatizené¢ho
pozemku. Od této upravy se vSak odchylil zak. ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery byl
tviirci Ob¢Z 2012 pouzit jako predloha dne$ni Upravy. Z toho, Ze byl pouZit pravé zdkon

z roku 1947, vsak nelze vyvozovat, Ze méli tvlirci v umyslu upravit moznost vztahnout

3 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 19.12.2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010.
30 SPACIL, J. a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd préva (§ 976-1474). Komentar. Praha: C. H. BECK,
2013, 893 s. ISBN 978-80-7400-499-5
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pravo stavby i na dalsi pozemek, na kterém nebude stat stavba, ale bude slouzit pouze pro
jeji lepsi uzivani. Ugelem prava stavby je pravé sama stavba, ktera je hospodaisky hlavni
véci, proto nelze piedpokladat, ze by bylo mozné ziidit pravo stavby k pozemku, na
kterém se zadna stavba zfizovat nebude. Dvotédk a Srbova ve svém komentaii uvadéji, ze
S timto roz§ifenim se tak napliuje ,,pojem zastavéného stavebniho pozemku podle § 2
odst. 1 pism. ¢) SZ, kterym je zastaveny stavebni pozemek a pozemek evidovany v katastru
nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym
oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami.“' Ptiklanim se
tak k nazoru, Ze rozsiteni je tak nutno chapat pouze v ramci zatizeného pozemku pravem
stavby na jeho stavbou nevyuzité casti. Pokud by tak stavebnik uvazoval o vyuziti
sousedniho pozemku pro ucely zahrady, musel by tedy vyuzit naptiklad sluzebnost.

Z pohledu vyuziti zatéZzovaného pozemku zc¢asti ¢i celého stavbou a prostory
slouzici této stavbé v ramci téhoz prava stavby tak v souladu s vyse uvedenym zavérem
mohou vzniknout tfi situace. Je v§ak nutné doplnit, Ze vSechny ¢asti pozemku, vyuzité i
nevyuzité, jsou zatizeny pravem stavby, li§i se pouze zptisob jejich uzivani. 2

Prvni, nejjednodussi, nastava, kdyz stavba zifizovand v radmci prava stavby svym
pudorysem kopiruje hranice zatizeného pozemku. Tuto situaci nejcastéji nalezneme
V mistech s hustou zéstavbou, jako jsou vétsi mésta, kde je snaha maximalniho vyuziti
stavebni plochy. Ptikladem takového maximalni vyuziti plochy jsou moderni obchodni
domy v centrech mést. Je nutné doplnit, Ze piijezdové cesty a podobné ¢asti pozemku, na
kterych stavba pfimo nestoji, ale jsou nutné pro jeji uzivani, jsou bez dalSiho v ramci
prava stavby taktéz v uzivani stavebnika.

Druha mozZna situace nastane v ptipad¢, kdy predmétna stavba sice nevyuzije
celou vyméru zatizeného pozemku, ale pravo stavby se vztdhne i na zbyvajici Casti
pozemku, které budou slozit lepSimu vyuzivani stavby (§ 1241 Ob¢Z 2012). Jako piiklady
takovych pozemkl slouZzicich pro lepsi vyuzivani stavby se uvade¢ji zahrady, dvory,
hi'iste, ale i parkovisté apod. Informace o vyuziti celého pozemku by méla byt uvedena
do smlouvy, aby bylo ziejmé, Ze stavebnik hodla vyuzivat i stavbou nezastavény zbytek
pozemku.

Tteti situaci by bylo vyuziti zatéZovaného pozemku stavbou a ji slouZicimi

3 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1240, bod 14. [cit. 8. 7. 2015].
32 ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 93 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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prostory jen zcasti, tudiz by se na zbytek téhoz vlastnikova pozemku pravo stavby vibec
nevztahovalo. Zakon sice upravuje moznost vztdhnout pravo stavby na dalsi casti
pozemku, ale neupravuje rezim uzivani zbyvajici nevyuzité ¢asti, ktera pro stavbu ani pro
jeji lepsi vyuziti neni potieba. Pokud by méla podobna situace nastat, jisté bude rovnéz
vhodné rezim uzivani ve smlouvé o zfizeni prava stavby upravit.

Ackoliv na rozdil od zakona z roku 1912, ktery obsahoval taxativni vycet
pozemkl, ke kterym lze pravo stavby ziidit, ObZ 2012 Zzadné takové omezeni
neobsahuje, a tedy mize byt ziizeno k jakémukoliv pozemku. Toto vSak nebude platit
bez dalSiho a pro zpusobilost pozemku pro ucel stavby zde budou dle Zimy jista
pravidla®3. Jednak pravo stavby bude mozné ziidit pouze k pozemku zapsanému ve
vefejném seznamu, pifi¢emz jej nebude mozné ztfidit k idedlni ¢asti né¢jakého pozemku.
Zpusobilost pozemku, ktery ma byt zatizen pravem stavby, se dale bude posuzovat ve
vztahu k vystavbé konkrétni stavby, a to dle dvou hledisek, pravniho a vécného.

Pro posouzeni zpusobilosti z pohledu pravniho hlediska uzivd zékon
Vv ustanovenich prava stavby negativni vymezeni, a to takové, Ze ziizeni prava stavby
vylu€uje na pozemku vaznouci pravo pricici se ucelu stavby (§ 1241 ObcZ 2012).
Takovym pravem piicicim se ucelu stavby a vaznoucim na pozemku mtize byt napt. jiné
pravo stavby, sluzebnost Ci redlné bfemeno, ale také vécné bfemeno vniklé na zakladé
vetejnopravniho piedpisu, které neni nezapsané v katastru nemovitosti, jako je napf.
ziizeni a provoz inzenyrskeé sité, ¢i ochranné pasmo, které zasahuje na pozemek. U téchto
omezeni bude zaleZet i na tom, zdali vylucuji ucel stavby tplné, ¢i jen napt. pro urcitou
¢ast pozemku, kdy stavbu bude mozné na tomto pozemku zi'idit na nezatizené Casti.

Asi nejvyznamnéjs$i pravem branicim vzniku prava stavby bude zastavni pravo
K pozemku svédcici tieti osob€. Zastavni pravo nemusi byt piekazkou branici ucelu
stavby, a ackoliv vznik prava stavby hodnotu pozemku spiSe zvy$i, poskytuje se
zastavnimu véfiteli moznost zabranit se vzniku prava stavby, dokud k nému nevyjadii
souhlas (§ 1241 véta druha ObcZ 2012).

Vyznam u pravnich prekdzek mlize mit i docasnost dané prekazky, ktera bude
existovat v dob¢ uzavirani smlouvy o zfizeni prava stavby. Jak uvadi Zima, pokud by
byla redlna moZnost, Ze takova piekazka odpadne po zapisu do katastru nemovitosti,

nemusi viibec branit ti€elu stavby, jelikoZ se nejedné o nepiekonatelnou piekazku, tak jak

3 ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 89 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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ji ma na mysli § 1241 Ob&Z 2012.% Jako o docasné piekazce by §lo uvazovat napt. 0
stavebni uzavéfe ¢i o sluzebnosti omezené na urcitou dobu.

K otazce pravniho hlediska je tieba doplnit, ze napt. Novotny uvadi, Zze zakon
LWhevylucuje, aby vedle sebe na jednom pozemku existovala dvé (nebo i vice) prava stavby,
pokud mohou nerusené existovat vedle sebe. “*® S timto nazorem oviem nelze souhlasit,
jelikoz, jak bylo jiz vySe uvedeno, pravo stavby zatézuje cely pozemek. Pokud by n¢kdo
vlastnil rozsahly pozemek vhodny pro vicero prav stavby, musel by jej prvné rozd¢lit.

V ptipadé posouzeni zpusobilosti pozemku z pohledu vécného hlediska se bude
vychazet nikoliv z pravniho, ale z faktického stavu. Piikladem je fakticka nezptsobilost
pozemku, kterd se bude odvijet od uceloveé kategorizace pludy, ktera ttidi pozemky podle
zpusobu jejich hospodatského a jiného spolecenského vyuziti (§3 odst. 2 KZ). Toto
¢lenéni pudy je pravné zavazné, ale i tak vzhledem k dlouhodobé povaze prava stavby
nemusi jeho vzniku brénit. Je mozné docilit zmény kategorie dan¢ho pozemku, a tak lze
I k zeméd¢€lskému pozemku evidovanému jako ovocny sad ziidit pravo stavby pro bytovy
dam. Stavebnik vSak musi byt na paméti, ze podstupuje riziko, ze takova zmeéna druhu
pozemku nemusi byt do budoucna schvalena.

Dalsim piikladem vylucujicim zptsobilost pozemku pak bude faktickd nemoznost
postavit pfedmétnou stavbu, pticemz se musi jednat o objektivni nemoznost (§ 580 odst.
2 ObcZ 2012) platici pro vSechny, nejen pro konkrétniho stavebnika. Zima jako ptiklad
uvadi obecné znamé pidni podminky, které by vyluovali moznost zfizeni sjednané
stavby. Pozemek by tedy vzdy mél mit ,faktické viastnosti, které budou vyhovovat
pozadavkium pro jeho vyuziti predpokladané smlouvou. Timto vyuZitim je zrizeni
stavby.*3® D4le by bylo mozné uvazovat o faktické nemoznosti postavit stavbu z déivodu
chybné vyméry pozemku, kdy jsou ve smlouvé uvedeny presné rozméry stavby, avSak
faktické rozméry pozemku neumoznuji tuto stavbu na pozemku vystavét. Nutno zminit,

ze soud by mél k témto prekdzkam ptihlédnout i bez ndvrhu.

34 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 91 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
3 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 107 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

36 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 91 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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4.1.3. Stavba vyhovujici pravu stavby

Ob¢Z 2012 stavbu, jez vyhovuje pravu stavby, vymezuje jako soucasti prava
stavby, véci nemovité. Timto, jak podotykaji Dvotak se Srbovou, odpadaji pochybnosti,
je-li vzhledem k docasnosti trvani prava stavby stavba soucasti pozemku (ve smyslu §
506 Ob¢Z 2012). Podle téchto autort je stavba sice ,,soucasti (vlastnicky jiného) pozemku,
nepriristd vsak jeho viastnikovi, nybrz nalezi stavebnikovi.“®" Jde o zasadni vyjimku ze
superficidlni zasady a po zaniku prava stavby se stava stavba soucasti pozemku.

Jak bylo vySe uvedeno, zakon stanovuje, ze soucasti prava stavby je stavba
vyhovujici tomuto pravu. Takovéa stavba je vadzand na pravo stavby a nema pravni
samostatnost. Jelikoz zdkon pojem ,,vyhovujici stavby* v nékolika ustanovenich vyuziva,
je potieba jej piiblizit. Ostatné se stejnym pojmem pracoval jiz zakon ¢. 88/1947 Sb., o
pravu stavby. Historicka literatura jej ale nijak nekonkretizovala, coz je nejspi§ v
dusledku kratké ucinnosti zakona. Vyhovujici stavba pravu stavby podléha ustanovenim
o nemovitych vécech (véta druha § 1242 Ob¢Z 2012). Stavbu je dle Dvotiaka a Srboveé
reba posuzovat vyhradné z hlediska soukromopravniho (nikoli verejnopravniho, tj.
napr. z hlediska stavebniho zdkona, nebot ten pojem chdpe dynamicky jako cinnost
smerujict k uskutecneni dila; vyjimecné i jako dilo samotné). Za stavbu vyhovujici pravu
stavby nelze bez dalsiho povazovat stavbu, ktera vyhovuje stavebnimu zakonu, tj. stavbu,
kterd neni tzv. ¢ernou stavbou.“*® Aby tedy stavba vyhovovala pravu stavby a stala se
tedy jeho soucasti, ,,musi byt stavbou a musi odpovidat tomu, co je uvedeno ve smlouve,

piipadné zapsdno v Katastru nemovitosti**®

nebo v jiném zfizovacim titulu prava stavby.
Nevyhovuji stavbou, ktera neodpovidd ustanovenim ve smlouvé ¢i zifizovacim titulu,
napt. odchylenim od ucelu stavby ziizenim stavby pro komer¢ni tcely, kdezto stavba
méla byt obytnym domem. Zima v této souvislosti vyslovuje doporuéeni uvést ve
smlouvé o ziizeni prava stavby i zajmy stran.*°

V komentaii k Ob¢Z 2012 nalezneme nazor, ze ,,nebude-/i stavba vyhovovat pravu

stavby (existence soudniho rozhodnuti s timto zavérem bude pravdépodobné nezbytna),

3 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1242, bod 4. [cit. 15. 7. 2015].

