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1. Úvod 

S příchodem ObčZ 2012 došlo k jedné z nejvýznamnějších změn soukromého 

práva na našem území a té nejvýznamnější v právním prostředí samostatné České 

republiky. S touto velkou změnou přišlo mnoho nového, ale také spousta neznámého, 

jelikož došlo k nahrazení celého ObčZ 1964 novým občanským zákoníkem, který navíc 

přejal a nově uceleně upravil obsah více než 100 dalších dosud platných zákonů.  

 Tvůrci ObčZ 2012 při jeho tvorbě koncepčně vycházeli především z návrhu 

občanského zákoníku z roku 1937, který ve své době nebyl nakonec v důsledku 

nadcházejících historických událostí přijat. Užitím návrhu z roku 1937 jako vzoru došlo 

také k návratu k původní právní terminologii, která byla kdysi postupně občanskými 

zákoníky z roku 1950 a 1964 opuštěna, ale také např. k právní zásadě superficies solo 

cedit a institutu práva stavby, na který je právě tato diplomová práce zaměřena.  

 Institut práva stavby je v našem právním prostředí staronovou záležitostí, se 

kterou zatím není v soudobé právní praxi zkušenost, natož ustálený právní názor na 

sporné otázky, který je obecně formulovaný rozhodnutími soudů a pro právní praxi často 

určující.          

 Vzhledem k tomu, že se jedná o dočasné věcné právo k věci cizí, které se 

zaznamenává do veřejného seznamu (katastru nemovitostí), je na rozdíl od jeho využití 

jeho právní významnost více než zřejmá.       

 Další zmiňovanou novinkou, kterou také nelze v této diplomové práci úplně 

opominout, je zásada superficies solo cedit. Návrat k této zásadě je příčinou pro začlenění 

institutu práva stavby do ObčZ 2012, stejně jak tomu je u dalších zahraničních právních 

řádů, které pracují se superficiální zásadou jako např. Nizozemsko, Rakousko, Německo 

nebo Francie.           

 Vzhledem k předmětu mé práce se její zpracování zaměřuje na porovnání 

historické a současné úpravy práva stavby, další možnosti stavět na cizím pozemku vyjma 

práva stavby a rovněž ohlédnutí za zahraniční úpravou práva stavby, jelikož veškeré tyto 

informace jsou potřeba, aby bylo zřejmé, jak se institut práva stavby vyvíjel a možná bude 

vyvíjet dál. 
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2. Vymezení některých stěžejních pojmů 

Pro lepší srozumitelnost této práce je dle mého názoru vhodné na úvod stručně 

rozvést některé základní právní pojmy, které se neodmyslitelně vážou k tématice práva 

stavby, tak aby nezasahovaly do zbývajících částí textu a narušovaly tak jeho ucelenost. 

Pro některé z těchto pojmů také platí určité vzájemné vztahy, které zde budou rovněž 

přiblíženy. 

2.1. Věcná práva 

Věcná práva jsou společně s dědickým právem upravena v ObčZ 2012 v jeho třetí 

části pojmenované Absolutní majetková práva (§ 976 až § 1720 ObčZ). Tato práva mají 

současně tři charakteristické rysy1.       

 Prvním rysem je, že jejich předmětem je věc, již lze podřadit pod zákonnou 

definici věci2, kdežto tato byla ObčZ 2012 koncepčně rozšířena podle návrhu občanského 

zákoníku z roku 1937 s přihlédnutím k novějším zahraničním úpravám.34 

 Druhou typickou vlastností věcných práv je jejich absolutní povaha, tedy jejich 

působnost erga omnes, vůči všem, kdy výkon práva oprávněných stojí naproti povinnosti 

všech neoprávněných zdržet se rušení výkonu daného věcného práva. Prostředkem 

absolutní povahy u věcných práv je princip publicity, jehož podstatou je registrace 

(evidence) některých věcných práv, především těm k nemovitostem, ve veřejných 

rejstřících, jejichž veřejná přístupnost chrání oprávněné proti těm, co by nejednali v dobré 

víře.           

 Třetím typickým rysem je, že věcná práva lpí na té konkrétní věci. Tento rys se 

projevuje například v případě přechodu věci, kdy na věci lpící věcné právo přechází na 

nabyvatele i s danou věcí.5 

                                                             
1 ZUKLÍNOVÁ, Michaela. Věcná práva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 11-12 s. ISBN 978-80-7201-

946-5. 
2 Definici věcí v právním smyslu je věnována vlastní podkapitola níže. 
3 Pokud se v textu uvádí pojem důvod zpráva, rozumí se tím konsolidovaná verze důvodové zprávy 

k zákonu č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. Dostupná z: 

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf> 
4 Důvodová zpráva k § 489 až 493. 
5 Například ukradený telefon lze prodat jiné osobě, ale i tak na něm bude lpět vlastnické právo původního 

okradeného majitele. 



  

5 
 

2.2. Věcná práva k věcem cizím 

Věcná práva k věcem cizím jsou souborem práv, jejichž předmětem je, jak lze 

ostatně dovodit, věc cizí. Právo stavby, kterému se v této práci budu přednostně věnovat, 

je zařazeno právě do této skupiny práv. ObčZ 2012 jako další věcná práva k věcem cizím 

vyjmenovává věcná břemena, zástavní právo a zadržovací právo 

2.3. Věci nemovité 

Věci jsou předmětem věcných práv a věcná práva na nich lpí. Aby však věcná 

práva mohla mít svůj předmět, musí být věc věcí, a to v právním smyslu. U věcí v právním 

smyslu, jak již bylo zmíněno, došlo s příchodem ObčZ 2012 ke změně, jelikož se tvůrci 

občanského zákoníku rozhodli využít široké pojetí pro legální definici věcí.   

 Věcmi dle ustanovení zákona jsou věci ve smyslu hmotných předmětů, věci 

nehmotné, ale mohou jimi být i práva, jejichž povaha to připouští (§ 489 ve spojení s § 979 

ObčZ 2012). Věcmi tak mohou být i práva, která lze trvale či opětovně vykonávat. 

 Věci jsou dle ObčZ 2012 dále různě děleny, přičemž pro účely této práce je 

nejdůležitější dělení na věci movité a nemovité. Nemovitými věcmi jsou pozemky a 

podzemní stavby se samostatným účelovým určením, věcná práva k těmto věcem a dále 

také práva, která za věc nemovitou zákon označí (§ 498 odst. 1 ObčZ 2012). Takovým 

právem označeným za věc nemovitou je právě právo stavby (§ 1242 věta první ObčZ 

2012). Nemovitou věci je rovněž věc, o které jiný právní předpis než ObčZ 2012 stanoví, 

že není součástí pozemku, ale přitom ji nelze bez porušení její podstaty přenést z místa 

na místo. Příkladem takové věci je jeskyně. Věci, které nespadají pod předchozí skupiny 

věcí nemovitých, jsou movité. 

2.3.1. Pozemek 

Ačkoli ObčZ 2012 pracuje s pojmem pozemek jako nemovitou věcí, není v tomto 

předpise nijak definován, a tak je jediná dostupná definice obsažena v KZ. Vycházeje 

z této definice P. Baudyš považuje za nepochybné, že „základními pojmovými znaky 

pozemku jsou část zemského povrchu a hranice, kterými je část zemského povrchu tvořící 
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pozemek oddělena od zbytku zemského povrchu“ 6, a i když tato definice slouží pro 

veřejnoprávní účely KZ, je nutné ji využít i pro účely soukromoprávní. Ovšem pouze 

takový pozemek, který je zobrazen jako parcela, může být věci v právním smyslu. 

 Obecná definice součást věci stanoví jako součást věci vše, co podle své povahy 

k věci náleží a nemůže být od ní odděleno, aniž se tím věc znehodnotí (§ 505 ObčZ 2012). 

ObčZ 2012 tak v souladu s obecnou definicí k pozemku přiřazuje prostor nad i pod jeho 

povrchem, kdežto tento prostor je výslovně jeho součástí (§ 506 odst. 1 ObčZ 2012). 

Součástí pozemku jsou tak i stavby zřízené na pozemku, ale i ty pod ním, pokud nejsou 

nemovitou věcí, a dále i to, co je pevně zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. 

Toto je zákonné vyjádření zásady superficies solo cedit, jejíž vysvětlení je dále.  

 Inženýrské sítě jako vodovody, kanalizace nebo energetické vedení, ale ani 

stavby, které s nimi provozně souvisejí, nejsou ze zákona součástí pozemku. Další 

výjimkou, kdy stavba není součástí pozemku, jsou dočasné stavby. 

2.3.2. Podzemní stavby se samostatným účelovým určením  

 Vedle pozemků jsou jako nemovité věci ObčZ 2012 výslovně označeny podzemní 

stavby se samostatným účelovým určením. V zákoně stojí vedle pozemků, tudíž logickým 

výkladem nejsou součástí pozemku podle superficiální zásady, i když jsou pod jeho 

povrchem. Takovými stavbami jsou např. tunely, podzemní garáže či vinné sklepy. 

 Nutno zmínit, že u již existujících podzemních staveb se s příchodem ObčZ 2012 

nic nezměnilo, jelikož vlastník pozemku nebyl za účinnosti ObčZ 1964 vlastníkem 

podzemích prostor, které byly pod pozemkem, a není tedy nutná žádná další úprava 

vzájemných vztahů7. 

2.4. Stavba 

I když ObčZ 2012 pojem stavba užívá, stejně jako u pozemku nestanoví jeho 

definici. Definice stavby pro účely ObčZ 2012 a institutu práva stavby je důležitá, jelikož 

ten se ke stavbě vztahuje a bez ní není právo stavby, tudíž je třeba opět podpůrně využít 

veřejnoprávní definici stavby obsaženou ve SZ. Ten stanoví, že stavbami jsou veškerá 

                                                             
6 BAUDYŠ, Petr. Nemovitá věc podle nového občanského zákoníku. Rekodifikace a praxe. Praha: 

Wolters Kluwer, a.s., 2014, č.12. 3 s. ISSN 1805-6822. 
7 BAUDYŠ, Petr. Nemovitá věc podle nového občanského zákoníku. Rekodifikace a praxe. Praha: 

Wolters Kluwer, a.s., 2014, č.12. 3 s. ISSN 1805-6822. 
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stavební díla, která vznikají stavbou nebo montáží, bez ohledu na materiál, dobu trvání 

atp. (§ 2 odst. 3 SZ). Taktéž judikatura se přiklání k tomu, že „stavba jako výsledek 

stavební činnosti je zpravidla též stavbou podle občanského práva.“8 K tomuto názoru se 

lze přiklonit, i když se již stavba obecně nepovažuje za samostatnou věc. 