38 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1250, bod 3. [cit. 16. 7. 2015].

39 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 106 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
40 ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 107 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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neuplatni se rezim ustanoveni § 1250 a stavba priroste vlastnikovi pozemku.*“** Takova
stavba bude totiz stavbou neopravnénou.*? S ptirtistkem nevyhovujici stavby vlastnikovi
pozemku autofi komentare navic spojuji i dals$i nasledek, a to Ze stavebnik nebude mit
prava pozivatele a nebude moci pozemek uzivat, pokud si smluvni strany vyslovné
nesjednali néco jiného.*® Pro vlastnika pozemku tyto nasledky mohou znamenat
znehodnoceni véci, nebot’ predpokladal zhodnoceni pozemku nabytim vlastnického prava
ke stavbé definované ziizovacim titulem. Dvotak se Srbovou predpokladaji, ze se v
takovém ptipad¢ bude moci vlastnik pozemku domahat odstranéni nevyhovujici stavby a
nahrady $kody.** Lze se shodnout na nizoru Zimy, Ze tyto zavéry nelze uplatnit bez
dalsiho pro veskeré piipady, kdy stavba nevyhovuje pravu stavby, a ,je nutné posoudit,
zda doslo k podstatnému odchyleni nebo méné podstatné odchyleni od sjednané stavby*®,
proto diive uvedené dusledky bude mit pfedev§im podstatné odchyleni stavby od definice
ve zfizovacim titulu. Bude tak vzdy zaleZet na posouzeni dané situace. Mén¢ podstatném
odchyleni nebrani vzniku Vlastnictvi stavebnika, vlastnik pozemku se mize podle situace
domahat napravy, odstranéni stavby ¢i smluvni pokuty, pokud byla sjednana.
Specifickym odchylenim bude ptipad, kdy stavba bude zabirat vétsi ¢ast pozemku, nezli
ma. V takové situaci bude nejvhodnéj$im feSenim vyuzit ustanoveni o prestavku (§ 1087
Ob¢Z 2012). Pti tom bude hrat vyznam, zdali se tak stalo imysIné nebo z hrubé

nedbalosti.

4.2.Vznik a zanik prava stavby

4.2.1. Divody vzniku prava stavby

Zakon pocita se tremi diivody vzniku prava stavby. Hlavnim divodem je smlouva,
kterou je nutno uzaviit v pisemné form¢. Pfipadné zmény smlouvy i dohoda o zruSeni
prava stavby tak také museji mit pisemnou formu. Pravo stavby ziizené na zakladé¢

smlouvy vznika az zapisem do vetejného seznamu (§ 1243 odst. 2 Ob¢Z 2012), katastru

4 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1250, bod 9. [cit. 16. 7. 2015].
42 Vyklad neopravnéné stavby obsahuje samostatna kapitola.

43 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1250, bod 9. [cit. 16. 7. 2015].
4 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1250, bod 9. [cit. 16. 7. 2015].

4 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 107 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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nemovitosti. Dal§imi, méné Castymi divody vzniku prava stavby, jsou vydrzeni a
rozhodnuti organu vetejné moci, pro které tak stanovi zékon. Z diivodové zpravy se lze
dozvédét, ze ,osnova priznava takovou kompetenci jen soudu pri vyporadani

spoluvlastnictvi rozdélenim spolecné véci“*® (§ 1145 Ob&Z 2012).
a) Smlouva o ziizeni prava stavby

Zakladnim a ptevazujicim ptedpokladem vzniku préva stavby, jak bylo uz vyse
zminéno, je smlouva o zfizeni prava stavby, ktera je obligatnim jednanim mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem. Jednd se o synallagmatické pravni jednani, které
zavazuje ob¢ strany, pii¢emz vlastnik pozemku splni své povinnosti vV podstaté jiz pti
ziizenim prava stavby. Jelikoz ,,smlouva vede ke vzniku prava stavby jako véeci nemovité,
vznikne pravo az vkladem do katastru nemovitosti*“*’ (§ 1243 véta prvni ObéZ 2012).
Zapis v katastru nemovitosti tak ma v ptipadé smlouvy konstitutivni charakter, zatim co
u ,,rozhodnuti organu verejné moci a vydrzeni splyva okamzik zrizeni prava stavby s

okamzikem jeho vzniku‘*®

, zapis u téchto tituld ma tedy povahu deklaratorni.

Smlouva, na jejimz zaklad¢é se zfizuje pravo stavby, je smlouvou sui generis.
Tento nazor mimo jiné ovlivituje systematické zatazeni prava stavby mezi vécna prava
k vécem cizim. Diky tomuto zafazeni se na obsah smlouvy o zfizeni prava stavby
piimétené pouziji ustanoveni o vzniku, zmén¢ a zaniku prav a povinnosti ze zavazki (§
11 Ob¢Z 2012). Smlouva o ziizeni prava stavby tak musi odpovidat obecnym
pozadavkiim na pravni jedndni, je omezena systematickym zafazenim upravy prava
stavby mezi absolutni majetkova prava, ale mize se odchylit od pfislusnych zavazkovych
ustanoveni, pfi¢emz je vSak potfeba nezapominat na ucel ustanoveni prava stavby.
Jednim z hlavnich ucelt prava stavby, na ktery je nutno pamatovat, je dlouhé trvani a
stabilita vztahu mezi ziiCastnénymi osobami.

ProtoZe je pravo stavby absolutnim majetkovym pravem k cizi nemovité véci,
musi byt smlouva, jak bylo jiZ zminéno, uzaviena v pisemné forme (§ 560 ObcZ 2012),

ptitom bude nutné, aby podpis smluvnich stran byl v tomtéz dokumentu na témze listé (§

46 Ditvodova zprava k § 1240 az 1249.

4T ELIAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. 2.
dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 230 s. ISBN 978-80-7478-493-4

48 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1243, bod 2. [cit. 22. 7. 2015].
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561 odst. 2 Ob¢Z 2012). Bez pisemné smlouvy by nemohlo pravo stavby vzniknout,
jelikoz by jej bez ni nebylo mozné zapsat do vetejného seznamu (katastru nemovitosti).

Pfi jeji tvorbé je také nutno pamatovat na to, které ujednani jsou obligatorni, bez
kterych by se nejednalo o smlouvu o zfizeni prava stavby, a fakultativni ujednani, ktera
zdkon umoziuje sjednat, ale nejsou podstatnd pro samotnou smlouvu. Podstatné
nalezitosti smlouvy o zfizeni prava stavby Ob¢Z 2012 taxativné neuvadi, podle Zimy jimi
jsou ujednani o pravu stavebnika mit nad nebo pod povrchem vlastnikova pozemku
stavbu, oznaeni pozemku, ktery ma byt zatizen pravem stavby, popis stavby a doba
trvani prava stavby.*°

Ujednani o pravu zfidit stavbu na pozemku je ndlezitosti smlouvy, kterd tvoii jeji
jadro a vyjadiuje ucel prava stavby.

Vedle ujednani o pravu zfidit stavbu je rovnéz dilezité oznaceni zatizeného
pozemku, které musi byt ve smlouvé dostate¢né urcité, pticemz dle dosavadni judikatury
Nejvyssiho soudu je pozemek dostatecné vymezen ,,uvedenim parcelniho cisla pozemku
a katastralniho tizemi, v némz se nachdzi.“*® Ani vyméra pozemku neni nutna k uréitosti
smlouvy, jelikoz Nejvyssi soud vyslovil rovnéz nazor, ze ,,vyméra parcely neni soucdsti
vdajii nutnych k identifikaci pozemku jako urcitého predmétu pravniho vztah,“®* pokud je
pozemek jinak dostatecné vymezen a mezi stranami je shoda o tom, ze se dany pozemek
prevadi cely.

Popis stavby nemusi byt nikterak detailni a postaci, Ze se ve smlouvé uvede ucel
stavby. Uvedeny ucel stavby se zapisuje do katastru nemovitosti a je tak vécné povahy (§
12 pism. c¢) vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti), coz chrani vlastnika
pozemku V piipadé zmény v osobé stavebnika, proto jeho sjednani Ize jen doporucit.

Doba trvani prava stavby je dal$i naleZitosti smlouvy o zfizeni prava stavby. Z
doby trvani prava stavby, které se tedy obligatorné uvadi ve smlouvé, musi byt patrné,
zdali tato nepiesahuje zakonem stanovenou maximalni dobu trvani 99 let a k tomu musi
byt stanoven posledni den doby, na kterou je pravo ziizovano, jelikoz tento se zvetejiuje
ve vefejném seznamu (1243 odst. 2 ObEZ 2012). Minimdlni hranice neni zdkonem
stanovena.

Pravé docasnost je jednim z divodd, pro¢ u prava stavby ObcZ 2012 povoluje

49 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 80 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
%0 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005
51 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97
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vyjimku ze superficidlni zasady a stavba na pozemku neni jeho souc¢ésti. Na druhou stranu
se ve vztahu k docCasnosti a vrchni hranici doby trvani 99 let naskytd otdzka, zdali je
mozné pravo stavby prodlouzit v pritbéhu jeho trvani o dalsi dobu, pri¢emz takto prekrocit
zminénou maximalni hranici. Vzhledem k tomu, Ze prodlouzeni prava stavby je obecné
mozné, pokud se na tom shodnou zainteresované strany, mezi které ovSem patii i 0soby,
pro které jsou na pozemku zapsdna zatizeni v potadi za pravem stavby (§ 1245 Ob¢Z
2012). Jak spravné k tomuto uvadi Novotny, ,, po vyprseni prdava stavby je mozné sjednat
pravo stavby s tim samym stavebnikem znovu “, a neni tedy duvod, ,,aby zdkon zakazoval
prodlouzeni stavajici smlouvy a nutil smluvni strany sjedndvat opétovné stejnou
smlouvu. “ %2 Je nutné doplnit, Ze ani smluvni ujednani trvani prava stavby na dobu delsi
nez 99 let nezpusobuje neplatnost smlouvy o zfizeni prava stavby, jelikoz je zde
pravomoc soudu takové ujednani zménit (§ 577 ObEZ 2012).

K dobé¢ trvani prava stavby se rovnéz vaze jeden z pojmovych znakd smlouvy o
zfizeni prava stavby, kterym je vylouceni rozvazovaci podminky. Rozvazovaci podminka
byla nezadouci i v minulosti. Tehdy tGprava zakon ¢. 86/1912 f. z., o stavebnim pravu, tak
i ta zakona ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, odmitali vazat trvani prava stavby na nejisté
budouci udalosti, protoze takové ujedndni ohrozuje mj. hypotecni uverovani.
»Rozvazovaci podminka je skutecnost, na zakladeé které dojde k néjakéemu pravne
relevantnimu nasledku. Prikladem rozvazovaci podminky by bylo ujednani ve smlouvé o
zFizeni prava stavby, které by stanovovalo, Ze pokud stavebnik stavbu dostatecné
nepojisti, pravo stavby zanika. “>® Zakaz rozvazovaci podminky vychazi z povahy prava
stavby a pozadavku na jeho stabilitu. Je-li takova podminka sjednana, ze zakona se k ni
nepiihlizi a nezpiisobuje tak zadné ucinky (§ 1246 Ob¢Z 2012).

Na rozdil od rozvazovaci podminky zakon vyslovné nezakazuje ujednani o
podmince odkladaci. Dvotak se Srbovou dochézeji k zavéru, ze takové ujednani ,,lze
povazovat za pripustné, bude-li tato podminka splnéna pred podanim navrhu na zapis
prava stavby do katastru nemovitosti.*** S timto nazorem souhlasim, jelikoZ neovliviiuje

dobu trvani prava stavby a pusobi pted jeho vznikem. V pochybnostech, zdali se jedna o

52 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 106 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

53 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 107 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1246, bod 4. [cit. 30. 7. 2015].
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rozvazovaci ¢i odkladaci podminku, povazuje se dle zdkona za odkladaci (§ 548 odst. 3

Ob&Z 2012).

Vedle podstatnych nalezitosti mize, resp. by méla smlouva o ziizeni prava stavby
obsahovat dal$i ujednani mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem. Mezi tato ujednani
patii ujednani o uplaté, poptipad¢ ujednani o bezplatnosti prava stavby. Vyse uplaty je
ponechéna na ujednani stran, i tak ,,nelze predpokladat, ze bude dosahovat prilisné vyse,
nebot hlavni prinos ziizeni prava stavby je ve zhodnoceni pozemku, které jeho viastnikovi
uplynutim sjednané doby nakonec pripadne (§ 1251 ObcZ 2012).°*° Pravo stavby lze tedy
ve smlouvé sjednat bezuplatné nebo za uplatu, ktera mize byt jednorazova nebo formou
opakovaného plnéni, ozna¢ovaného jako stavebni plat, pfitom tento stavebni plat poté
zatézuje pravo stavby jako realné biemeno (§ 1247 véta prvni Ob¢Z 2012). Duvodova
zprava uvadi, ze vyse stavebniho platu musi byt vyjadiena jiz ve smlouve. U stavebniho
platu se navic ,,vylucuje moznost zvysovat jeho davky v zavislosti na nejistych budoucich
uddlostech.“ % To vsak ,mevylucuje stanoveni stavebniho platu v Castkach rizné
vysokych pro jednotliva obdobi ani ujednani sledujici zachovani hodnoty davek (typicky
inflacni a deflacni dolozkou).*®" | Takové zmény vyse stavebniho platu musi byt ve
smlouveé popsany, aby nebylo mozné plat v pribéhu trvani smlouvy jednostranné
libovolné ménit. “*® Elia§ k ujednanim sledujicim zachovani hodnoty uvadi, Ze zohlednéni
inflace nebo deflace je jedinou vyjimkou®® ze zakazu ujednani véazajiciho vysi stavebniho
platu na nejistou budouci udalost. Tento zavér je dle mého nazoru spravny, jelikoz ho
podporuje ptimo znéni daného ustanoveni zdkona (§ 1247 véta druha ObcZ 2012).

Je jesté tieba podotknout, Ze Achour s Pelikanem ujednani o Gplaté zafazuji mezi
podstatné nalezitosti smlouvy.®° Toto ovem ze zdkona nevyplyva a odlisny nazor lze

vy&ist i v komentati Dvotéka a Srbové.®! Pokud by jakékoliv ujednani upIné chybélo, lze

% Diivodova zprava k § 1250 az 1256.

56 ELIAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. 2.
dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 230 s. ISBN 978-80-7478-493-4

5" Diivodova zprava k § 1240 az 1249.

8 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 108 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

9 ELIAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. 2.
dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 230 s. ISBN 978-80-7478-493-4

8 ACHOUR, G., PELIKAN, M. Pravo stavby podle nového ob&anského zékoniku. Bulletin advokacie.
Praha: Ceska advokatni komora, 12/2014, 38 s. ISSN 1210-6348.
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dle mého nazoru pravo stavby povazovat za bezplatné, jelikoz uplata neni jediny
prospéch, ktery vlastnik pozemku z prava stavby ma4, je jim totiz i zhodnoceni pozemku
samotnou stavbou. Kdyby vSak ze smlouvy plynulo, ze ma byt uplatna, ale ujednani o
presné vysi chybi, pocitd Zima S vyuzitim vySe obvyklé v dobé a v misté uzavieni
smlouvy (§ 1792 Ob¢Z 2012). Nepovede-li se ur¢it obvyklou vysi, urc¢i ji soud s
prihlédnutim k obsahu smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem.

K ujednani o vysi uplaty je vhodné jesté doplnit, Ze neni pochyb o tom, ze tplata
muze byt sjedndna jako jednordzova, ale 1 v opétujicich se davkach. Zima ve své publikaci
uvadi, ze v raznych konceptech prava stavby je mozné kombinovat jednordzovou uplatu
s opétujicimi se davkami.®> Domnivam se, ze z Ob&Z 2012 nevyplyva zidné omezeni,
které by branilo takovému ujednani, a je tedy mozné sjednat ve smlouvé o zfizeni prava
stavby jednordzovou uplatu spole¢né¢ se stavebnim platem.

Obc¢Z 2012 nestanovi disledky poruseni povinnosti stavebnika hradit stavebni
plat. Zakon z roku 1912 oproti tomu stanovil moznost ve smlouvé sjednat, ze pokud
stavebni plat neni zaplacen po dobu nejméné dvou let, pravo stavby zanika (§ 4 zdkona
¢. 86/1912 t. z., o stavebnim pravu). Tuto upravu Ob¢Z 2012 neobsahuje a je tedy tieba
pouzit obecnd ustanoveni o prodleni dluznika s plnénim penézitého dluhu (§ 1968 a nasl.
Ob¢Z 2012). Pokud by vznikla situace, kdy stavebnik nehradi stavebni plat, ktery je
redlnym bfemenem zatézujicim pravo stavby, miize navic vlastnik pozemku pozadovat
ndhradu davky ,jak po osobe, za jejihoz viastnického prava davka dospéla, tak po
pritomném viastniku (pro pripad, Ze by v mezidobi doslo ke zméné v subjektu oprdavnéného
k pravu stavby* (§ 1306 ObcZ 2012). Pro piipad zajisténi plnéni povinnosti stavebnika
hradit stavebni plat, je rovnéZ mozné vyuzit pravo stavby jako zastavu viéi stavebnimu

platu.

»Neplatnost smlouvy o pravu stavby bude posuzovana jako neplatnost kazdého
jiného pravniho jedndni, véetné moznosti zhojeni této neplatnosti. “®® Predev§im bude
neplatnost shleddvana pro omyl, nespravnost nebo pro rozpor s dobrymi mravy, a to podle
obecnych ustanoveni ObEZ 2012. Otazkou takové neplatnosti bude dasledek, jelikoz
ObcZ 2012 akcentuje pozadavek, aby bylo na pravni jednani hledéno jako platné nez jako
neplatné (§ 574 ObEZ 2012). Pokud by vSak aplikace tohoto pozadavku nebyla v daném

62 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 81 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
83 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 84 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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piipadé mozna, nabizi se jeSté moznost posoudit takové pravni jednani jako napiiklad

smlouva o najmu nebo pacht (§ 575 Ob¢Z 2012).

Dulezitou otazkou tykajici se smlouvy o zfizeni prava stavby bude, ktera
Z obsazenych ujednani, vyjma téch zapisovanych do katastru nemovitosti, maji vécné
ucinky a kterd pouze zavazkové. Zakon v této zalezitosti neni nijak konkrétni, pfitom je
jak pro stavebnika, tak pro vlastnika pozemku dilezité védet, ktera konkrétni opravnéni
nebo povinnost plati 1 pro pravni nastupce, a to po celou dobu trvani prava stavby.
V soucasné dob¢ se pouze naskyta moznost pro jistotu povinnost ¢i opravnéni zajistit
ujednanim, které bude vazat dalSiho nabyvatele (§ 1107 Ob¢Z 2012). Zde vSak neni
jistota, Ze tento nabyvatel sjednd pii pfevodu svych prav stejné ujednani se svym

nastupcem.

b) Vydrieni

Dal$im diivodem vzniku prava stavby vedle smlouvy je vydrzenim. Jedna se o
situaci, kdy osoba ve skutecnosti pravo nema, ale uziva jej a chova se, jako kdyby ho
méla, tzv. jej drzi.

Pro vydrZeni prava stavby se piedpoklada 10 let trvajici drzba (§ 1091 odst. 2
Obc¢z 2012), ktera musi byt fadnd, poctiva a prava. Tyto podminky nespliuje napiiklad
drzba osoby, ktera cizi véc ukradla, a tedy nemuaze dojit k vydrzeni vlastnického prava
k dané véci. Takovou drzbu nelze povazovat za fadnou, poctivou a pravou. ,,Vydrzeni je
mozné napr. na zaklade skutecnosti, Ze strany maji vili uzavrit kupni smlouvu, podepisi
dokumenty, predaji si plnéni a mysli, Ze je vSe vyrizeno. Po néjaké dobé se zjisti, Ze nebyly
dodrzeny nalezitosti poZadované zdkonem a Ze je z tohoto diivodu smlouva neplatna.
Prodavajici se uz ale nemiize domahat, aby mu byl predmét prodeje vracen, protoze
prestoze vlastnické pravo nepreslo na zdaklade smlouvy, bylo vydrzeno. Timto zpiisobem
Ize vydrzet i pravo stavby. “ %

VydrZenim vznika pravo stavby na dobu 40 let, ktera spole¢né s dobou potiebnou
K vydrzeni, tj. 10 let, umoznuje vydrziteli vykonavat prava stavebnika po celkovou dobu

50 let. Dobu, na kterou vydrzené pravo stavby vznika, muze ze spravedlivych diuvodi

8 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 107 s. ISBN 978-80-247-5166-5.
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soud vyjimecné zkratit nebo prodlouzit (§ 1244 odst. 2 ObEZ 2012). Nelze ovsem
prehlédnout, ze ackoliv je tato pravomoc soudu tfazena k vydrzeni prava stavby a

65 znéni ustanoveni vaze moZnost soudu

diivodova zpréva ji taktéz vaze pouze k vydrzeni
zkratit nebo prodlouzit dobu trvani prava stavby K ,,ziizenému* pravu stavby, kdezto tento
termin se pouziva u ziizeni prava stavby smlouvou (§ 1243 odst. 2 Ob¢Z 2012). Je tedy
nasnad¢ zavér, ze soud muze ze spravedlivych divoda rovnéz upravit délku trvani prava

stavby zfizené¢ho smlouvou.
C) Zieknuti se prdva stavby stavebnikem

Pravo stavby je vécné pravo trvajici po ur¢itou dobu, ktera je evidovana v katastru
nemovitosti. Jak divodova zprava podotykd, je nezadouci, aby pravo stavby skoncilo
diive, nez uplyne jeho doba trvani zapsana ve vefejném seznamu, ,,prave proto, ze samo
miize byt zatizeno jinymi vécnymi pravy.“% I tak viak nenechava zakon tuto problematiku
bez moznosti a mj. ptiznava stavebnikovi opravnéni ziici se prava stavby (§ 1248 Ob¢Z
2012). Dlvody pro zieknuti se nejsou blize uvedeny a zalezi tedy jen na uvaze stavebnika,
ziekne-li se prava stavby. Pfedmétné ustanoveni vSak vyvolava vykladové problémy.
Jednim z nazori totiz je, ze ,,vzdani je jednostranny pravni ukon, na zaklade kterého
vznika viastnikovi pozemku oprdavnéni prevést pravo stavby na zbyvajici dobu na svou
osobu, pripadné na nékoho jiného.” % Naproti tomuto zavéru stoji nazor autori
komentaie, dle kterého ,.k napinéni cile sledovaného ustanoveni je tieba pojem zieknuti
vykladat jako dvoustranné pravni jednani; jiny vyklad by privodil juristicky nasilné a
nelogické konstrukce. “®® S timto vykladem se shoduje také Elias, ktery poukazuje na fakt,
ze pokud by se jednalo o jednostranny projev viile stavebnika, nemohl by vlastnik
pozemku, tak jak to vyslovné zakon stanovi, na sebe pravo stavby pievést, a tak ma
zieknuti tentyz vyznam, jaky ma tento vyraz v § 1484 Ob&Z 2012 (a v dalsich).%®
V souladu s vy$e uvedenou argumentaci je nutné zieknuti vykladat jako dvoustranné

pravni jednani, jehoz nasledkem je zména v osobé& stavebnika, kterou nahrazuje vlastnik

% Diivodova zprava k § 1240 az 1249.