2.5. Zásada superficies solo cedit aneb stavba jako součást pozemku 

S příchodem nového základního občanskoprávního předpisu došlo také k zásadní 

změně v právním přístupu ke vztahu pozemku a všemu, co je s ním pevně spojeno. K této 

změně došlo v důsledku návratu k právní zásadě, kterou náš právní řád kdysi opustil, 

latinsky nazvané superficies solo cedit. 

2.5.1. Římskoprávní zásada superficies solo cedit 

Superficies solo cedit, neboli právní zásada povrch ustupuje půdě, je zásadou, 

podle které jsou věci, nejen stavby, pevně spojené s pozemkem neoddělitelnou součástí 

tohoto pozemku.           

 Touto zásadou se v římském právu řídil specifický případ přírůstku, tzv. accessio. 

Přírůstek je jedním z originálních způsobů nabytí vlastnického práva, kdy se dvě původně 

samostatné věci trvale spojí a jedna z nich, věc vedlejší, se stává součástí druhé, věci 

hlavní. Vlastnické právo je nabýváno spojením nezávisle na lidské vůli, a to buď protože 

přirůstající věc vlastníka nemá, nebo protože právo určitou událostí (oním spojením) 

přiřazuje vlastnické právo jedné věci k vlastnictví věci, jejíž vlastník toto právo nabývá. 

Vlastněná věc tedy po spojení obsahuje dvě věci, ale jelikož se jedná o trvalé spojení (věci 

nelze oddělit, aniž by alespoň jedna z nich neztratila svou původní hodnotu, účel, příp. je 

to neúměrně náročné až nemožné), hledí se na ni jako na jednu věc s jedním vlastníkem. 

Tomuto vlastníkovi, který vlastnické právo nabyde, ovšem může vzniknout povinnost 

nahradit hodnotu věci přirostlé původnímu vlastníkovi věci.    

 Jednou z událostí, se kterou se spojoval originární způsob nabytí formou accessio, 

bylo spojení pozemku a movitosti, která na tomto pozemku původně nebyla. Vlastnické 

právo v tomto případě nabýval vlastník pozemku právě na základě právní zásady 

superficies solo cedit.         

                                                             
8 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 
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 Výše uvedená událost může být i různé povahy a průběhu v závislosti na movité 

věci přirůstající k pozemku. V případech přírůstku movitostí k povrchu pozemku bylo 

rozlišováno několik druhů s přihlédnutím k povaze přirůstající movité věci a spojení.

 První byl přírůstek setím, tzv. satio, kdy docházelo k přechodu vlastnictví semen 

již zasetím, čili nikoliv až jejich zakořeněním či vyklíčením, tedy pevným a 

neoddělitelným spojením, což znamenalo zčásti výjimku ze zásady superficies solo cedit 

a její podstaty nabytí vlastnictví trvalým spojením.       

 Druhým byl přírůstek zasazením, tzv. implantation, kdy vlastnictví přirůstá přímo 

s kořeny, jelikož se jedná o zasazení individuální rostliny. Vlastnictví tedy vzniká 

zakořeněním rostliny do pozemku.        

 Třetím případem přírůstku bylo vystavení, tzv. inaedificatio, tedy případ, kdy 

stavba vystavěná z materiálu osoby rozdílné od vlastníka pozemku přirostl k pozemku 

jako k věci hlavní a stává se celá (včetně podzemních částí) vlastnictvím vlastníka 

pozemku. Pro přírůstek vystavením existovala však výjimka ve formě ius tollendi, kdy 

ten, kdo ze svého materiálu v dobré víře stavěl na cizím pozemku, měl právo odebrat zpět 

použitý materiál, avšak nesměl stavbu poškodit či jednat zlomyslně.9 

2.5.2. Pozemek a stavba před ObčZ 2012 

Za působnosti ObčZ 1964 nebyla stavba spojená se zemí pevným základem 

součástí pozemku (§ 120 odst. 2 ObčZ 1964), ale samostatnou nemovitou věcí, tudíž 

nesdílela právní režim pozemku a byla samostatným předmětem vlastnictví. Tento stav 

byl projevem zásady superficies solo non cedit, která díky socialismu panovala na našem 

území již od 1.1.1951, tedy od účinnosti zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník. 

 Ve zmíněném období bylo možné, aby vlastníkem stavby a pozemku byly odlišné 

osoby. Aby tento stav, označovaný výrazem stavba na cizím pozemku, nebyl protiprávní, 

potřeboval mít ten, kdo stavbu na cizím pozemku postavil, právo tak učinit, při tom 

„potřebným právem zde není právo stavět získané na základě stavebně právních předpisů, 

ale právo majetkové.“10        

 V případech, kdy takové právo nebylo, jednalo se o neoprávněnou stavbu 

představující hrubý zásah do vlastnického práva vlastníka pozemku, a pokud se vlastníci 

                                                             
9 SKŘEJPEK, Michal. Římské soukromé právo. Systém a instituce. Plzeň: Aleš Čeněk, 2011. 107 s. ISBN 

978-80-7380-334-6. 
10 PEKÁREK, Milan et al. Pozemkové právo. Plzeň: Aleš Čeněk, 2010. 81 s. 978-80-7380-253-0. 
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nedohodli, nabízel ObčZ 1964 vlastníkovi pozemku možnost obrátit se na soud (§ 135c 

ObčZ 1964). Soud měl v takové situaci tři možnosti, jak rozhodnout. Buď mohl soud 

nechat stavbu jejím vlastníkem odstranit, nebo ji mohl přikázat vlastníkovi pozemku11, 

anebo měl soud možnost uspořádat poměry i jinak, k čemuž byl přímo zákonem uveden 

preferovaný příklad řešeni, a to zřízení věcného břemene za náhradu. 

2.5.3. Superficiální zásada dle ObčZ 2012 

S příchodem ObčZ 2012 se náš právní řád navrátil zpět ke klasické zásadě 

superficies solo cedit, jejíž podstatou je pravý opak na našem území doposud fungující 

zásady. Ačkoli se jedná o historickou zásadu, dřívější upuštění od jejího využívání bylo 

spíše raritou našeho právního řádu, a proto superficiální zásadu vyjadřující ustanovení § 

506 a § 507 ObčZ 2012 „respektují zásady obecně respektované ve většině právních řádů 

Evropy“12 a stanovují, co je součástí pozemku.      

 Jak již bylo uvedeno, součástí pozemku dle ObčZ 2012 jsou především prostor 

pod i nad povrchem jeho povrchem a stavby na něm zřízené a jiná zařízení, které souhrnně 

zákoník nazývá stavbami, přičemž výjimkou jsou dočasné stavby. Součástí pozemku jsou 

i rostliny na něm vzešlé a podzemní stavby, které nejsou nemovitou věcí, i když zasahují 

pod jiný pozemek.           

 To, že není prostor nad ani pod povrchem pozemku nijak omezen, však může mít 

podle Baudyše do budoucna „závažný dopad zejména při budování staveb hluboko pod 

povrchem pozemku, například při stavbě tunelů,“13 metra a dalších větších podzemních 

staveb se samostatným účelovým určením, které jsou samostatnými nemovitými věcmi.  

 Jako výjimku ze superficiální zásady poskytuje ObčZ 2012 možnost výhrady 

vlastnictví ke strojům a jiným zařízením pěvně spojeným s cizím pozemkem (§ 508 ObčZ 

2012). „Nebýt tohoto ustanovení, stala by se i taková zařízení spojením vlastnictvím 

vlastníka nemovité věci a musela by být aplikována ustanovení o specifikaci nebo o 

bezdůvodném obohacení.“14. Toto ustanovení chrání vlastnické právo vlastníka stroje 

především veřejností výhrady zapsáním do katastru nemovitostí.  

                                                             
11 Pro tuto možnost musel soud shledat odstranění stavby za neúčelné. Přikázání stavby soudem muselo 

být za náhradu a vlastník pozemku s tímto musel souhlasit. 
12 Důvodová zpráva k § 509 až 509. 
13 BAUDYŠ, Petr. Nemovitá věc podle nového občanského zákoníku. Rekodifikace a praxe. Praha: 

Wolters Kluwer, a.s., 2014, č.12, 3 s. ISSN 1805-6822. 
14 Důvodová zpráva k § 509 až 509. 
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 Úplnou výjimkou ze superficiální zásady je zvláštní právní režim pro inženýrské 

sítě, jako jsou vodovody, kanalizace, produktovody nebo energetická či jiná obdobná 

vedení. Zákon totiž přímo stanoví, že tyto inženýrské sítě nejsou součástí pozemku, a i 

když jsou s ním pevně spojena nebo v něm upevněna. Jsou samostatnými věcmi a ve 

většině případů mají povahu věci nemovité.15 

2.5.4. Přechodná ustanovení ObčZ 2012 

Jelikož se tvůrci ObčZ 2012 rozhodli navrátit k zásadě superficies solo cedit, 

museli také vyřešit, jak aplikovat tuto zásadu na vztahy pozemků a staveb vzniklých před 

jeho účinností, tedy před 1. 1. 2014. Zákon řešení tuto otázku dvojím způsobem.  

 První řešení se uplatnilo v případech, kdy stavba i pozemek byly k 1. 1. 2014 ve 

vlastnictví jedné osoby. Stavba se stala s účinností ObčZ 2012 součástí pozemku, již se 

nejedná o dvě samostatné věci, a tudíž je není možné samostatně prodat (§ 3054 ObčZ 

2012). Toto ovšem neplatilo pro již existující dočasné stavby, které ani ObčZ 2012 

nepovažuje za součást pozemku.        

 Druhé řešení dané otázky dopadá na případy, kdy stavby neměly stejného 

vlastníka jako pozemek. Tyto stavby nepřešly k 1. 1. 2014 do vlastnictví vlastníka 

pozemku. Zákonem však bylo založeno mezi vlastníkem stavby a pozemku oboustranné 

předkupní právo (§ 3056 ObčZ 2012), tudíž při budoucím prodeji svého majetku musí 

oba nejprve nabídnout věc k odkupu druhému a „stavba se stane součástí pozemku až v 

okamžiku, kdy bude předkupní právo využito, tj. vlastník pozemku koupí stavbu na něm 

umístěnou či vlastník stavby koupí pozemek, na němž stavba stojí.“16  

 Je třeba upozornit, že druhé řešení není bezprostředně použitelné v 

některých případech podílové spoluvlastnictví či společného jmění manželů, i když u 

pozemku i stavbu figurují totožné osoby, a to tehdy, kdy jsou jejich podíly odlišné. „Aby 

došlo k sjednocení režimu, musí být podíly u pozemků i staveb stejné, jak do formy 

                                                             
15 BAUDYŠ, Petr. Nemovitá věc podle nového občanského zákoníku. Rekodifikace a praxe. Praha: 

Wolters Kluwer, a.s., 2014, č.12, 3 s. ISSN 1805-6822. 
16 KANCL (Komise pro aplikaci nové civilní legislativy při Ministerstvu spravedlnosti ČR). Věcná práva 

v novém občanském zákoníku. 13 s. [cit. 7. 6. 2015]. Dostupný z: 

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/informacni_brozury/MS_brozura_vecna_prava

.pdf> 
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spoluvlastnictví, tak výše spoluvlastnického podílu“17 (§ 3055 ObčZ 2012).  

 Tam, kde v důsledku totožnosti vlastníka stavby a pozemku dojde k zániku stavby 

jako samostatné věci v souladu se superficiální zásadou, projeví se tento stav také 

v katastru nemovitostí. Stavba dříve zapsána samostatně, je od této změny evidována 

na listu vlastnictví v údajích o pozemku, kde je uvedeno, „o jakou budovu se jedná, číslo 

popisné nebo evidenční, údaj o způsobu využití.“18 

  

                                                             
17 ADÁMKOVÁ, Petra. Stavba a nový občanský zákoník: přehledné srovnání staré a nové úpravy v 

oblasti věcných práv s dopadem na stavební činnost v České republice. 1. vyd. Praha: Informační centrum 

ČKAIT, 2013, 16 s. ISBN 978-80-87438-43-5. 
18 ADÁMKOVÁ, Petra. Stavba a nový občanský zákoník: přehledné srovnání staré a nové úpravy v 

oblasti věcných práv s dopadem na stavební činnost v České republice. 1. vyd. Praha: Informační centrum 

ČKAIT, 2013, 16 s. ISBN 978-80-87438-43-5. 
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3. Historie práva stavby 

Právo stavby a s ním úzce související zásada superficies solo cedit nejsou svou 

myšlenkou žádnou novinkou v českém právním řádu ani v zahraničních úpravách. Jejich 

původ sahá až ke kořenům evropského práva a v mezidobí prošly několika historickými 

obdobími, přičemž v této kapitole jsou příkladmo uvedena některá z nich za účelem 

přiblížit jejich praktický význam z historického pohledu a poskytnou lepší porozumění 

jednotlivých ustanovení současné úpravy. 

3.1. Institut superficies v římském právu 

 Význam vlivu římského práva na dnešní právo je rozpoznatelný již tím, že zásada 

superficies solo cedit určující vztah pozemku a s ním pevně spojených věcí, ke které se 

ObčZ 2012 navrátil, má svůj původ právě zde. Není tedy ani překvapením, že institut 

příbuzný svou podstatou dnešnímu právu stavby byl využíván i za dob antického Říma. 

 Římskoprávní myšlenkovou obdobou dnešního práva stavby, jejímž cílem bylo 

podpořit výstavbu a usazování obyvatel pronajímáním státních pozemků, byl 

tzv. superficies, v překladu povrch. Jednalo se o institut, který se svou podstatou řadil 

mezi práva k věcem cizím, iura in re alinea, a byl tedy příbuzný služebnostem. Nejblíže 

měl k osobním služebnostem, jelikož se jednalo o právo určité osoby užívat povrch 

určitého pozemku. Na rozdíl od služebností osobních bylo superficies možno zcizit či 

zdědit. Nejednalo se ovšem o nabytí vlastnického práva k budově patřící k pozemku 

jiného, ale pouze o obligační vztah mezi vlastníkem pozemku a superficiářem. Obsahem 

institutu superficies bylo rozsáhle právo postavit a užívat budovu na cizím pozemku jako 

vlastní. Budova totiž vzhledem k zásadě superficies solo cedit patřila vždy k pozemku.

 Vzhledem k obligační povaze nepůsobil vztah mezi vlastníkem pozemku a 

superficiářem navenek vůči třetím osobám. Teprve postupem doby se vyvinula ochrana 

vůči zásahům třetích osob, která poskytovala důslednou ochranu superficiáře a stavěla 

jeho postavení vůči třetím osobám na roveň vlastníka. 

3.2. Zákon č. 86/1912 ř.z., o stavebním právu 

Na našem území bylo právo stavby poprvé právně upraveno za vlády rakousko-

uherského císaře Františka Josefa zákonem ze dne 26. dubna 1912, který byl v Říšské 
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sbírce zákonů vyhlášen jako zákon č. 86/1912 ř.z., o stavebním právu. Hlavní 

myšlenkou pro zavedení práva stavby, resp. stavebního práva, bylo podpoření výstavby 

a zlevnění bydlení.         

 Zákon o stavebním právu vytvořil výjimku ze superficiální zásady, která se 

v tehdejší době uplatňovala za působnosti obecného zákoníku občanského z roku 1811 

(Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch) známého pod zkratkou ABGB.   

 Jak bude dále v této práci přiblíženo, rakousko-uherské stavební právo má velmi 

blízko k dnešní právní úpravě obsažené v ObčZ 2012.    

 Stavební právo bylo totiž samostatným věcným právem, zcizitelným a 

děditelným, jehož obsahem bylo právo mít na zatíženém pozemku stavbu, a to nad i pod 

půdou. Toto právo bylo navíc díky právní fikci považováno za věc nemovitou, přičemž 

stavba sama byla jejím příslušenstvím. Oprávněný (stavitel) měl po dobu trvání 

stavebného práva ke stavbě vlastnická práva a pozemek měl v užívání, nebylo-li 

sjednáno jinak.         

 Zákonem bylo vyloučeno zřízení stavebního práva k jednotlivým částem budovy, 

ale bylo možné jej rozšířit i na části pozemku, na kterých neměla sice stavba stát, ale 

měly sloužit k jejímu prospěšnému užívání.     

 Pozemky, na kterých mohlo být stavební právo zřízeno, byly zákonem taxativně 

určeny. Jednalo se o pozemky patřící státu, některé ze zemí, jednotlivým okresům, 

obcím či veřejným fondům. V konkrétních případech, kdy zřízení stavebního práva 

odpovídalo veřejnému zájmu, a tento zájem byl úředně uznán, mohly své pozemky 

zatížit ve prospěch cizích osob i kostely, obročí, církevní ústavy, společenstva a obecně 

prospěšné ústavy nebo sdružení. Jelikož tehdy katolická církev nesměla prodávat své 

pozemky, bylo toto jednou z možností, jak jich využít k zástavbě, kterou sama církev 

dlouhodobě neměla v úmyslu.       

 Trvání stavebního práva bylo možné sjednat v rozmezí třiceti až osmdesáti let a 

vznikalo na základě smlouvy o zřízení stavebního práva vkladem do samostatné vložky 

pozemkové knihy, přičemž zde byl výslovný zákaz sjednání rozvazovací podmínky.

 Úplata vlastníkovi pozemku za zřízení stavebního práva mohla být stanovena 

jednorázově nebo v podobě opakujících se plnění, tzv. stavební činže či stavebné.

 Jakmile právo stavby zaniklo, připadla stavba do vlastnictví vlastníka pozemku, 

přičemž tento musel poskytnout náhradu ve výši ¼ stavební hodnoty, jakou v době 
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zániku stavebního práva stavba měla (pokud nebylo sjednáno jinak).  

 Zákon o stavebním právu rovněž obsahoval ustanovení o řízení o zápisu práva 

stavby do pozemkových knih a ustanovení poplatková, která upravovala způsob určení 

výše poplatku např. za převod stavebního práva. 

3.3. Návrh nového občanského zákoníku 1937 

Během vzniku československého státu 28. října 1918 došlo tzv. reciproční normou 

k převzetí všech zákonů rakousko-uherské monarchie, přičemž zákon o stavebním právu 

z roku 1912 nebyl výjimkou. Prvorepubliková společnost však cílila k tvorbě vlastního 

právního řádu, a tak se dlouhá léta mimo jiné připravovala i tvorba nového občanského 

zákoníku. Poslední předválečnou podobu těchto snah ztvárněl v roce 1937 vládou 

předložený návrh občanského zákoníku. Tento návrh, stejně jako předchozí pokusy o 

nový kodex, nebyl ušetřen kritiky a do příchodu druhé světové války nakonec nebyl ani 

schválen. 

3.4. Zákon č. 88/1947 sb., o právu stavby 

Zákon o právu stavby z roku 1947 byl první vlastní československou úpravou 

práva stavby, jeho účinnost neměla však dlouhého trvání. Zákon převzal téměř beze změn 

úpravu práva stavby z vládního návrhu občanského zákoníku z roku 1937 a jako celek 

byl v podstatě modernější podobou zákona z roku 1912 s drobnými odchylkami19. 

 Právo stavby bylo věcným právem jiné osoby (stavebníka) míti stavbu na povrchu 

nebo pod povrchem pozemku, jež je tímto právem zatížen. Zákonem bylo přímo 

stanoveno, že právo stavby je věc nemovitá. Nejednalo se tudíž o fikci jako v případě 

zákona o stavebním právu. Samotná stavba nebyla věcí samostatnou, ale byla podřízena 

ustanovením o věcech nemovitých.       

 Právo stavby vznikalo zápisem do pozemkových knih a bylo vedeno jako závada 

zatíženého pozemku. Právo bylo zákonem upraveno jako dočasné, ale chyběly zde 

hranice minimální i maximální doby trvání. Právo bylo možné zřídit bezplatně nebo za 

plat, který se v případě opakujících se dávek nazýval stavební plat.   

 Stavebník měl možnost disponovat s právem stavby tak, že jej mohl zcizit nebo 

                                                             
19 ŠPOKOVÁ, Eliška. Právo stavby. AD notam. Praha: C. H. Beck, 2/2001, 39 s. ISSN 1211-0558. 
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zatížit. V případě zcizení však musel stavebník pamatovat na předkupní právo vlastníka 

pozemku. Rovněž zde bylo i předkupní právo stavebníka k zatíženému pozemku, obě 

předkupní práva šla ovšem smluvně vyloučit. Stavební právo i dle zákona o právu stavby 

z roku 1947 přecházelo na dědice a po uplynutí doby, na kterou bylo zřízeno, se stal 

vlastník pozemku vlastníkem stavby. Při absenci jiného ujednání však podle tohoto 

zákona byla náhrada připadající stavebníkovi ve výši poloviny hodnoty, kterou v době 

zániku stavba měla. Pro další úpravy vzájemných vztahů, které nebyly přímo upraveny 

v zákoně, byl důležitý § 19 zákona, který stanovil, že práva a povinnosti účastníků mohla 

být smlouvou upravena odlišně, pokud to zákon nevylučoval.     

 Podobnost zákona o právu stavby a zákona z roku 1912 vycházela rovněž z jejich 

konstrukce, jelikož i zákon o právu stavby obsahoval úpravu řízení u knihovního soudu a 

poplatková ustanovení. 