% Diivodova zprava k § 1240 az 1249.

8 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 108 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1248, bod 1. [cit. 9. 8. 2015].
89ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. Praha: C. H. Beck, 10/2012, 275 s. ISSN 1803-6554.
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pozemku, pfip. jina osoba. ,Zreknuti musi mit pisemnou formu, aby byly naplnény
nalezitosti vkladu schopné listiny do katastru nemovitosti, kterym by se zména prava
stavby v osobé opravnéného zapsala (§ 11 odst. 1 pism. b) KZ).*"° Pravo stavby tedy
v ptipadech zfeknuti trvd i nadale do pivodné sjednané délky trvani prava stavby,
LShestava se soucasti pozemku, ale vlastnik pozemku s nim miize nezavisle na osudu

pozemku nakladat. “™

4.2.2. Zanik prava stavby

Jak jiz bylo u zfeknuti se prava stavby zminéno, je neZddouci, aby pravo stavby
skoncilo dfive, neZ uplyne jeho doba trvani. Nezadouci vSak neznamend nemozné a
existuji rizné divody, pro které se tak mize stat. Vzhledem k i€elu institut prava stavby
vSak dle Zimy budou muset byt tyto divody pro jeho predCasny zanik ,zdvaznéjsi nez
duvody pro skonceni jinych pravnich vztahii. Pripadné predcasné ukonceni predstavuje
vzdy jen krajni moznost reseni problémii vznikajicich v pritbéhu trvani prava stavby.*"?

Ptfed uvedenim divodi pro pied¢asny zanik prava stavby je tieba uvést omezeni
ve vztahu K pravnim nasledkiim vymazu takto piedCasné zaniklého prava stavby. Zakon
v piipad¢ zaniku prava stavby pied uplynutim doby zapsané v katastru nemovitosti
upravuje dvé skupiny pfipadd, kdy v dobé zaniku existuji zatizeni prava stavby vécnymi
pravy zapsanymi do katastru nemovitosti. Typickym piikladem takového vécného prava,
které Casto bude branit vymazu prava stavby, je zastavni pravo.

Prvni skupina zahrnuje ptipady, kdy chybi souhlas osob, v jejichz prospéch bylo
zapsano vécné pravo k pravu stavby, se zrusenim prava stavby. Zakon na ochranu prava
téchto osob stanovi, ze nasledky vymazu prava stavby nastanou az zanikem jejich
vécného prava (§ 1249 véta prvni ObEZ 2012). Z diivodové zpravy se k tomuto dozvime,
7e lze ,predcasny vymaz provést jen s vyhradou téchto prav.«™

Druhou skupinou jsou ptipady, kdy ,,nositelé vécného prava k pravu stavby, které

0 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1248, bod 6. [cit. 9. 8. 2015].
""NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 108 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

2 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 180 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
8 Divodova zprava k § 1240 az 1249.
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bylo zapsdno do verejného seznamu, souhlasi s vymazem prdava stavby“™ (§ 1249 véta
druha Ob¢Z 2012). Pokud je témito nositeli udélen souhlas, nastavaji pravni nasledky
vymazu prava stavby vii¢i vécnym pravu samotnym vymazem a jiz nelze z téchto vécnych
prav postihovat vlastnika pozemku. Vymazem z katastru nemovitosti tak pravo stavby

zanikne.

Z vule vlastnika pozemku a stavebnika mtize byt trvani prava stavby dohodou
prodlouzeno, a jelikoz to Ob¢Z 2012 nevylucuje, je rovnéz mozné, aby dohodou zaniklo.
Ptitom je vSak potieba vZdy mit na paméti, ze 1,,dalsi osoby kromé stavebnika a viastnika
pozemku mohou mit na trvani prava stavby zdajem (napr. treti osoba ma na pravu stavby
zifizenou sluzebnost nebo zdstavni pravo) “™ a ze jsou také chranény vyse uvedenymi
omezenimi (§ 1249 ObcZ 2012). Podstatnou nalezitosti takové dohody bude samoziejmé
pisemna forma.

U smlouvy o ziizeni prava stavby lze uvazovat o moznosti odstoupeni od smlouvy
pouze omezené. Obecné 1ze od smlouvy odstoupit, ujednaji-li si to strany nebo tak stanovi
zékon (§ 2001 Ob¢Z 2012). Pokud by odstoupeni bylo ujednano ve smlouvé o ziizeni
prava stavby, bylo by od této smlouvy mozné odstoupit pouze pied vznikem prava stavby,
tedy pred zapisem do katastru nemovitosti, jelikoz takové ujednani nemutze mit
vécnépravni ucinky. Podle Zimy by bylo taktéz mozné uvazovat o odstoupeni od smlouvy
pro jeji podstatné poruSeni v piipadé, kdy stavebnik musel védét, ze ,viastnik pozemku
neuzavie takovou smlouvy, nebude-li ke zrizeni stavby na pozemku do urcité doby nebo
nebude-/i postavena viibec, ovSem odstoupeni od smlouvy bude ziejmé mozné jen
V krajnim pripadé.“’® S touto ivahou Ize souhlasit.

Jednou z dalSich moznosti ukonceni prava stavby, ktera se nabizi, je vyuziti
zakonnych ustanoveni tykajicich se vypovédi (§ 1998 a nasl. Ob¢Z 2012). Tato
ustanoveni v§ak budou aplikovatelna na pravo stavby pouze v omezené mite, jelikoz se
pravo stavby nesjednava na dobu neurcitou (§ 1999 odst. 1 Ob¢Z 2012), ani nelze
vzhledem k povaze institutu prava stavby fici, ze by byla smlouva uzaviena ,,bez vazného
dtvodu na sjednanou dobu (§ 2000 odst. 1 véta prvni Ob&Z 2012).

" SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1249, bod 5. [cit. 9. 8. 2015].

S NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 108 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

6 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. V Praze: C.H. Beck, 2015, 181 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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Nabizenym feSenim tak zistdvd moznost domahat se zruseni prava stavby u soudu
pro podstatnou zménu okolnosti, za kterych byla smlouva o zfizeni prava stavby
uzaviena. Za takovou zménou okolnosti povazuji Dvotak se Srbovou ,napr. zména
uzemniho c¢i regulacniho planu v souladu s verejnoprdavnim predpisem (stavebnim
zakonem), v jejimz diisledku by stavebnik nemohl realizovat stavbu definovanou ve

smlouvé o ziizeni prava stavby. "’

Jelikoz je pravo stavby vécny pravem zapsanym ve vefejném seznamu, je dle
zékona promlcitelné uplynuti deseti let poté, co mohlo byt poprvé vykonano (§ 631 ObcZ
2012). Poprvé lze pravo stavby vykonat den po jeho vzniku, tj. po zapisu prava stavby do
katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o zfizeni pradva stavby, po pravni moci
rozhodnuti organu moci vetejné nebo po splnéni vSech podminek pro vydrzeni prava
stavby. Vykon prava stavby je dle Dvotaka a Srbové nutno chapat ,jako moznost vykonu
opravnéni stavebnika postavit stavbu na pozemku, k némuz bylo ziizeno pravo stavby*’s,
pri¢emz dle Zimy je dostacujici jiz to, Ze ,,stavebnik c¢ini nezbytné kroky k tomu, aby byla
stavba ziizena.*" Se zavérem Zimy lze souhlasit, jelikoz autory komentafe uvadéna
realizace stavby mize byt zdrzena mimo jiné ziskanim vetejnopravniho povoleni pro
stavbu, to vSak neznamena, ze po tuto dobu stavebnik nevyuziva svého opravnéni, ba

naopak. Aby pravo stavby takto zaniklo, musi byt jeho promléeni a zanik zapsany
v katastru nemovitosti (§ 618 Ob¢Z 2012 ve spojeni s § 11 KZ).

U prava stavby muize rovnéz dojit ke splynuti. To fesi situace, kdy se povinna a
opravnéna osoba spoji v jednu, a je obecnym diivodem zaniku prav a povinnosti (§ 1993
odst. 1 Ob¢Z). Pokud vezmeme v uvahu, Ze, jak spravné Zima podotyka, ,viastnik
pozemku, pripadné stavebnik, mohou mit legitimni zdjem na zachovani tohoto prdva za
ucelem jeho pozdéjsiho prevodu prdava stavby, zejména v pripade, kdy je stavba jiz

«80

rozestavéna a existuje zdjemce o jeji dostavbu,”*” a déle také to, Ze ani samotné

ustanoveni o pravu stavby (§ 1248 ObcZ) nespojuje se splynutim osob zanik prava stavby,

" SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1249, bod 13. [cit. 9. 8. 2015].
8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1249, bod 6. [cit. 9. 8. 2015].
9 ZIMA, Petr. Prévo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 187 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
80 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 188 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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je dle mého nazoru ziejmé, Ze splynuti osoby vlastnika pozemku a stavebnika nema ipso

facto za nasledek zanik prava stavby.

4.3.Pravni poméry z prava stavby

4.3.1. Vztah stavebnika ke stavbé a pozemku

Pravu stavby vyhovujici stavba, jak byla vySe popsana, se stdva soucasti
stavebnikova prava stavby, at’ uz na pozemku stala pifed vznikem prava stavby ¢i byla
nasledné na jeho zéklad¢ postavena. Stavebnik ma k takové stavbé dle zdkona stejna
prava jako vlastnik (§ 1250 Ob¢Z 2012). Mezi prava stavebnika tak patii mimo jiné prava
tykajici se zfizeni stavby (pokud se jedna o stavbu budouci), stavebnich zmén, uzivani
stavby, jejiho pronajmuti ¢i propachtovani nékomu jinému. Jako vlastnik ma stavebnik
rovnéZ pravo na ochranu proti zdsahim do vykonu préva stavby, a to 1 proti vlastnikovi
pozemku

Vedle souboru vlastnickych opravnéni ke stavbé stoji vztah stavebnika k pozemku
zatizené¢ho pravem stavby, kdy zakon stavebnikovi pfiznava ve vztahu k pozemku prava
pozivatele. Stavebnik tak ma k pozemku uzivaci pravo, pravo brat z né¢j plody a uzitky (§
1285 Ob¢Z 2012). Rovnéz ma ale stavebnik povinnost Setfit podstatu pozemku a udrzovat
jej ve stavu, v jakém jej pievzal (§ 1285 véta druha Ob¢Z 2012).

4.3.2. Fakultativni ujednani prav a povinnosti

Vlastnik pozemku a stavebnik maji pti uzavirani smlouvy Sirokou volnost v tom,
co si mezi sebou ujednaji za prava a povinnosti. Dfive uvedené podstatné nalezitosti
smlouvy jsou pro smlouvy tak dilezité, ze je nelze pod sankci neplatnosti smlouvy
opominout, ale zakon vyjmenovava i dal$i mozna ujednani, ktera sice nejsou povinna, ale

mohou byt pro strany dalezitd a je vhodné je pti sjedndvani smlouvy uvazit.
a) Povinnost provést stavbu do urcité doby

Jedno z takto zdkonem navrzenych fakultativnich ujednani, které lze zahrnout do
smlouvy, se tykd moznosti sjednat povinnost stavebnika provést stavbu do urcité doby (§
1251 odst. 1 ObEZ 2012). Zima se u ptedmetného ustanoveni ObcZ 2012 pozastavuje nad

tim, Ze praveé zde zakon pouziva pojem provedeni stavby, kdezto na jiném misté vyuziva
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zase pojmu zfizeni stavby (§ 1240 odst. 1 ObEZ 2012). Vyskyt tohoto pojmu si Zima
vysvétluje tak, ze ,pokud se jednd o pojem provedeni stavby, je zde zrejmée prevzata
terminologie smlouvy o dilo (§ 2586 Ob¢Z 2012).*%! 1 kdyz neni z divodové zpravy
patrné, z jakych pti¢in autofi vyuzili terminologie smlouvy o dilo, neni dle mého nazoru
mozné vyloucit, Ze je tim sledovano vyuziti analogie (§ 10 odst. 1 Ob¢Z 2012) prave ve
vztahu k ustanovenim upravujicim smlouvu o dilo, kde 1ze pravé nalézt latentni obsah
zmitovany diivodovou zpravou®?. Na zikladé této myslenky by tak bylo mozné dojit
napt. k zavéru, ze stavebnik musi stavbu provést s potfebnou péci v ujednaném case a
obstara vSe, co je k provedeni dila potieba, tedy i1 vefejnopravni povoleni, kterd takova
stavba vyzaduje.

Dusledky zavazku stavebnika provést stavbu do uré¢ité doby nejsou ustanovenimi
prava stavby nijak rozvedeny. U neprovedeni stavby do sjednané doby nelze vzhledem
k povaze prava stavby uvazovat o jeho zaniku, a tak vznikne vlastnikovi pozemku pouze
,pravo domahat se splnéni povinnosti a pravo na nahradu skody“®® Podle v minulém
odstavci uvedené logiky lze uvazovat o tom, ze pii absenci ujednani urcité doby, neni
stavebnik upln¢ bez ¢asového omezeni. V dusledku vyuziti analogie lze fici, ze by

stavebnik mél stavbu provést v dobé piiméiené jeji povaze (§ 2590 odst. 2 Ob¢Z 2012).
b) Vyhrady souhlasu viastnika pozemku

Dalsim ujednanim zakonem doporuc¢enym k tivaze je sjednani vyhrady souhlasu
vlastnika pozemku ke schvaleni , faktického jednani stavebnika (faktické uzivani pozemku
nad ramec pozivatelova opravneéni) nebo pravniho jednani stavebnika (ziizeni sluzebnosti
cesty ve prospéch tretich osob, zatizeni prava stavby).“®* Vlastnik si vyhradou potieby
souhlasu k tomu, jak se stavba provede, zménam nebo obnovi, mtze rovnéz ,,chrdnit sviij
zajem, aby na jeho pozemku byla vystavéna a drzena rddnd stavby.“® K tomu Novotny
podotyka, Ze ,,ve zminéném duchu si miize vlastnik vyhradit, Ze na ndjem, pacht nebo

zcizeni nema vliv skutecnost, Ze pravo stavby skonci a vlastnikem stavby se na misto

81 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 118 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
8 Diivodova zprava k § 10.

8 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 118 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1251, bod 6. [cit. 11. 8. 2015].
8 Duavodova zprava k 1250 az 1056.
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stavebnika stane majitel pozemku. “® Vlastnik pozemku tak vzdy bude muset udélit k ve
smlouvé vyhrazenym jedndnim souhlas, ten ov§em nemize odepftit, pokud mu pravni
jednani neni k Gjmé (§ 1251 odst. 3 Ob¢Z 2012), ¢imz je naopak stavebnik chranén pied
neumérnymi zasahy ze strany vlastnika pozemku. Neni-li vyhrada sjedndna, omezuji
stavebnika pfi pravnich jednanich pouze ustanoveni zdkona, jak obecna jako napiiklad
zakaz zjevného zneuziti prava (§ 8 ObcZ 2012), tak i zvlastni, kde ptikladem jsou
omezeni vyplyvajici ze sousedskych prav.

Specialni ustanoveni dava vlastnikovi pozemku také moznost vyhradit si souhlas
k zatizeni prava stavby (§ 1252 odst. 2 Ob¢Z 2012). Tato vyhrada se zapisuje do
vefejného seznamu, ma tak vécnépravni Gc¢inek (§ 23 odst. 1 pism. w) KZ). Souhlas tak
stavebnik bude potfebovat mimo jiné ke ziizeni zastavniho prava ¢i sluZzebnosti k pravu
stavby. Vzhledem ke specialni upravé vyhrady souhlasu vlastnika pozemku k zatizeni
prava stavby, kterd neobsahuje omezeni neudéleni souhlasu, jak je tomu u pravnich
jednani, neni vlastnik povinen takovy souhlas udé¢lit.

K tomuto tématu Zima ve své publikaci uvazuje nad tim, zdali by bylo moZné
sjednat vyhradu souhlasu vlastnika pozemku k pievodu prava stavby. Domnivam se, Ze
takova moznost zde neni. Pokud by autofi Ob¢Z 2012 méli v umyslu takovouto vyhradu
umoznit, uvedli by ji pfimo v ustanovenich o pravu stavby, tak jak tomu je u zatizeni
prava stavby, které je ve zjevné kogentnim ustanoveni uvedeno hned vedle mozZnosti
pievodu prava stavby (§ 1252 odst. 1 Ob¢Z 2012). Navic, jak uvadi diivodova zprava,
wzpusobilost prava stavby byt predmétem prevodu... posiluje kladné efekty této pravni

instituce,*®” tudiz by takové ujednani odporovalo podstaté institutu prava stavby.
c) Povinnost stavbu udriovat

Dilezitou otazkou pfi sjednavani smlouvy o zfizeni prava stavby pro vlastnika
pozemku i stavebnika jisté bude, kdo a jak bude udrZovat pfedmétnou stavbu. Zajem
vlastnika pozemku se odviji od faktu, Ze stavba po skonceni prava stavby pifipadne do
jeho vlastnictvi, kdezto zdjem stavebnika se bude odrazet od skutecnosti, Ze bude stavbu

po dobu trvani prava stavby uZivat, ptipadné€ pronajimat, a pfi zaniku prava stavby obdrzi

8 NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 108 s. ISBN 978-80-247-5166-5.
8" Dtivodova zprava k § 1250 az 1256.
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za stavbu nahradu ve vysi poloviny hodnoty stavby v dob¢ zaniku prava stavby, piipadné
ve vysi sjednané (§ 1255 ObEZ 2012). Zakon ma V pripad¢ této otazky za cil ,,stavebnika
motivovat, aby stavbu udrzoval v dobrém stavu, protoze v tomto pripadé i vyse nahrady,
kterou 0bdrzi od viastnika pozemku, bude vyssi.«®®

Zakon v souvislosti s udrzbou stavby vsak nabizi dalsi fakultativni ujednani, kdy
sice pfimo stanovi stavebnikovi povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu, rovnéz ale
dava moznost sjednat si povinnosti odlisné. Stavebnik tak podle ujednani maze provadét
udrzbu v konkrétnim rozsahu nebo ji mize z€asti nebo zcela provadét vlastnik. Dle Zimy
by takové ujednani ptichdzelo v Gvahu, ,kdyby uzivani stavby (prostor v ni) viastnikem
pozemku bylo ujedndno jako forma protiplnéni za ziizeni prava stavby.*®

Pojem udrzby stavby je definovan ve SZ jako prace, jimiz se zabezpecuje dobry
stavebni stav stavby tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice se
prodlouzila jeji uzivatelnost (§ 3 odst. 4 SZ). Podle Zimy je soucésti povinnosti k drzbé
stavby téz ,,povinnost dodrzovat pozarni predpisy aj. predpisy a obnovovat prislusna

zarizeni.*¥ S timto $irokym pojetim se ztotoZiuji.
d) Pojisténi stavby

V neposledni fad¢ zakon explicitné stanovi moznost sjednat povinnost stavebnika
stavbu pojistit (§ 1251 odst. 1 véta druha ObEZ 2012). Jak uvadi Zima, ,.foto je nutné
chapat nejen tak, ze stavebnik ma povinnost sjednat pojisteni, ale toto pojisténi bude také
obnovovat ¢i prizpiisobovat okolnostem po celou dobu trvani prava stavby.“%* Otazkou
zde bude, zdali takové ujednéani zavazuje 1 pravni nastupce stavebnika. Zima se domniva,
7e takové sjednani této povinnosti bude mit vécnépravni charakter.®? Praxe je v tomto
ohledu zatim nedostate¢na, ale vzhledem k ucelu piipadného sjednani této povinnosti se

K uvedenému zavéru také priklanim. V tomto ohledu bude jisté vhodné sjednat rovnéz

8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zékonik. Komentat. Svazek III. In: ASPI

[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1251, bod 2. [cit. 11. 8. 2015].
89 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 129 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
% ZIMA, Petr. Prévo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 130 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
%1 ZIMA, Petr. Prévo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 163 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
92 ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 163 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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»zavazek stavebnika stavbu obnovit, jestlize doslo k pojistné uddlosti a stavebniku byla

vyplacena pojistnd nahrada.*%

e) Dalsi ujednani tykajici se prdav a povinnosti

Smlouva o zfizeni prava stavby miize obsahovat mnozstvi dal§ich ujednani vedle
jiz uvedenych. Zakon vyslovné pamatuje na ujednani ohledn¢ odchyleni od zdkonného
piedkupniho prava nebo ohledn¢ urceni vySe nahrady ptislusejici stavebnikovi za stavbu
pi1 zaniku prava stavby uplynutim sjednané doby.

Obc¢Z 2012 se tidi principem smluvni volnosti, tedy je mozné ve smlouve zahrnout
i dalsi ujednani, ktera nejsou uvedena v ustanovenich o pravu stavby. Jako piiklad lze
uveést zavazek stavebnika ke zdrZeni se odstranéni stavby, kterézto prdavo mu z titulu

94

viastnického prava ke stavbé nalezi,'”" ,zavazek opatrit si potrebna verejnopravni

povoleni“®® & smluvni pokutu, kterou lze vyuzit nejen k utvrzeni povinnosti stavebnika

provést stavbu do urcité doby.
4.3.3. Disledky povahy nemovité véci

Piestoze je pravo stavby pfedev§im pravem vécnym zatéZujicim cizi pozemek, je
také véci nemovitou (§ 1242 véta prvni ObEZ 2012). Pravo stavby je tak vedle pozemku
a podzemnich staveb se samostatnym tuc¢elovym ur¢enim dal$im piikladem nemovitosti.
Jak k tomuto podotyka Elias, to, Ze je pravo stavby véci nemovitou, ,,md mimo jiné
vyznam i v tom, Ze samotné pravo stavby lze zatiZit a opatrit si na tomto zaklade hypotecni
1Wveér ke ziizené nebo modernizaci stavby (coz tieba u ndjemniho prdava mozné neni). <%

Obdobn¢ bylo nahlizeno na pravo stavby v pravni Gpravé zakona z roku 1912,
pficemz stavba byla pfislusenstvim prava stavby (§ 6 odst. 1 zdkona ¢. 86/1912 . z., o

stavebnim pravu). Vzhledem k problematickému vysvétleni vztahu véci hlavni a vedlejsi

byl ovSem tento koncept zna¢né kritizovan a jeho opusténi bylo projednavano uz

9 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1251, bod 5. [cit. 11. 8. 2015].