3.5. Občanský zákoník z roku 1950 

Občanský zákoník z roku 1950 sice právo stavby ještě znal, ale „vnucená 

sovětizace našeho právního řádu se na tomto kodexu již zřetelně projevovala.“20 

 Pokud mělo právo stavby vzniknout na základě smlouvy, bylo třeba předchozího 

souhlasu okresního národního výboru, jinak vznikalo ze zákona nebo úředním výrokem. 

Ačkoliv bylo zapisováno do pozemkových knih, již nebylo považováno za věc 

nemovitou.          

 S účinností zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník, jak již bylo uvedeno, se 

český právní řád odchýlil od superficiální zásady a na našem území začala platit zásada 

superficies solo non cedit, která znamenala konec praktického využívání práva stavby. 

3.6. Občanský zákoník č. 40/1964 Sb. 

ObčZ 1964 již právo stavby ani nezmiňoval. Namísto něj se objevil nový institut 

tzv. osobní užívání pozemku, což byla jistá obdoba práva stavby. Osobní užívání 

pozemku se zřizovalo pro účel zřízení rodinného domu, rekreační chaty, garáže nebo 

zahrady na pozemcích v socialistickém vlastnictví nebo v osobním užívání občana.

                                                             
20 SCHELLE, Karel a Jaromír TAUCHEN. Občanské zákoníky: kompletní sbírka občanských zákoníků, 

důvodových zpráv a dobových komentářů. Vyd. 1. Ostrava: Key Publishing, 2012, 21 s. ISBN 978-80-

7418-146-7. 
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 Osobní užívání pozemku nemohlo vzniknout před rozhodnutím příslušného 

krajského výboru. Smlouva, která byla následně uzavřena, navíc následně musela být 

registrována na státním notářství.        

 Na rozdíl od práva stavby nebylo osobní užívání časově omezené, ale po jeho 

vzoru přecházelo na dědice. Převoditelnost však byla omezena a byla možná pouze 

v případě prodeje vystavěné stavby na pozemku, ke kterému se osobní užívání vázalo, 

kdy přecházelo spolu se stavbou.        

 Úprava osobního užívání pozemku byla v roce 1991 z ObčZ 1964 vypuštěna a 

dosavadní osobní užívání byla „ze dne na den ex lege proměněno ve vlastnické právo.“21 

3.7. Novela občanského zákoníku 509/1991 Sb. 

Po zrušení institutu osobního užívání pozemku zmizela jediná možnost, jak 

sjednat užívací práva k cizímu pozemku s věcněprávní povahou, a tak byl český právní 

řád na 22 let vlastně poprvé bez jakékoliv obdoby práva stavby.    

 Sice v tomto období bylo „možné obligačně dohodnout právo postavit si stavbu 

na cizím pozemku, ale to mělo právní účinky jen mezi kontrahenty – jako majetkové právo 

se sice dědilo, ale pokud došlo k prodeji – tj. převod inter vivos – pozemku nebo k prodeji 

stavby, oprávnění končilo, a nový vlastník pozemku mohl žádat zbourání stavby.“22 

  

                                                             
21 ZUKLÍNOVÁ, Michaela. Věcná práva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 67 s. ISBN 978-80-7201-

946-5. 
22 ZUKLÍNOVÁ, Michaela. Věcná práva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 67 s. ISBN 978-80-7201-

946-5. 
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4. Současná úprava práva stavby 

Právo stavby je občanskoprávním institutem s dlouhou historií i na našem území. 

Pro samotný institut byl autory ObčZ 2012 nakonec vybrán termín právo stavby, neboť 

druhý uvažovaný a též v historii používaný výraz stavební právo nebyl vyhovující, 

protože toto označení využívá dílčí právnická disciplína, jejímž stěžejním předpisem je 

SZ.            

 Další z otázek při zavedení práva stavby bylo, zdali jej zařadit pod věcná práva či 

služebnosti, jak je tomu např. ve Švýcarsku. Po vzoru práva německého, rakouského a 

nizozemského je právo stavby nakonec zvláštním věcným právem. Toto bylo autory 

odůvodněno tím, že služebnost předpokládá nějaký vztah jednoho pozemku k druhému, 

anebo spojení s nějakou osobou. Právo stavby není vzhledem ke své převoditelnosti a 

děditelnosti takto omezeno.23          

4.1. Úvodní poznatky 

4.1.1. Stavebník a vlastník pozemku 

ObčZ 2012 definuje právo stavby jako věcné právo zatěžující pozemek jedné 

osoby, přičemž obsahem tohoto práva je oprávnění jiné osoby označované jako stavebník, 

mít na tomto zatíženém pozemku stavbu. Předmětná stavba může být nad i pod jeho 

povrchem a není důležité, zdali se jedná o již existující nebo dosud nezřízenou stavbu (§ 

1240 odst. 1 ObčZ 2012).        

 Zákon tedy určuje jako povinného z práva stavby vlastníka zatíženého pozemku 

a za oprávněného, tzv. stavebníka. Při tom nutno nezapomenout, že označení stavebník 

užívá také SZ, podle něhož je stavebníkem ten, kdo provádí stavbu, a tak se může ve 

smyslu administrativněprávním jednat o odlišnou osobu.24 Pojem stavebník byl však 

zvolen v souladu s klasickou terminologií a tvůrci zákona dle svých slov vzali „v úvahu 

rovněž pojetí stavebníka v § 3 odst. 2 SZ; vymezení tohoto pojmu tam je však 

konstruováno jen pro potřeby stavebního zákona jako předpisu veřejného práva, a to 

zásadně nebrání paralelnímu použití stejného slova pro oblast práva soukromého, tím 

spíš, že významy, v nichž se používá, nejsou protikladné.“25   

                                                             
23 Důvodová zpráva k § 1240 až 1249. 
24 ZUKLÍNOVÁ, Michaela. Věcná práva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, 67 s. ISBN 978-80-7201-

946-5. 
25 Důvodová zpráva k § 1240 až 1249. 
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 Jelikož je právo stavby věcným právem, jehož účelem je postavit na cizím 

pozemku stavbu, liší se oproti závazkovým možnostem mít stavbu na cizím pozemku 

především tím, že „věcná práva jsou taková, která opravňují vlastníka k absolutnímu 

výhradnímu výkonu daného práva užívání daného práva a chrání jej proti všem 

ostatním,“26 zatímco závazkových práv se lze domáhat pouze mezi smluvními stranami. 

Rozhodl by se tedy kdokoli neoprávněný rušit výkon práva stavby, může se ochrany u 

soudu vždy domáhat sám stavebník, a nemusí vlastníka pozemku žádat, aby ho chránil.

 Stavebníkovo oprávnění mít stavbu na cizím pozemku v sobě zahrnuje nejen 

právo stavbu postavit, ale také převzít již existující stavbu, například za účelem její 

přestavby či rekonstrukce, což rozšiřuje možnost užití institutu na daleko širší paletu 

případů. Je ovšem nutné vždy pamatovat na omezení, že se právo stavby „vztahuje ke 

stavbě jako celku; nelze mít právo stavby pouze k části budovy nebo k jednotlivým 

podlažím.“27 Využití je tak v souladu s uvedeným možné nejen pro pozemek, který jeho 

vlastník sám nevyužije pro zastavění, ale také pro takový pozemek, na kterém již stavba 

stojí a vlastník ji přenechá druhému s tím, že ten tuto stavbu svou činností zhodnotí. 

Domnívám se, že by vlastník pozemku mohl stavebníkovi přenechat i stavbu zcela novou, 

která nebude potřebovat žádné úpravy, jelikož zákon takovou možnost nevylučuje a ani 

nestanoví požadavek na zhodnocení již existující stavby. Na využití takového řešení by 

mohl mít zájem třeba vlastník pozemku, který by měl v plánu dlouhodobě se zdržovat 

v zahraničí, ale chtěl by se jednou navrátit.28 Stavebník by v takovém případě byl lépe 

chráněn v nepřítomnosti vlastníka pozemku proti neoprávněným zásahům, nežli by tomu 

bylo například v případě nájmu. 

4.1.2. Pozemek a právo stavby 

Důležitou částí základní definice práva stavby, kterou je třeba vyložit, je úprava 

týkající se pozemku, a to v tom smyslu, že předmětná stavba může být na povrchu i pod 

povrchem zatíženého pozemku. Právo stavby se tedy vztahuje nejen k samému pozemku, 

                                                             
26 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 105 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
27 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 105 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
28 Vzhledem k tomu, že není neobvyklé, aby vedoucí zaměstnanci v mezinárodních společnostech byli 

opakovaně přidělováni na několikaletá funkční období do zahraničních poboček, nelze takovou situaci 

vyloučit. 
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ale i v zákoně výslovně uvedené součásti pozemku, kterými jsou prostor nad jeho 

povrchem a pod ním (§ 506 ObčZ 2012). Zákon neobsahuje omezení tohoto prostoru, i 

tak však nelze předpokládat, že k pozemku patří nekonečný sloupec atmosféry a sloupec 

geosféry končící u středu Země. Součástí pozemku a prostorem, na kterém může vlastník 

pozemku uplatňovat svá práva, tak bude prostor, který je omezen právní a faktickou mocí 

vlastníka pozemku. K rozsahu ochrany vlastníka se Nejvyšší soud vyjádřil tak, že vlastník 

pozemku se nemůže domáhat ochrany před rušením jeho práv pouze „v takové výšce, 

která již fakticky není v moci vlastníka pozemku.“29 Tento Nejvyšším soudem vyslovený 

názor se v daném případě vztahoval k prostoru nad pozemkem, avšak toto meřítko 

faktické moci lze použít i pro prostor pod pozemkem. V tomto omezeném prostoru tak 

nejen vlastník pozemku, ale i vlastník práva stavby vykonávají svá práva. Pokud by 

prostor nebyl takto omezen, mohlo by to působit různé právní komplikace, například při 

výstavbě hluboko položených tunelů či metra, kdy by vlastník takové stavby potřeboval 

k jejímu zřízení oprávnění od vlastníků nad ní ležících pozemků, případně by je všechny 

musel odkoupit, což je však často neuskutečnitelný požadavek. 

Pozemek, ke kterému ze zřizuje právo stavby, není omezen pouze na prostor 

potřebný pro samu stavbu. Zákon stanoví, že právo stavby lze vztáhnout i k pozemku, 

který slouží k lepšímu užívání této stavby (§ 1241 ObčZ 2012). Zde však vzniká otázka, 

zdali má zákon na mysli pozemek, který není pro stavbu zapotřebí, tedy další či zbývající 

část právem stavby ztíženého pozemku, nebo se myslí jiný sousední pozemek, který může 

patřit i jinému vlastníkovi. Aktuální literatura se tomuto tématu převážně nevěnuje, 

přičemž Spáčil uvádí, že právo stavby „nemusí zatížit jen příslušný pozemek, ale může 

být vztaženo i na další pozemky, které budou sloužit pro lepší využívání předmětné 

stavby.“30 Takový výklad by tedy připouštěl vztažení práva stavby i na další pozemek, 

rozdílný od hlavního zatěžovaného. Na tuto otázku je tak nutné hledat odpověď i 

v dřívějších úpravách. Zákon č. 86/1912 ř.z., o stavebním právu, obsahoval ustanovení, 

z něhož bylo jasné, že šlo právo stavby vztáhnout i na nevyužité „díly“ zatíženého 

pozemku. Od této úpravy se však odchýlil zák. č. 88/1947 Sb., o právu stavby, který byl 

tvůrci ObčZ 2012 použit jako předloha dnešní úpravy. Z toho, že byl použit právě zákon 

z roku 1947, však nelze vyvozovat, že měli tvůrci v úmyslu upravit možnost vztáhnout 

                                                             
29 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 19.12.2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010. 
30 SPÁČIL, J. a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474). Komentář. Praha: C. H. BECK, 

2013, 893 s. ISBN 978-80-7400-499-5 
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právo stavby i na další pozemek, na kterém nebude stát stavba, ale bude sloužit pouze pro 

její lepší užívání. Účelem práva stavby je právě sama stavba, která je hospodářsky hlavní 

věcí, proto nelze předpokládat, že by bylo možné zřídit právo stavby k pozemku, na 

kterém se žádná stavba zřizovat nebude. Dvořák a Srbová ve svém komentáři uvádějí, že 

s tímto rozšířením se tak naplňuje „pojem zastavěného stavebního pozemku podle § 2 

odst. 1 písm. c) SZ, kterým je zastavěný stavební pozemek a pozemek evidovaný v katastru 

nemovitostí jako stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným 

oplocením, tvořící souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami.“31 Přikláním se 

tak k názoru, že rozšíření je tak nutno chápat pouze v rámci zatíženého pozemku právem 

stavby na jeho stavbou nevyužité části. Pokud by tak stavebník uvažoval o využití 

sousedního pozemku pro účely zahrady, musel by tedy využít například služebnost. 

 Z pohledu využití zatěžovaného pozemku zčásti či celého stavbou a prostory 

sloužící této stavbě v rámci téhož práva stavby tak v souladu s výše uvedeným závěrem 

mohou vzniknout tři situace. Je však nutné doplnit, že všechny části pozemku, využité i 

nevyužité, jsou zatíženy právem stavby, liší se pouze způsob jejich užívání.32  

 První, nejjednodušší, nastává, když stavba zřizovaná v rámci práva stavby svým 

půdorysem kopíruje hranice zatíženého pozemku. Tuto situaci nejčastěji nalezneme 

v místech s hustou zástavbou, jako jsou větší města, kde je snaha maximálního využití 

stavební plochy. Příkladem takového maximální využití plochy jsou moderní obchodní 

domy v centrech měst. Je nutné doplnit, že příjezdové cesty a podobné části pozemku, na 

kterých stavba přímo nestojí, ale jsou nutné pro její užívání, jsou bez dalšího v rámci 

práva stavby taktéž v užívání stavebníka.       

 Druhá možná situace nastane v případě, kdy předmětná stavba sice nevyužije 

celou výměru zatíženého pozemku, ale právo stavby se vztáhne i na zbývající části 

pozemku, které budou složit lepšímu využívání stavby (§ 1241 ObčZ 2012). Jako příklady 

takových pozemků sloužících pro lepší využívání stavby se uvádějí zahrady, dvory, 

hřiště, ale i parkoviště apod. Informace o využití celého pozemku by měla být uvedena 

do smlouvy, aby bylo zřejmé, že stavebník hodlá využívat i stavbou nezastavěný zbytek 

pozemku.          

 Třetí situací by bylo využití zatěžovaného pozemku stavbou a jí sloužícími 

                                                             
31 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1240, bod 14. [cit. 8. 7. 2015]. 
32 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 93 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 

aspi://module='ASPI'&link='183/2006%20Sb.%25232'&ucin-k-dni='30.12.9999'
aspi://module='ASPI'&link='183/2006%20Sb.%25232'&ucin-k-dni='30.12.9999'
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prostory jen zčásti, tudíž by se na zbytek téhož vlastníkova pozemku právo stavby vůbec 

nevztahovalo. Zákon sice upravuje možnost vztáhnout právo stavby na další části 

pozemku, ale neupravuje režim užívání zbývající nevyužité části, která pro stavbu ani pro 

její lepší využití není potřeba. Pokud by měla podobná situace nastat, jistě bude rovněž 

vhodné režim užívání ve smlouvě o zřízení práva stavby upravit.   

 Ačkoliv na rozdíl od zákona z roku 1912, který obsahoval taxativní výčet 

pozemků, ke kterým lze právo stavby zřídit, ObčZ 2012 žádné takové omezení 

neobsahuje, a tedy může být zřízeno k jakémukoliv pozemku. Toto však nebude platit 

bez dalšího a pro způsobilost pozemku pro účel stavby zde budou dle Zimy jistá 

pravidla33. Jednak právo stavby bude možné zřídit pouze k pozemku zapsanému ve 

veřejném seznamu, přičemž jej nebude možné zřídit k ideální části nějakého pozemku. 

Způsobilost pozemku, který má být zatížen právem stavby, se dále bude posuzovat ve 

vztahu k výstavbě konkrétní stavby, a to dle dvou hledisek, právního a věcného.  

 Pro posouzení způsobilosti z pohledu právního hlediska užívá zákon 

v ustanoveních práva stavby negativní vymezení, a to takové, že zřízení práva stavby 

vylučuje na pozemku váznoucí právo příčící se účelu stavby (§ 1241 ObčZ 2012). 

Takovým právem příčícím se účelu stavby a váznoucím na pozemku může být např. jiné 

právo stavby, služebnost či reálné břemeno, ale také věcné břemeno vniklé na základě 

veřejnoprávního předpisu, které není nezapsané v katastru nemovitostí, jako je např. 

zřízení a provoz inženýrské sítě, či ochranné pásmo, které zasahuje na pozemek. U těchto 

omezení bude záležet i na tom, zdali vylučují účel stavby úplně, či jen např. pro určitou 

část pozemku, kdy stavbu bude možné na tomto pozemku zřídit na nezatížené části. 

 Asi nejvýznamnější právem bránícím vzniku práva stavby bude zástavní právo 

k pozemku svědčící třetí osobě. Zástavní právo nemusí být překážkou bránící účelu 

stavby, a ačkoliv vznik práva stavby hodnotu pozemku spíše zvýší, poskytuje se 

zástavnímu věřiteli možnost zabránit se vzniku práva stavby, dokud k němu nevyjádří 

souhlas (§ 1241 věta druhá ObčZ 2012).      

 Význam u právních překážek může mít i dočasnost dané překážky, která bude 

existovat v době uzavírání smlouvy o zřízení práva stavby. Jak uvádí Zima, pokud by 

byla reálná možnost, že taková překážka odpadne po zápisu do katastru nemovitostí, 

nemusí vůbec bránit účelu stavby, jelikož se nejedná o nepřekonatelnou překážku, tak jak 

                                                             
33 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 89 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
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ji má na mysli § 1241 ObčZ 2012.34 Jako o dočasné překážce by šlo uvažovat např. o 

stavební uzávěře či o služebnosti omezené na určitou dobu.    

K otázce právního hlediska je třeba doplnit, že např. Novotný uvádí, že zákon 

„nevylučuje, aby vedle sebe na jednom pozemku existovala dvě (nebo i více) práva stavby, 

pokud mohou nerušeně existovat vedle sebe.“35 S tímto názorem ovšem nelze souhlasit, 

jelikož, jak bylo již výše uvedeno, právo stavby zatěžuje celý pozemek. Pokud by někdo 

vlastnil rozsáhlý pozemek vhodný pro vícero práv stavby, musel by jej prvně rozdělit.

 V případě posouzení způsobilosti pozemku z pohledu věcného hlediska se bude 

vycházet nikoliv z právního, ale z faktického stavu. Příkladem je faktická nezpůsobilost 

pozemku, která se bude odvíjet od účelové kategorizace půdy, která třídí pozemky podle 

způsobu jejich hospodářského a jiného společenského využití (§3 odst. 2 KZ). Toto 

členění půdy je právně závazné, ale i tak vzhledem k dlouhodobé povaze práva stavby 

nemusí jeho vzniku bránit. Je možné docílit změny kategorie daného pozemku, a tak lze 

i k zemědělskému pozemku evidovanému jako ovocný sad zřídit právo stavby pro bytový 

dům. Stavebník však musí být na paměti, že podstupuje riziko, že taková změna druhu 

pozemku nemusí být do budoucna schválena.     

 Dalším příkladem vylučujícím způsobilost pozemku pak bude faktická nemožnost 

postavit předmětnou stavbu, přičemž se musí jednat o objektivní nemožnost (§ 580 odst. 

2 ObčZ 2012) platící pro všechny, nejen pro konkrétního stavebníka. Zima jako příklad 

uvádí obecně známé půdní podmínky, které by vylučovali možnost zřízení sjednané 

stavby. Pozemek by tedy vždy měl mít „faktické vlastnosti, které budou vyhovovat 

požadavkům pro jeho využití předpokládané smlouvou. Tímto využitím je zřízení 

stavby.“36 Dále by bylo možné uvažovat o faktické nemožnosti postavit stavbu z důvodu 

chybné výměry pozemku, kdy jsou ve smlouvě uvedeny přesné rozměry stavby, avšak 

faktické rozměry pozemku neumožňují tuto stavbu na pozemku vystavět. Nutno zmínit, 

že soud by měl k těmto překážkám přihlédnout i bez návrhu. 

 

 

                                                             
34 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 91 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
35 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 107 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
36 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 91 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
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4.1.3. Stavba vyhovující právu stavby 

ObčZ 2012 stavbu, jež vyhovuje právu stavby, vymezuje jako součástí práva 

stavby, věci nemovité. Tímto, jak podotýkají Dvořák se Srbovou, odpadají pochybnosti, 

je-li vzhledem k dočasnosti trvání práva stavby stavba součástí pozemku (ve smyslu § 

506 ObčZ 2012). Podle těchto autorů je stavba sice „součástí (vlastnicky jiného) pozemku, 

nepřirůstá však jeho vlastníkovi, nýbrž náleží stavebníkovi.“37 Jde o zásadní výjimku ze 

superficiální zásady a po zániku práva stavby se stává stavba součástí pozemku. 