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1251, bod 5. [cit. 11. 8. 2015].

% NOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd prava. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing,
2014, 107 s. ISBN 978-80-247-5166-5.

% ELIAS, Karel. Obcanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. 2.
dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 229 s. ISBN 978-80-7478-493-4
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Nérodnim shroméazdénim v ramci navrhu nového obcanského zakoniku v roce 1937. O
tom, Ze stavba bude pfisluSenstvim prava stavby, bylo uvazovano i ve vécném zdméru
obc&anského zakoniku®’, od ¢ehoz bylo nakonec upusténo pravdépodobné ze stejnych

davodu, jako tomu bylo v roce 1937.
a) Prevod prdva stavby

Skutecnost, ze zédkon tfadi pravo stavby mezi véci nemovité, ma hned nékolik
dalezitych dasledkl. Predevsim se jedna o moznost stavebnika pravo stavby zcizit, tedy
ho prevést na jinou osobu (§ 1252 odst. 1 Ob¢Z). Toho lze docilit podle obecnych
ustanoveni pfedev§im smlouvou kupni, darovaci, sménnou apod., které¢ maji obligatorné
pisemnou formu. Pravo stavby vznika nabyvateli zapisem do katastru nemovitosti. ,,S
ohledem na povahu véci lze ziejmé jen vyjimecné pripustit postoupeni smlouvy o pravu
stavby (§ 1895 a ndsl. Ob¢Z 2012.).4%8

Ve vztahu k ptfevodu prava stavby stanovuje zakon omezeni, které spociva
v pfedkupnim prévu vlastnika pozemku k pravu stavby (§ 1254 Ob¢Z 2012). Piedkupni
pravo je zakon ovSem stanoveno vice versa, a tak i stavebnik ma ptedkupni pravo
k pozemku. ,,Predkupni pravo zaklada viastnikovi pozemku nebo stavebnikovi povinnost
nabidnout véc druhé smluvni strané, pokud by ji chtél prodat tieti osobé.“*® Od
zékonného predkupniho prava se mohou strany odchylit ujednanim, které se zapisuje do
katastru nemovitosti. Takové ujedndni ma tedy vécnépravni ucinek. Ujednani o uplném
zékazu prevodu prava stavby je dle mého ndzoru vylouceno, stejné jako je tomu u vyse

zminéné vyhrady souhlasu vlastnika pozemku k pievodu prava stavby.
b) MoZnost zatiZeni prdava stavby

Dal$im disledkem zdkonného prohlaSeni prava stavby za véc nemovitou je
moznost jeho zatizeni (§ 1252 odst. 1 ObEZ 2012). Vedle zatizeni zastavnim pravem je

mozné ziidit i redlné bfemeno ¢i sluzebnost. K témto zatiZzenim, jak jiz bylo uvedeno, si

9 Vécny zamér ob&anského zakoniku z roku 2000 (s tpravami po projednani v odbornych komisich LRV
a v Legislativni rad¢€ vlady). Bod 6.2.2. [cit. 15. 8. 2015]. Dostupné také z:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/ivecny_zamer_OZ_2000.pdf>

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1252, bod 1. [cit. 15. 8. 2015].

9 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1254, bod 1. [cit. 15. 8. 2015].
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muze vlastnik pozemku sjednat vyhradu souhlasu, bez které¢ho jejich zapis do katastru

nemovitosti neni mozny.
c) Dédéni a nastupnictvi

Dusledkem povahy nemovité véci prava stavby je rovnéz jeho zdéditelnost. Pravo
stavby vSak muize dle Ob¢Z 2012 pfejit nejen na dédice, ale i na jiného vSeobecného
pravniho nastupce (§ 1253 ObcZ 2012). Z toho plyne, Ze pravo stavby prechazi pouze na
univerzalniho nastupce a nemize piejit na nastupce singularniho, ktery pfejima pouze
nékteré z prav nebo povinnosti. Pfikladem singularniho dédice je odkazovnik, ktery na
zéklad¢ dédického odkazu vstupuje jen do urcitého prava zistavitele a neni ze zakona
dédicem (§ 1477 ObcZ 2012). I kdyz Zima ve své publikaci uvadi jako predchtidce, resp.

ziistavitele, pouze stavebnika®

, je tfeba si uvédomit, ze predchiidcem univerzalniho
nastupce muZe byt rovnéZz vlastnik pozemku. Vlastnik pozemku ma totiz moznost
napiiklad v ptipad¢é stavebnikova zieknuti, pfevést pravo stavby na sebe na zbyvajici
dobu jeho trvani.

Zakon déli vSeobecné pravni nastupce do dvou skupin, na dédice a jiné vSeobecné
pravni nastupce. Na dédice piechazi pravo stavby pouze, pokud byl stavebnik nebo
vlastnik pozemku fyzickd osoba, pficemz dédicem mize byt jak fyzickd osoba, tak
pravnicka osoba. Opacéné je tomu u jinych vSeobecnych pravnich néstupci, jelikoz ti jsou
univerzalnimi nastupci pravnické osoby, ktera byla stavebnikem nebo vlastnikem
pozemku. ,,Vseobecné prdavni ndstupnictvi u prdavnické osoby pripadd v uvahu pouze

V piipadé jejiho zruseni bez likvidace..., tedy Vv pripadé premény. 1%t

4.3.4. Zanik prava stavby uplynutim doby

Pravo stavby je pravem ziizenym na urcitou dobu, jejiz posledni den je zapsan v
katastru nemovitosti. Uplynutim této doby pravo stavby zanikd a opét se navraci
superficialni zasada, podle které se stavba na pozemku stane jeho soucésti a ptipadne do
vlastnictvi vlastnika pozemku se vSemi jejimi souc¢astmi. Dvotak se Srbovou tuto situaci

vysvétluji tak, Ze dochazi k ,,obnoveni jednoty vlastnictvi zatizZeného pozemku a

19 ZIMA, Petr. Pravo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 52 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
101 SVESTKA, 1., DVORAK, I, FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komenta¥. Svazek III. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1253, bod 4. [cit. 20. 8. 2015].
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stavby.“192 Toto vysvétleni, jak Zima podotyka, je v§ak pravdou pouze pro piipady, kdy
stavba na pozemku jiz stala pred ziizenim prava stavby.1%

Spolecné se zanikem prava stavby a vznikem vlastnického prava vlastnika
pozemku ke stavbé zaroven vznika vlastnikovi pozemku povinnost uhradit stavebnikovi
nahradu za predmétnou stavbu (§ 1255 ObcZ 2012). Jak podotyka diivodova zprava,
ustanoveni zakona ohledné prava stavebnika ,,na ndhradu za stavbu pri zaniku prava
stavby sleduje vyvazeni zajmii viastnika 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 pomer k
vyustéeni i pro ného priznivéemu a dostalo se mu po zohledneéni vynosii ze stavby a jeji
amortizace prislusného vyrovnani. “1%

Vyse ndhrady, na kterou ma stavebnik pravo, odpovida polovin¢ hodnoty stavby
v dobé€ zaniku prava stavby, pficemz zakon piipousti odlisné ujednani (§ 1255 ObcZ
2012). Takové ujednani mize stanovit vys$si, nizsi i nulovou vysi nahrady. Stanoveni vyse
nahrady je dosti problematické, jelikoz nelze predpokladat, Ze by mél vlastnik pozemku
zajem na sjedndni vyssi nez zakonem stanovené vysSe nahrady, ktera ani historicky neni
konzistentni. Napftiklad podle zakona €. 86/1912 t.z., o stavebnim pravu, Cinila vyse
nahrady jen jednu ¢tvrtinu. Splatnost nadhrady dle Zimy ,,nastane ziejmé k okamziku, kdy
se viastnik pozemku stane i viastnikem stavby.«*%

LZaniklo-li pravo stavby uplynutim sjednané doby, zanikaji zastavni a jina prava
(napi. prava z vécnych bremen).“**® Pokud ovsem tato prava do zaniku prava stavby
nebyla vypofadana, mohou se zastavni véfitelé a jiné opravnéné osoby uspokojit ze
stavebnikovi vyplacené nahrady. Pokud se ale ndhrada za stavbu nevyplaci, zanikaji

zminéna prava bez nahrady.

102 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek I11. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1255, bod 1. [cit. 21. 8. 2015].
103 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 195 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
104 Diivodova zprava k 1250 az 1256.

105 ZIMA,, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 200 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
106 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1256. [cit. 21. 8. 2015].
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5. DalSi mozZnosti stavét na cizim pozemku

Pokud by kdokoliv uvazoval o zfizeni prava stavby, je velmi pravdépodobné, ze
jiz také uvazoval o jiném zpisobu, jakym lze dosdhnout pfedmétu prava stavby, tedy
pfenechani pozemku do uzivani jiné osobé, kterd na tomto cizim pozemku bude uzivat
Jjiz exitujici stavbu nebo stavbu, kterou zde vybuduje. Pravo stavby totiz neni jedinym
pravnim institutem, ktery lze pro takové situace vyuzit. Vzhledem k predmétu mé prace
se v této kapitole zaméetim predevSim na dalsi pravni vztahy, jejichZ podstatou je moZnost

stavét na cizim pozemku.

5.1.Najem a pacht

Nejpodobnéjsim zavazkovym institutem pravu stavby je najem, piip. pacht. Stejné
jako u prava stavby lze smlouvou o najmu sjednat pfenechani pozemku jiné osobé
k dlouhodobému uzivani, pficemz neni vylouceno, aby takova smlouva obsahovala také
ujednani o moznosti ziidit na pfedmétném pozemku stavbu (§ 2220 Ob¢Z 2012). ,,Dalsi
prvky téchto institutii se ale podstatné lisi zejména tim, zZe pravo stavby ma vzdy vécnou
povahu. %7

Na rozdil od prava stavby u najemni smlouvy neplati vyjimka z rezimu
superficialni zasady, tudiz se stavba stava soucasti pozemku a tedy i vlastnictvim
vlastnika pozemku. Takovou stavbu tedy nemiize najemce mimo jiné prevadét, odkazovat
a ani zatizit, tak jak to lze s pravem stavby.

Je tfeba podotknout, Ze hlavnim zamyslenym pfinosem z najemni smlouvy pro
vlastnika pozemku bude povétSinou najemné. V piipadé udéleni souhlasu vlastnika
pozemku se ziizenim stavby je vhodné rovnéz uvazit ujednani i 0 odstranéni takové
stavby pfi skonCeni niajmu, jelikoz spolecné s jeho skoncenim vznikd vlastnikovi
pozemku povinnost vyrovnat se najemcem co do miry zhodnoceni pozemku (§ 2220 véta
druha Ob¢Z 2012).

Néjem vznikéd na zakladé smlouvy, kterd nemusi mit pisemnou formu, zatimco
pravo stavby vznikd az zapisem do katastru nemovitosti. Rozdil je rovnéz v dob¢ trvani,
jelikoz pravo stavby musi byt vzdy sjedndno na dobu urcitou, ovSem ndjem lze sjednat i

na dobu neurcitou. Dulezita je u n4jmu maximalni hranice pro sjednatelnou dobu urcitou.