 Jak bylo výše uvedeno, zákon stanovuje, že součástí práva stavby je stavba 

vyhovující tomuto právu. Taková stavba je vázaná na právo stavby a nemá právní 

samostatnost. Jelikož zákon pojem „vyhovující stavby“ v několika ustanoveních využívá, 

je potřeba jej přiblížit. Ostatně se stejným pojmem pracoval již zákon č. 88/1947 Sb., o 

právu stavby. Historická literatura jej ale nijak nekonkretizovala, což je nejspíš v 

důsledku krátké účinnosti zákona. Vyhovující stavba právu stavby podléhá ustanovením 

o nemovitých věcech (věta druhá § 1242 ObčZ 2012). Stavbu je dle Dvořáka a Srbové 

„třeba posuzovat výhradně z hlediska soukromoprávního (nikoli veřejnoprávního, tj. 

např. z hlediska stavebního zákona, neboť ten pojem chápe dynamicky jako činnost 

směřující k uskutečnění díla; výjimečně i jako dílo samotné). Za stavbu vyhovující právu 

stavby nelze bez dalšího považovat stavbu, která vyhovuje stavebnímu zákonu, tj. stavbu, 

která není tzv. černou stavbou.“38 Aby tedy stavba vyhovovala právu stavby a stala se 

tedy jeho součástí, „musí být stavbou a musí odpovídat tomu, co je uvedeno ve smlouvě, 

případně zapsáno v katastru nemovitostí“39 nebo v jiném zřizovacím titulu práva stavby. 

Nevyhovují stavbou, která neodpovídá ustanovením ve smlouvě či zřizovacím titulu, 

např. odchýlením od účelu stavby zřízením stavby pro komerční účely, kdežto stavba 

měla být obytným domem. Zima v této souvislosti vyslovuje doporučení uvést ve 

smlouvě o zřízení práva stavby i zájmy stran.40      

 V komentáři k ObčZ 2012 nalezneme názor, že „nebude-li stavba vyhovovat právu 

stavby (existence soudního rozhodnutí s tímto závěrem bude pravděpodobně nezbytná), 

                                                             
37 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1242, bod 4. [cit. 15. 7. 2015]. 
38 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1250, bod 3. [cit. 16. 7. 2015]. 
39 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 106 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
40 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 107 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
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neuplatní se režim ustanovení § 1250 a stavba přiroste vlastníkovi pozemku.“41 Taková 

stavba bude totiž stavbou neoprávněnou.42 S přírůstkem nevyhovující stavby vlastníkovi 

pozemku autoři komentáře navíc spojují i další následek, a to že stavebník nebude mít 

práva poživatele a nebude moci pozemek užívat, pokud si smluvní strany výslovně 

nesjednali něco jiného.43 Pro vlastníka pozemku tyto následky mohou znamenat 

znehodnocení věci, neboť předpokládal zhodnocení pozemku nabytím vlastnického práva 

ke stavbě definované zřizovacím titulem. Dvořák se Srbovou předpokládají, že se v 

takovém případě bude moci vlastník pozemku domáhat odstranění nevyhovující stavby a 

náhrady škody.44 Lze se shodnout na názoru Zimy, že tyto závěry nelze uplatnit bez 

dalšího pro veškeré případy, kdy stavba nevyhovuje právu stavby, a „je nutné posoudit, 

zda došlo k podstatnému odchýlení nebo méně podstatné odchýlení od sjednané stavby“45, 

proto dříve uvedené důsledky bude mít především podstatné odchýlení stavby od definice 

ve zřizovacím titulu. Bude tak vždy záležet na posouzení dané situace. Méně podstatném 

odchýlení nebrání vzniku vlastnictví stavebníka, vlastník pozemku se může podle situace 

domáhat nápravy, odstranění stavby či smluvní pokuty, pokud byla sjednána. 

Specifickým odchýlením bude případ, kdy stavba bude zabírat větší část pozemku, nežli 

má. V takové situaci bude nejvhodnějším řešením využít ustanovení o přestavku (§ 1087 

ObčZ 2012). Při tom bude hrát význam, zdali se tak stalo úmyslně nebo z hrubé 

nedbalosti. 

4.2. Vznik a zánik práva stavby 

4.2.1. Důvody vzniku práva stavby 

Zákon počítá se třemi důvody vzniku práva stavby. Hlavním důvodem je smlouva, 

kterou je nutno uzavřít v písemné formě. Případné změny smlouvy i dohoda o zrušení 

práva stavby tak také musejí mít písemnou formu. Právo stavby zřízené na základě 

smlouvy vzniká až zápisem do veřejného seznamu (§ 1243 odst. 2 ObčZ 2012), katastru 

                                                             
41 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1250, bod 9. [cit. 16. 7. 2015]. 
42 Výklad neoprávněné stavby obsahuje samostatná kapitola. 
43 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1250, bod 9. [cit. 16. 7. 2015]. 
44 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1250, bod 9. [cit. 16. 7. 2015]. 
45 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 107 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
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nemovitostí. Dalšími, méně častými důvody vzniku práva stavby, jsou vydržení a 

rozhodnutí orgánu veřejné moci, pro které tak stanoví zákon. Z důvodové zprávy se lze 

dozvědět, že „osnova přiznává takovou kompetenci jen soudu při vypořádání 

spoluvlastnictví rozdělením společné věci“46 (§ 1145 ObčZ 2012). 

a) Smlouva o zřízení práva stavby 

Základním a převažujícím předpokladem vzniku práva stavby, jak bylo už výše 

zmíněno, je smlouva o zřízení práva stavby, která je obligačním jednáním mezi 

vlastníkem pozemku a stavebníkem. Jedná se o synallagmatické právní jednání, které 

zavazuje obě strany, přičemž vlastník pozemku splní své povinnosti v podstatě již při 

zřízením práva stavby. Jelikož „smlouva vede ke vzniku práva stavby jako věci nemovité, 

vznikne právo až vkladem do katastru nemovitostí“47 (§ 1243 věta první ObčZ 2012). 

Zápis v katastru nemovitostí tak má v případě smlouvy konstitutivní charakter, zatím co 

u „rozhodnutí orgánu veřejné moci a vydržení splývá okamžik zřízení práva stavby s 

okamžikem jeho vzniku“48, zápis u těchto titulů má tedy povahu deklaratorní. 

 Smlouva, na jejímž základě se zřizuje právo stavby, je smlouvou sui generis. 

Tento názor mimo jiné ovlivňuje systematické zařazení práva stavby mezi věcná práva 

k věcem cizím. Díky tomuto zařazení se na obsah smlouvy o zřízení práva stavby 

přiměřeně použijí ustanovení o vzniku, změně a zániku práv a povinností ze závazků (§ 

11 ObčZ 2012). Smlouva o zřízení práva stavby tak musí odpovídat obecným 

požadavkům na právní jednání, je omezena systematickým zařazením úpravy práva 

stavby mezi absolutní majetková práva, ale může se odchýlit od příslušných závazkových 

ustanovení, přičemž je však potřeba nezapomínat na účel ustanovení práva stavby. 

Jedním z hlavních účelů práva stavby, na který je nutno pamatovat, je dlouhé trvání a 

stabilita vztahu mezi zúčastněnými osobami.     

 Protože je právo stavby absolutním majetkovým právem k cizí nemovité věci, 

musí být smlouva, jak bylo již zmíněno, uzavřena v písemné formě (§ 560 ObčZ 2012), 

přitom bude nutné, aby podpis smluvních stran byl v tomtéž dokumentu na témže listě (§ 

                                                             
46 Důvodová zpráva k § 1240 až 1249. 
47 ELIÁŠ, Karel. Občanské právo pro každého: pohledem (nejen) tvůrců nového občanského zákoníku. 2. 

dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 230 s. ISBN 978-80-7478-493-4 
48 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1243, bod 2. [cit. 22. 7. 2015]. 
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561 odst. 2 ObčZ 2012). Bez písemné smlouvy by nemohlo právo stavby vzniknout, 

jelikož by jej bez ní nebylo možné zapsat do veřejného seznamu (katastru nemovitostí).  

 Při její tvorbě je také nutno pamatovat na to, které ujednání jsou obligatorní, bez 

kterých by se nejednalo o smlouvu o zřízení práva stavby, a fakultativní ujednání, která 

zákon umožňuje sjednat, ale nejsou podstatná pro samotnou smlouvu. Podstatné 

náležitosti smlouvy o zřízení práva stavby ObčZ 2012 taxativně neuvádí, podle Zimy jimi 

jsou ujednání o právu stavebníka mít nad nebo pod povrchem vlastníkova pozemku 

stavbu, označení pozemku, který má být zatížen právem stavby, popis stavby a doba 

trvání práva stavby.49         

 Ujednání o právu zřídit stavbu na pozemku je náležitostí smlouvy, která tvoří její 

jádro a vyjadřuje účel práva stavby.        

 Vedle ujednání o právu zřídit stavbu je rovněž důležité označení zatíženého 

pozemku, které musí být ve smlouvě dostatečně určité, přičemž dle dosavadní judikatury 

Nejvyššího soudu je pozemek dostatečně vymezen „uvedením parcelního čísla pozemku 

a katastrálního území, v němž se nachází.“50 Ani výměra pozemku není nutná k určitosti 

smlouvy, jelikož Nejvyšší soud vyslovil rovněž názor, že „výměra parcely není součástí 

údajů nutných k identifikaci pozemku jako určitého předmětu právního vztah,“51 pokud je 

pozemek jinak dostatečně vymezen a mezi stranami je shoda o tom, že se daný pozemek 

převádí celý.           

 Popis stavby nemusí být nikterak detailní a postačí, že se ve smlouvě uvede účel 

stavby. Uvedený účel stavby se zapisuje do katastru nemovitostí a je tak věcné povahy (§ 

12 písm. c) vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí), což chrání vlastníka 

pozemku v případě změny v osobě stavebníka, proto jeho sjednání lze jen doporučit. 

 Doba trvání práva stavby je další náležitostí smlouvy o zřízení práva stavby. Z 

doby trvání práva stavby, které se tedy obligatorně uvádí ve smlouvě, musí být patrné, 

zdali tato nepřesahuje zákonem stanovenou maximální dobu trvání 99 let a k tomu musí 

být stanoven poslední den doby, na kterou je právo zřizováno, jelikož tento se zveřejňuje 

ve veřejném seznamu (1243 odst. 2 ObčZ 2012). Minimální hranice není zákonem 

stanovena.          