07 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 24 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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Ta ¢ini padesat let a pii jejim prekroceni se ma za to, Ze je ndjem na dobu neurcitou (§
2204 odst. 2 ObEZ 2012). To mé piedev§im vyznam pro moznost jednostranného
ukonceni smlouvy, jelikoz u ndjemni smlouvy na dobu neurcitou zdkon stanovi pravo
smlouvu vypovédét s tiimési¢ni vypoveédni dobu (§ 2231 odst. 1 Ob¢Z 2012). Sjednat Ize
i moznost odstoupeni od smlouvy, vypovéd u smlouvy na dobu ur¢itou ¢i rozvazovaci
podminku. Timto se niajem od prava stavby taktéz lisi, jelikoz pravo stavby nelze
jednostrannym ukonem piedCasné skonCit a ani neni mozné sjednat rozvazovaci
podminku (§ 1246 Ob¢Z 2012).

Dal$im rozdilem je naptiklad zdkonem stanovend povinnost pronajimatele
udrzovat predmét najmu ve stavu zptsobilém k uzivani (§ 2205 a 2257 Ob¢Z 2012). U

prava stavby takovou povinnost vlastnik pozemku ze zdkona nema.

5.2.Sluzebnost

Jak uvadi Thondel, sluzebnost ,,je pravem uzivacim* % a

»obecné spociva v
povinnosti nekondani povinného. ‘1% Jelikoz predmétem sluzebnosti miize byt pozemek a
»wvyslovny zakaz zridit na cizim pozemku stavbu s vyuZitim sluzebnosti obcansky zakonik
neobsahuje,“*° Ize i vyuzitim tohoto institutu stavét na cizim pozemku. Jak ostatné Elis
k tomuto dale uvadi, sim zakon v demonstrativnim vyctu typa sluzebnosti vyslovné
zfizovani staveb na cizim pozemku upravuje!!!, napiiklad obsluzna zafizeni
K inZenyrskym sitim (§ 506 odst. 1 Ob¢Z 2012)

Stejn€ jako u ndjmu, 1 pii zfizeni stavby na cizim pozemku za vyuZiti institut
sluzebnosti se stavba stava soucasti pozemku a tedy i vlastnictvi vlastnika pozemku.
»Opravneni osoby opravnéné na pozemku stavet vznikla na zakladeé sluzebnosti nejsou
zpiisobila k zatiZeni, ani nejsou sama o sobé prevoditelna (jsou prevoditelna pouze
s panujicim pozemkem. Sluzebnost sama o sobé neni ani zastavitelna.“*?

U sluZebnosti je nutné pamatovat, Ze jelikoZ je ,prdavo ze sluZebnosti pravem

majetkovym absolutnim, které navic vyhovuje podminkam § 987 ObcZ 2012, prichazi v

108 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1257, bod 4. [cit. 23. 8. 2015].
109 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1257, bod 4. [cit. 23. 8. 2015].
10 BT IAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. Praha: C. H. Beck, 10/2012, 273 s. ISSN 1803-6554.
UL ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. Praha: C. H. Beck, 10/2012, 273 s. ISSN 1803-6554.
112 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 27 s. ISBN 978-80-7400-566-4.
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uvahu drzba takového prava.“ Opravnény ze sluzebnosti tak v ptipad¢ ruseni jeho prava
nemusi ¢ekat na vlastnika pozemku, jako je tomu u najmu, a miize se domahat ochrany u

soudu (§ 1003 ObcZ). Tuto moznost maji navic i dédicové drzitele.

5.3.Docasné stavby neboli superedifikaty

Docasné stavby neboli superedifikaty jsou stavby, ,.u nichz se je umyslem, aby na
tomto pozemku neziistaly natrvalo.“**® Tyto stavby jsou vécmi movitymi a nejsou soucasti
pozemku (§ 506 odst. 1 Ob¢Z 2012), tudiz jsou stejné jako stavby vyhovujici pravu stavby
vyjimkou ze superficialni zasady.

ObcZ 2012 soukromopravni definici pojmu docasné stavby nenabizi, a tak je, jak
podotyké Kindl, pro vyklad pojmu nutné vyuzivat vefejnopravni definici obsazenou ve
SZ.11 Dle SZ je do¢asnou stavbou stavba, u které stavebni ifad stanovi dobu jejiho trvani
(§ 2 odst. 3 SZ), k cemuz Maly ve svém komentafi uvadi, Zze 1 kdyz tak neni vyslovné
zédkonem uvedeno, fadi se mezi do¢asné stavby rovnéz ,,stavby, u kterych je doba trvani
omezena jejich uicelem.“** Piikladem takové stavby je stavenisté, jehoZ doba je omezena

realizaci stavby hlavni.

5.4.Ustanoveni § 1265 odst. 3 Ob¢Z 2012

Dalsim instrumentem, ktery lze v nckterych ptipadech vyuzit namisto prava
stavby, je ziizeni uzivacich vécnych prav k prostoru pod cizim pozemkem (§ 1265 odst.
3 Ob¢Z 2012). Ustanoveni umoznujici ziizeni téchto vécnych uzivacich prav je fazeno
mezi sluzebnosti a dle nazoru Thondela je lze ,.zFidit nejen osobni sluzebnost - ve
prospéch konkrétni osoby, ale téz sluzebnost pozemkovou ve prospéch vlastnika
pozemku. <11 VVzhledem k systematice daného ustanoveni Ize s timto ndzorem souhlasit.

Podobnost s pravem stavby nalezneme rovnéz v tom, zZe tato zvlastni sluZzebnost

je zcizitelnd a zdéditelnid. DalSi podobnosti je, ze dispozice s timto pravem budou

113 ZIMA, Petr. Prévo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 28 s. ISBN 978-80-7400-566-4.

114 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek 1. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentar k § 506, Odstavec II. [cit. 20. 8.
2015].

US MALY, S. Stavebni zdkon. Komentdr- 2., aktualiz. vyd. In: ASPI [pravni informacni systém]. Wolters
Kluwer, a. s., 2013. Komentai k § 2 odst. 3. [cit. 20. 8. 2015].

116 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr-. Svazek 1. In: ASPI
[pravni informacni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentar k § 506, Odstavec II. [cit. 20. 8.
2015].
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obligatorné pisemné formy, jelikoz se i zde jedna o vécné pravo (§ 560 ObcZ 2012).
Jako duivod pro zfizeni uzivaciho vécného prava k prostoru pod pozemkem si Ize

ptedstavit naptiklad provoz zelezni¢nich a silni¢nich tuneld ¢i podchodu.
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6. Neopravnéna stavba na cizim pozemku

Vyuzitim institutu prava stavby i prostfednictvim zbyvajicich uvedenych institutt
Ize docilit ztizeni stavby, které je opravnénym zfizenim stavby na cizim pozemku. Mlze
ovSem nastat situace, kdy je na pozemku ziizena bez védomi vlastnika pozemku
neopravnéna stavba. Takovou situaci fesi Ob¢Z 2012 tak, Ze neopravnéna stavba ptipada
v souladu se superficialni zasadou do vlastnictvi vlastnika pozemku (§ 1084 Ob¢Z 2012).

Jak uvadi Thondel, koncepce opravnéné a neopravnéné stavby ObEZ 2012 je
v zasad€ shodna s tou v ObEZ 1964, tudiz se pod opravnénou stavbou ,,i naddle rozumi
stavba postavenda na zdkladé opravneni stavebnika stavebné vyuzit cizi pozemek s tim, Ze
obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. nové umoznuje zridit takové opravneéni i jako vécné
pravo - pravo stavby (§ 1240 ObéZ 2012). “1Y7

Prestoze se vlastnik pozemku stava vlastnikem stavby, miize se po stavebniku
domahat také toho, aby stavbu odstranil na své naklady a uvedl pozemek do piivodniho
stavu (§ 1085 ObcZ 2012). V této souvislosti prihlédne k tomu, zda stavebnik v dobré
vire. “118

Pro situace, kdy osoba neopravnéna ziidi na cizim pozemku stavbu, je tedy

dualezité, zdali tak tato osoba Cinila v dobré vife, Zze mu svédcilo pravo stavbu ziidit, ¢i
nikoliv. Pokud byl ziizovatel stavby v dobré vife a vlastnik pozemku o zfizovani stavby
veédél, pricemz ji bez zbyte¢ného odkladu nezakazal, ma zifizovatel dokonce pravo
domahat se koupé pozemku za obvyklou cenu. Jak Adamkova podotyka, co je bez
zbyte¢ného odklad, neni zdkonem definovano, a ,,tudiz hned, jak néco takového nastane,
Jje tieba aktivné hdjit sva prava.*t°

Je tieba pripomenout, ze jak bylo zminéno vyse, rovné€z stavba nevyhovujici pravu
stavby miiZze byt neopravnénou stavbou a nestava se tak soucasti prava stavby stavebnika,

ale soucasti pozemku vlastnika pozemku.

U7 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentat. Svazek III. In: ASPI
[pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentai k § 1084, bod 2. [cit. 24. 8. 2015].

18 KRALIK, Michal. Vécnd prava podle starého a nového obcanského zdkoniku: uplatiiovdni ndrokii a
rozhodovani o nich : procesni a hmotnépravni souvislosti. 2. podstatné dopl. a rozs. vyd. Praha: Leges,
2014, 255 s. ISBN 978-80-87576-96-0.

119 ADAMKOVA, Petra. Stavba a novy obéansky zdkonik: prehledné srovndni staré a nové tipravy v
oblasti vécnych prav s dopadem na stavebni cinnost v Ceské republice. 1. vyd. Praha: Informaéni centrum
CKAIT, 2013, 22 s. ISBN 978-80-87438-43-5.
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7. Zahrani¢ni pravni rady a pravo stavby

Cesky pravni fad neni zdaleka jedinym, ktery vyuziva superficilni zdsadu. Tuto
zasadu nalezneme napii¢ Evropou velmi ¢asto a dokonce ji Ize nalézt i v Asii, napiiklad
v Japonsku. Jako kazda zasada, ma i ta superficialni své vyjimky. V na$i pravni Gpravé
predstavuje takovou vyjimku pravé pravo stavby, které je inspirovano nejen naSimi
historickymi zakony, ale i témi zahrani¢énimi. Pravé zahrani¢i ndam mize do budoucna
poskytnout odpovédi, na nékteré otazky tykajici se prava stavby, které jisté v pravni praxi

vzniknou, a proto je vhodné alespon nékteré z téchto tprav piiblizit.

7.1.Rakouské pravo stavby

Rakouské pravo stavby je pravni upravé prava stavby obsazené v ObcZ 2012
historicky 1 obsahové nejbliZsi. Je tomu tim, ze zakon €. 86/1912 f.z., o stavebnim pravu,
Baurechtsgesetz, ktery platil kdysi i u nas, plati na rakouském uzemi se zménami dodnes.

Nejvyznamnéj$i novelou z roku 1990 doslo k tfadé zmén, které mély navratit
vyznam tomuto institutu. Doslo ji mimo jiné k odstranéni omezeni prava stavby na
vetejnopravni subjekty a cirkve, ¢imz se rozsitilo na vSechny subjekty. Rovnéz doslo ke
zméné rozsahu doby trvani. Minimalni doba trvani byla zménéna z 30 let na 10 a
maximalni z 80 na 100 let.

Stavba ziizena na zaklad¢ prava stavby tvoii s pozemkem pravni jednotu stejné
jako je tomu u nas. Oproti tomu vsak stavby vzniklé na cizim pozemku na zaklad¢ najmu
¢iuzivaciho prava tvofti superedifikaty, které jsou ,,nezpiisobilé k zapisu do pozemkovych
knihy.<«120

V Rakousku je pravo stavby rovnéz vécnym, zcizitelnym a zdéditelnym pravem a
je také prohlaSeno za véc nemovitou, ktera ,,miize byt stejné jako jakykoliv jiny nemovity
majetek predmétem vykonu rozhodnuti, a to formou nuceného zdstavniho prdva, nucené

spravy nebo nucené drazby,*'?!

coz je dilezité¢ predevS§im z pohledu poskytovatelli
hypotec¢nich tvéra.

Zcizitelnost prava stavby dle rakouského zakona obecné neni vdzdna na souhlas

120 BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavby. Ad notam. Praha: C. H. Beck, 4/1997, 81 s. ISSN
1211-0558.

121 BITTNER, L. Rakousky zdkon o pravu stavby. Ad notam. Praha: C. H. Beck, 4/1997, 84 s. ISSN 1211-
0558.
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vlastnika pozemku a je omezitelna v podstaté jen v zdvazkové rovin€. Vyjimkou ovSem
je, ze zékaz zcizeni ,,miize byt s ohledem na ucinek vii¢i tretim osobam zalozZen pouze mezi
urcitymi cleny rodiny.*1%2

Jako dle Ob¢Z 2012 je i rakouské pravo stavby zdéditelné, a i kdyz jej nelze
omezit na dobu zivota opravnéného nebo povinného, je dle Bittnera pravdépodobné
,Sjednani pripadnuti prava stavby vlastnikovi pozemku v pripadé smrti opravnéného.*1?®

Pravo stavby zanika uplynutim doby, na kterou bylo ziizeno, a vlastnik pozemku,
pokud neni sjednano jinak, uhradi stavebnikovi Ctvrtinu stavajici hodnoty stavby. Za
zminku ovSem jisté stoji to, Ze 1 kdyz nelze sjednat rozvazovaci podminku, piipousti
rakouské pravo moznost vymazu prava stavby, pokud po dobu alespont dvou po sobé

nasledujicich let nedoslo k uhradé stavebniho platu.

7.2.Francouzské obdoby prava stavby

Ve Francii je pravu stavby obdobny institut jiz dlouhodobé prakticky vyuZzivan,
kdezto neni jediny, ktery francouzsky pravni fad vyuziva pro feSeni situaci staveb na
cizim pozemku.

Francouzsky Code Civil totiz stejné jako Ob¢Z 2012 vyuziva princip superficies
solo cedit. Ten ovSsem neni jako u nas zasadou, ale ma povahu vyvratitelné pravni
domnénky, ktera povazuje veskeré stavby, porosty a dila na pozemku za ziizené
vlastnikem pozemku a na jeho naklady (¢lanek 552 a 553 Code Civil).

Zminény pravu stavby podobny a v porovnani se zbyvajicimi koncepty
nejvyznamnéj§i francouzsky institut se nazyva bail a construction'?*. Toto francouzské
pravo stavby je upraveno ve zvlastnim zakoné Code de la construction et de I'habitation
(Clanek L251-1 az L.251-9 a R251-1 az R251-3 CCH) a jako to ¢eské je vécnym pravem
Kk véci cizi. Pro ucel zfizeni stavby ma stavebnik na zakladé tohoto vécného prava uzivaci
pravo k pozemku na maximalni dobu trvani 99 let, pficemZ minimalné musi byt na dobu

18 let. ,,Francouzska vuprava stanovi, Ze opravnény z prava stavby je ve vztahu k pozemku

122 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Lubo$ TICHY. Shornik stati z diskusniho féra o rekodifikaci
obcanského prava = Tagungsband der Diskussionsforen zum biirgerlichen Gesetzbuch: konanych 22.
unora a 14. brezna 2008 na Pravnicke fakulte Univerzity Karlovy = am 22. Februar und 14. Mdrz 2008 an
der Juristischen Fakultdt der Karlsuniversitdit. Praha: Eva Rozkotova - IFEC, 2008, 261 s., xxxvii s. pfil.
ISBN 978-80-904209-0-8.

123 BITTNER, L. Rakousky zékon o pravu stavby. Ad notam. Praha: C. H. Beck, 4/1997, 81 s. ISSN
1211-0558.

124 Francouzské instituty vychazeji v podstaté z konceptu ndjmu, francouzsky bail.
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najemcem, zatimco vlastnické pravo ke stavbé mu zdakonna uprava vyslovné priznavd,
neni-li sjednano jinak.“*%

Stavebnik ma vedle uzivaciho prava k pozemku ,,rovnéz prdvo zrizovat k pozemku
sluzebnosti nezbytné pro provedeni stavby, pravo demolovat existujici stavby, zejména
v§ak miize pravo stavby prevést a zatizit.“'?® Naproti tomu vlastnik pozemku vedle
povinnosti zajistit nerusené uzivani pozemku ma stale pravo s pozemkem disponovat, a
tak mize pozemek prodat, darovat, dat do zastavy apod.

Francouzského pravo umoznuje sjednat opakujici se ¢i jednorazovou uplatu v
penézich, nebo naturalni protiplnéni, a ,,podle francouzskych soudii je dokonce mozné,
aby uplata spocivala pouze v prevodu stavby po ukonceni doby trvani prdava stavby na
viastnika pozemku, tj. bez penézniho plnéni.“**’ V p¥ipadech opakujicich se plnéni je
navic mozné ujednat revize vyse Uplaty. To je vSak mozné nejdiive po 6 letech trvani
prava stavby a pfirevizi je vyuzito stanovenych koeficientt.

CCH na rozdil od Ob¢Z 2012 vyslovné nestanovi vysi nahrady za stavbu, ktera
po uplynuti sjednané doby trvani prava stavby pfipadne vlastnikovi pozemku. Pravé
naopak je stanoveno, ze se tak stane bezaplatné, pokud nebylo sjednano jinak.

Francouzské pravo stavby lze vyuzit nejen pro klasické stavby, ale také pro u nas
nezvyklou pravni konstrukci, tzv. superpozici nemovitosti. Superpozice nemovitosti je
situace, kdy se nad pozemkem uméle vytvoii betonovou deskou jakysi druhy pozemek,
na némz probiha vystavba. Pfirodni pozemek je v téchto piipadech vétSinou vyuzivan pro
infrastrukturu (napft. kolejisté a nastupisté nadrazi), v jejimz disledku piimo na pozemku
neni dlouhodobé mozna dal$i vystavba a prodej pozemku nepiichazi v tvahu. Tato
konstrukce tak nabizi druhy stavebni prostor pro totozny prostor na zemském povrchu.

Pro ucely rekonstrukce stavajici stavby nabizi francouzské pravni uprava institut
zvany bail a rehabilitation, ktery je druhou obdobou prava stavby, nicméné je jeho
ucelem spise rekonstrukce ¢i piestavba zvolené budovy (¢lanek L252-1 az L252-6 CCH).
Opét se jedna o vécné pravo k cizi nemovitosti, na jehoz zaklad¢ lze tuto nemovitost
uzivat, najimat ¢i zatiZit zastavnim pravem. V porovnani s pfedchozim institutem jsou

zde jistd omezeni. Jedna se napiiklad o vyhradu souhlasu vlastnika s pfevodem prava.

125 DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vieobecného obcanského zédkoniku. Vyd. 1. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, 563 s. ISBN 978-80-7357-753-7.

126 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2015, 11 s. ISBN 978-80-7400-566-4.

127 ZIMA, Petr. Struény avod do prava stavby. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 13/8 (2005), 288 s.
ISSN 1210-6410.
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Navic stavba musi byt rekonstruovdana pro ucely bydleni. Neposledni rozdil je

vV minimalni dob¢ trvani smlouvy, ktera je 12 let.
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8. Zavér

Pravo stavby je vzhledem k existenci superficidlni zdsady velmi dilezitym
institutem, ktery nabizi moznost stavebnikovi vlastnit stavbu na cizim pozemku. Je ovsem
pravdou, Ze jestli ma tento institut najit Siroké uplatnéni, je rovnéz nutné, aby nebylo
pochyb o vykladu ustanoveni, kterymi se fidi.

Soucasna tprava ObcZ 2012 je sice srozumitelnd, ale postrada nékteré pottebné
informace pro pravni praxi. Za hlavni problém upravy povazuji to, Ze neni dostatecné
ziejmé, ktera prdva a povinnosti maji vécny charakter. Podle mého nazoru by bylo
vhodné, aby alespon judikatura shledala za zdvazna n€ktera smluvni ujednani tykajici se
napf. stavby a jejiho zpracovani. Bylo by totiz jisté zadouci, aby byl stavebnikliv nastupce
vzdy vazan co do ujednani tykajici se stavby.

Vedle téchto nejasnosti ohledné pravni tpravy je soucasné problémem dalSiho
rozSifeni uzivani prava stavby problematické ziskani finan¢niho zajiSténi provedeni
stavby samé. V praxi totiz zatim pravo stavby nebudi divéru, a tak banky ¢asto vyzaduji
pii ziizeni prava stavby nejen ziizeni zastavniho prava k pravu stavby, ale zaroven
k pozemku, ktery je ovSem ve vlastnictvi odliSné osoby, a tak se zda hypote¢ni iver témef

nemozny.
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Abstrakt

Diplomova prace se vénuje institutu prava stavby a dal§$im moznostem stavét na
cizim pozemku dle obcanského zakoniku Géinného od 1. 1. 2014. Dale prace vymezuje
dilezité¢ pojmy vazici se k pravu stavby, jeho historii na ceském tizemi a jeho zahrani¢ni
podoby, které Ize vyuzit jako inspiraéni zdroje pro budouci praxi. Cést prace se rovnéz
vénuje neopravnénym stavbam na cizim pozemku, které jsou postaveny na Cizim

pozemku bez pravniho divodu.

Abstract

The thesis is focused on institute called right to build and other possibilities to
build on somebody else’s land in accordance with Civil Code effective since 1. 1. 2014.
It also defines important terms connected to the right to build, its history on Czech
territory and its foreign form which can be used as source of inspiration for future
practice. Part of the thesis deals with unauthorized structures on somebody else’s land

which are built on the land without a legal reason.
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Summary

As the name of my thesis suggests it is focused on the institute of right to build
and other legal options on how to build on somebody else’s land.

In first chapter | define important terms connected to the right to build such as is
superficiary principle, land or building.

Second chapter deals with the historical development of the right to build on
Czech territory. In especially contains information on development during 20th century
when many civil law changes took place.

Description of current legislation from the Civil Code on the right to build is in
the third chapter which at its first subchapter describes basic elements of the right to build,
description of owner of a land and building owner. Following subchapter expounds
reasons for constitution, especially by contract, and termination of the right to build. Last
subchapter of the third chapter finalizes with details on law relation between land owner
and building owner, possible arrangements and termination of the right to build by
duration of time.

The fourth chapter presents other possible intitutes usable for building on
somebody else’s land with his authorization. Such buildings are not owned by the builder
who built them but can be used according to rules differing with institutes.

The fifth chapter describes unauthorized buildings built on somebody else’s land
without legal reason. Chapter also describes some possible solutions, since the owner of
the land becomes owner of the building. For these solutions it is essential whether
unauthorized builder was building in good faith or not.

Last sixth chapter informs on other legal systems using the right to build and
differences in those legislations. For example are described Austria’s right to build which

is very similar to Czech one and also French similitude of the right to build.
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Nazev prace v Ceském jazyce

Préavo stavby a jiné pravni moznosti stavét na cizim pozemku
Nazev v anglickém jazyce

Superficiary right of building and other legal possibilities of building on the land of
another
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