 Právě dočasnost je jedním z důvodů, proč u práva stavby ObčZ 2012 povoluje 

                                                             
49 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. V Praze: C.H. Beck, 2015, 80 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
50 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005 
51 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97 
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výjimku ze superficiální zásady a stavba na pozemku není jeho součástí. Na druhou stranu 

se ve vztahu k dočasnosti a vrchní hranici doby trvání 99 let naskýtá otázka, zdali je 

možné právo stavby prodloužit v průběhu jeho trvání o další dobu, přičemž takto překročit 

zmíněnou maximální hranici. Vzhledem k tomu, že prodloužení práva stavby je obecně 

možné, pokud se na tom shodnou zainteresované strany, mezi které ovšem patří i osoby, 

pro které jsou na pozemku zapsána zatížení v pořadí za právem stavby (§ 1245 ObčZ 

2012). Jak správně k tomuto uvádí Novotný, „po vypršení práva stavby je možné sjednat 

právo stavby s tím samým stavebníkem znovu“, a není tedy důvod, „aby zákon zakazoval 

prodloužení stávající smlouvy a nutil smluvní strany sjednávat opětovně stejnou 

smlouvu.“ 52 Je nutné doplnit, že ani smluvní ujednání trvání práva stavby na dobu delší 

než 99 let nezpůsobuje neplatnost smlouvy o zřízení práva stavby, jelikož je zde 

pravomoc soudu takové ujednání změnit (§ 577 ObčZ 2012).     

 K době trvání práva stavby se rovněž váže jeden z pojmových znaků smlouvy o 

zřízení práva stavby, kterým je vyloučení rozvazovací podmínky. Rozvazovací podmínka 

byla nežádoucí i v minulosti. Tehdy úprava zákon č. 86/1912 ř. z., o stavebním právu, tak 

i ta zákona č. 88/1947 Sb., o právu stavby, odmítali vázat trvání práva stavby na nejisté 

budoucí události, protože takové ujednání ohrožuje mj. hypoteční úvěrování. 

„Rozvazovací podmínka je skutečnost, na základě které dojde k nějakému právně 

relevantnímu následku. Příkladem rozvazovací podmínky by bylo ujednání ve smlouvě o 

zřízení práva stavby, které by stanovovalo, že pokud stavebník stavbu dostatečně 

nepojistí, právo stavby zaniká.“ 53 Zákaz rozvazovací podmínky vychází z povahy práva 

stavby a požadavku na jeho stabilitu. Je-li taková podmínka sjednána, ze zákona se k ní 

nepřihlíží a nezpůsobuje tak žádné účinky (§ 1246 ObčZ 2012).   

 Na rozdíl od rozvazovací podmínky zákon výslovně nezakazuje ujednání o 

podmínce odkládací. Dvořák se Srbovou docházejí k závěru, že takové ujednání „lze 

považovat za přípustné, bude-li tato podmínka splněna před podáním návrhu na zápis 

práva stavby do katastru nemovitostí.“54 S tímto názorem souhlasím, jelikož neovlivňuje 

dobu trvání práva stavby a působí před jeho vznikem. V pochybnostech, zdali se jedná o 

                                                             
52 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 106 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
53 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 107 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
54 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1246, bod 4. [cit. 30. 7. 2015]. 
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rozvazovací či odkládací podmínku, považuje se dle zákona za odkládací (§ 548 odst. 3 

ObčZ 2012). 

Vedle podstatných náležitostí může, resp. by měla smlouva o zřízení práva stavby 

obsahovat další ujednání mezi vlastníkem pozemku a stavebníkem. Mezi tato ujednání 

patří ujednání o úplatě, popřípadě ujednání o bezplatnosti práva stavby. Výše úplaty je 

ponechána na ujednání stran, i tak „nelze předpokládat, že bude dosahovat přílišné výše, 

neboť hlavní přínos zřízení práva stavby je ve zhodnocení pozemku, které jeho vlastníkovi 

uplynutím sjednané doby nakonec připadne (§ 1251 ObčZ 2012).“55 Právo stavby lze tedy 

ve smlouvě sjednat bezúplatně nebo za úplatu, která může být jednorázová nebo formou 

opakovaného plnění, označovaného jako stavební plat, přitom tento stavební plat poté 

zatěžuje právo stavby jako reálné břemeno (§ 1247 věta první ObčZ 2012). Důvodová 

zpráva uvádí, že výše stavebního platu musí být vyjádřena již ve smlouvě. U stavebního 

platu se navíc „vylučuje možnost zvyšovat jeho dávky v závislosti na nejistých budoucích 

událostech.“ 56 To však „nevylučuje stanovení stavebního platu v částkách různě 

vysokých pro jednotlivá období ani ujednání sledující zachování hodnoty dávek (typicky 

inflační a deflační doložkou).“57 „Takové změny výše stavebního platu musí být ve 

smlouvě popsány, aby nebylo možné plat v průběhu trvání smlouvy jednostranně 

libovolně měnit.“58 Eliáš k ujednáním sledujícím zachování hodnoty uvádí, že zohlednění 

inflace nebo deflace je jedinou výjimkou59 ze zákazu ujednání vázajícího výši stavebního 

platu na nejistou budoucí událost. Tento závěr je dle mého názoru správný, jelikož ho 

podporuje přímo znění daného ustanovení zákona (§ 1247 věta druhá ObčZ 2012).  

 Je ještě třeba podotknout, že Achour s Pelikánem ujednání o úplatě zařazují mezi 

podstatné náležitosti smlouvy.60 Toto ovšem ze zákona nevyplývá a odlišný názor lze 

vyčíst i v komentáři Dvořáka a Srbové.61 Pokud by jakékoliv ujednání úplně chybělo, lze 

                                                             
55 Důvodová zpráva k § 1250 až 1256. 
56 ELIÁŠ, Karel. Občanské právo pro každého: pohledem (nejen) tvůrců nového občanského zákoníku. 2. 
dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 230 s. ISBN 978-80-7478-493-4 
57 Důvodová zpráva k § 1240 až 1249. 
58 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 108 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
59 ELIÁŠ, Karel. Občanské právo pro každého: pohledem (nejen) tvůrců nového občanského zákoníku. 2. 

dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 230 s. ISBN 978-80-7478-493-4 
60 ACHOUR, G., PELIKÁN, M. Právo stavby podle nového občanského zákoníku. Bulletin advokacie. 

Praha: Česká advokátní komora, 12/2014, 38 s. ISSN 1210-6348. 
61 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 
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dle mého názoru právo stavby považovat za bezplatné, jelikož úplata není jediný 

prospěch, který vlastník pozemku z práva stavby má, je jím totiž i zhodnocení pozemku 

samotnou stavbou. Kdyby však ze smlouvy plynulo, že má být úplatná, ale ujednání o 

přesné výši chybí, počítá Zima s využitím výše obvyklé v době a v místě uzavření 

smlouvy (§ 1792 ObčZ 2012). Nepovede-li se určit obvyklou výši, určí ji soud s 

přihlédnutím k obsahu smlouvy, povaze plnění a zvyklostem.    

 K ujednání o výši úplaty je vhodné ještě doplnit, že není pochyb o tom, že úplata 

může být sjednána jako jednorázová, ale i v opětujících se dávkách. Zima ve své publikaci 

uvádí, že v různých konceptech práva stavby je možné kombinovat jednorázovou úplatu 

s opětujícími se dávkami.62 Domnívám se, že z ObčZ 2012 nevyplývá žádné omezení, 

které by bránilo takovému ujednání, a je tedy možné sjednat ve smlouvě o zřízení práva 

stavby jednorázovou úplatu společně se stavebním platem.    

 ObčZ 2012 nestanoví důsledky porušení povinnosti stavebníka hradit stavební 

plat. Zákon z roku 1912 oproti tomu stanovil možnost ve smlouvě sjednat, že pokud 

stavební plat není zaplacen po dobu nejméně dvou let, právo stavby zaniká (§ 4 zákona 

č. 86/1912 ř. z., o stavebním právu). Tuto úpravu ObčZ 2012 neobsahuje a je tedy třeba 

použít obecná ustanovení o prodlení dlužníka s plněním peněžitého dluhu (§ 1968 a násl. 

ObčZ 2012). Pokud by vznikla situace, kdy stavebník nehradí stavební plat, který je 

reálným břemenem zatěžujícím právo stavby, může navíc vlastník pozemku požadovat 

náhradu dávky „jak po osobě, za jejíhož vlastnického práva dávka dospěla, tak po 

přítomném vlastníku (pro případ, že by v mezidobí došlo ke změně v subjektu oprávněného 

k právu stavby“ (§ 1306 ObčZ 2012). Pro případ zajištění plnění povinnosti stavebníka 

hradit stavební plat, je rovněž možné využít právo stavby jako zástavu vůči stavebnímu 

platu. 

„Neplatnost smlouvy o právu stavby bude posuzována jako neplatnost každého 

jiného právního jednání, včetně možností zhojení této neplatnosti.“63 Především bude 

neplatnost shledávána pro omyl, nesprávnost nebo pro rozpor s dobrými mravy, a to podle 

obecných ustanovení ObčZ 2012. Otázkou takové neplatnosti bude důsledek, jelikož 

ObčZ 2012 akcentuje požadavek, aby bylo na právní jednání hleděno jako platné než jako 

neplatné (§ 574 ObčZ 2012). Pokud by však aplikace tohoto požadavku nebyla v daném 
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případě možná, nabízí se ještě možnost posoudit takové právní jednání jako například 

smlouva o nájmu nebo pacht (§ 575 ObčZ 2012). 

Důležitou otázkou týkající se smlouvy o zřízení práva stavby bude, která 

z obsažených ujednání, vyjma těch zapisovaných do katastru nemovitostí, mají věcné 

účinky a která pouze závazkové. Zákon v této záležitosti není nijak konkrétní, přitom je 

jak pro stavebníka, tak pro vlastníka pozemku důležité vědět, která konkrétní oprávnění 

nebo povinnost platí i pro právní nástupce, a to po celou dobu trvání práva stavby. 

V současné době se pouze naskýtá možnost pro jistotu povinnost či oprávnění zajistit 

ujednáním, které bude vázat dalšího nabyvatele (§ 1107 ObčZ 2012). Zde však není 

jistota, že tento nabyvatel sjedná při převodu svých práv stejné ujednání se svým 

nástupcem.  

b) Vydržení 

Dalším důvodem vzniku práva stavby vedle smlouvy je vydržením. Jedná se o 

situaci, kdy osoba ve skutečnosti právo nemá, ale užívá jej a chová se, jako kdyby ho 

měla, tzv. jej drží.           

 Pro vydržení práva stavby se předpokládá 10 let trvající držba (§ 1091 odst. 2 

Občz 2012), která musí být řádná, poctivá a pravá. Tyto podmínky nesplňuje například 

držba osoby, která cizí věc ukradla, a tedy nemůže dojít k vydržení vlastnického práva 

k dané věci. Takovou držbu nelze považovat za řádnou, poctivou a pravou. „Vydržení je 

možné např. na základě skutečnosti, že strany mají vůli uzavřít kupní smlouvu, podepíší 

dokumenty, předají si plnění a myslí, že je vše vyřízeno. Po nějaké době se zjistí, že nebyly 

dodrženy náležitosti požadované zákonem a že je z tohoto důvodu smlouva neplatná. 

Prodávající se už ale nemůže domáhat, aby mu byl předmět prodeje vrácen, protože 

přestože vlastnické právo nepřešlo na základě smlouvy, bylo vydrženo. Tímto způsobem 

lze vydržet i právo stavby.“ 64       

 Vydržením vzniká právo stavby na dobu 40 let, která společně s dobou potřebnou 

k vydržení, tj. 10 let, umožňuje vydržiteli vykonávat práva stavebníka po celkovou dobu 

50 let. Dobu, na kterou vydržené právo stavby vzniká, může ze spravedlivých důvodů 
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soud výjimečně zkrátit nebo prodloužit (§ 1244 odst. 2 ObčZ 2012). Nelze ovšem 

přehlédnout, že ačkoliv je tato pravomoc soudu řazena k vydržení práva stavby a 

důvodová zpráva ji taktéž váže pouze k vydržení65, znění ustanovení váže možnost soudu 

zkrátit nebo prodloužit dobu trvání práva stavby k „zřízenému“ právu stavby, kdežto tento 

termín se používá u zřízení práva stavby smlouvou (§ 1243 odst. 2 ObčZ 2012). Je tedy 

nasnadě závěr, že soud může ze spravedlivých důvodů rovněž upravit délku trvání práva 

stavby zřízeného smlouvou. 

c) Zřeknutí se práva stavby stavebníkem 

Právo stavby je věcné právo trvající po určitou dobu, která je evidována v katastru 

nemovitostí. Jak důvodová zpráva podotýká, je nežádoucí, aby právo stavby skončilo 

dříve, než uplyne jeho doba trvání zapsaná ve veřejném seznamu, „právě proto, že samo 

může být zatíženo jinými věcnými právy.“66 I tak však nenechává zákon tuto problematiku 

bez možností a mj. přiznává stavebníkovi oprávnění zříci se práva stavby (§ 1248 ObčZ 

2012). Důvody pro zřeknutí se nejsou blíže uvedeny a záleží tedy jen na úvaze stavebníka, 

zřekne-li se práva stavby. Předmětné ustanovení však vyvolává výkladové problémy. 

Jedním z názorů totiž je, že „vzdání je jednostranný právní úkon, na základě kterého 

vzniká vlastníkovi pozemku oprávnění převést právo stavby na zbývající dobu na svou 

osobu, případně na někoho jiného.“ 67 Naproti tomuto závěru stojí názor autorů 

komentáře, dle kterého „k naplnění cíle sledovaného ustanovení je třeba pojem zřeknutí 

vykládat jako dvoustranné právní jednání; jiný výklad by přivodil juristicky násilné a 

nelogické konstrukce.“68 S tímto výkladem se shoduje také Eliáš, který poukazuje na fakt, 

že pokud by se jednalo o jednostranný projev vůle stavebníka, nemohl by vlastník 

pozemku, tak jak to výslovně zákon stanoví, na sebe právo stavby převést, a tak má 

zřeknutí tentýž význam, jaký má tento výraz v § 1484 ObčZ 2012 (a v dalších).69 

V souladu s výše uvedenou argumentací je nutné zřeknutí vykládat jako dvoustranné 

právní jednání, jehož následkem je změna v osobě stavebníka, kterou nahrazuje vlastník 

                                                             
65 Důvodová zpráva k § 1240 až 1249. 
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pozemku, příp. jiná osoba. „Zřeknutí musí mít písemnou formu, aby byly naplněny 

náležitosti vkladu schopné listiny do katastru nemovitostí, kterým by se změna práva 

stavby v osobě oprávněného zapsala (§ 11 odst. 1 písm. b) KZ).“70 Právo stavby tedy 

v případech zřeknutí trvá i nadále do původně sjednané délky trvání práva stavby, 

„nestává se součástí pozemku, ale vlastník pozemku s ním může nezávisle na osudu 

pozemku nakládat.“71  

4.2.2. Zánik práva stavby 

Jak již bylo u zřeknutí se práva stavby zmíněno, je nežádoucí, aby právo stavby 

skončilo dříve, než uplyne jeho doba trvání. Nežádoucí však neznamená nemožné a 

existují různé důvody, pro které se tak může stát. Vzhledem k účelu institut práva stavby 

však dle Zimy budou muset být tyto důvody pro jeho předčasný zánik „závažnější než 

důvody pro skončení jiných právních vztahů. Případné předčasné ukončení představuje 

vždy jen krajní možnost řešení problémů vznikajících v průběhu trvání práva stavby.“72 

 Před uvedením důvodů pro předčasný zánik práva stavby je třeba uvést omezení 

ve vztahu k právním následkům výmazu takto předčasně zaniklého práva stavby. Zákon 

v případě zániku práva stavby před uplynutím doby zapsané v katastru nemovitostí 

upravuje dvě skupiny případů, kdy v době zániku existují zatížení práva stavby věcnými 

právy zapsanými do katastru nemovitostí. Typickým příkladem takového věcného práva, 

které často bude bránit výmazu práva stavby, je zástavní právo.   

 První skupina zahrnuje případy, kdy chybí souhlas osob, v jejichž prospěch bylo 

zapsáno věcné právo k právu stavby, se zrušením práva stavby. Zákon na ochranu práva 

těchto osob stanoví, že následky výmazu práva stavby nastanou až zánikem jejich 

věcného práva (§ 1249 věta první ObčZ 2012). Z důvodové zprávy se k tomuto dozvíme, 

že lze „předčasný výmaz provést jen s výhradou těchto práv.“73    

 Druhou skupinou jsou případy, kdy „nositelé věcného práva k právu stavby, které 
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bylo zapsáno do veřejného seznamu, souhlasí s výmazem práva stavby“74 (§ 1249 věta 

druhá ObčZ 2012). Pokud je těmito nositeli udělen souhlas, nastávají právní následky 

výmazu práva stavby vůči věcným právu samotným výmazem a již nelze z těchto věcných 

práv postihovat vlastníka pozemku. Výmazem z katastru nemovitostí tak právo stavby 

zanikne. 

Z vůle vlastníka pozemku a stavebníka může být trvání práva stavby dohodou 

prodlouženo, a jelikož to ObčZ 2012 nevylučuje, je rovněž možné, aby dohodou zaniklo. 

Přitom je však potřeba vždy mít na paměti, že i „další osoby kromě stavebníka a vlastníka 

pozemku mohou mít na trvání práva stavby zájem (např. třetí osoba má na právu stavby 

zřízenou služebnost nebo zástavní právo)“75 a že jsou také chráněny výše uvedenými 

omezeními (§ 1249 ObčZ 2012). Podstatnou náležitostí takové dohody bude samozřejmě 

písemná forma.         

 U smlouvy o zřízení práva stavby lze uvažovat o možnosti odstoupení od smlouvy 

pouze omezeně. Obecně lze od smlouvy odstoupit, ujednají-li si to strany nebo tak stanoví 

zákon (§ 2001 ObčZ 2012). Pokud by odstoupení bylo ujednáno ve smlouvě o zřízení 

práva stavby, bylo by od této smlouvy možné odstoupit pouze před vznikem práva stavby, 

tedy před zápisem do katastru nemovitostí, jelikož takové ujednání nemůže mít 

věcněprávní účinky. Podle Zimy by bylo taktéž možné uvažovat o odstoupení od smlouvy 

pro její podstatné porušení v případě, kdy stavebník musel vědět, že „vlastník pozemku 

neuzavře takovou smlouvy, nebude-li ke zřízení stavby na pozemku do určité doby nebo 

nebude-li postavena vůbec, ovšem odstoupení od smlouvy bude zřejmě možné jen 

v krajním případě.“76 S touto úvahou lze souhlasit.      

 Jednou z dalších možností ukončení práva stavby, která se nabízí, je využití 

zákonných ustanovení týkajících se výpovědi (§ 1998 a násl. ObčZ 2012). Tato 

ustanovení však budou aplikovatelná na právo stavby pouze v omezené míře, jelikož se 

právo stavby nesjednává na dobu neurčitou (§ 1999 odst. 1 ObčZ 2012), ani nelze 

vzhledem k povaze institutu práva stavby říci, že by byla smlouva uzavřena „bez vážného 

důvodu“ na sjednanou dobu (§ 2000 odst. 1 věta první ObčZ 2012). 

                                                             
74 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 
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 Nabízeným řešením tak zůstává možnost domáhat se zrušení práva stavby u soudu 

pro podstatnou změnu okolností, za kterých byla smlouva o zřízení práva stavby 

uzavřena. Za takovou změnou okolností považují Dvořák se Srbovou „např. změna 

územního či regulačního plánu v souladu s veřejnoprávním předpisem (stavebním 

zákonem), v jejímž důsledku by stavebník nemohl realizovat stavbu definovanou ve 

smlouvě o zřízení práva stavby.“77 

Jelikož je právo stavby věcný právem zapsaným ve veřejném seznamu, je dle 

zákona promlčitelné uplynutí deseti let poté, co mohlo být poprvé vykonáno (§ 631 ObčZ 

2012). Poprvé lze právo stavby vykonat den po jeho vzniku, tj. po zápisu práva stavby do 

katastru nemovitostí na základě smlouvy o zřízení práva stavby, po právní moci 

rozhodnutí orgánu moci veřejné nebo po splnění všech podmínek pro vydržení práva 

stavby. Výkon práva stavby je dle Dvořáka a Srbové nutno chápat „jako možnost výkonu 

oprávnění stavebníka postavit stavbu na pozemku, k němuž bylo zřízeno právo stavby“78, 

přičemž dle Zimy je dostačující již to, že „stavebník činí nezbytné kroky k tomu, aby byla 

stavba zřízena.“79 Se závěrem Zimy lze souhlasit, jelikož autory komentáře uváděná 

realizace stavby může být zdržena mimo jiné získáním veřejnoprávního povolení pro 

stavbu, to však neznamená, že po tuto dobu stavebník nevyužívá svého oprávnění, ba 

naopak. Aby právo stavby takto zaniklo, musí být jeho promlčení a zánik zapsány 

v katastru nemovitostí (§ 618 ObčZ 2012 ve spojení s § 11 KZ). 

U práva stavby může rovněž dojít ke splynutí. To řeší situace, kdy se povinná a 

oprávněná osoba spojí v jednu, a je obecným důvodem zániku práv a povinností (§ 1993 

odst. 1 ObčZ). Pokud vezmeme v úvahu, že, jak správně Zima podotýká, „vlastník 

pozemku, případně stavebník, mohou mít legitimní zájem na zachování tohoto práva za 

účelem jeho pozdějšího převodu práva stavby, zejména v případě, kdy je stavba již 

rozestavěna a existuje zájemce o její dostavbu,“80 a dále také to, že ani samotné 

ustanovení o právu stavby (§ 1248 ObčZ) nespojuje se splynutím osob zánik práva stavby, 
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je dle mého názoru zřejmé, že splynutí osoby vlastníka pozemku a stavebníka nemá ipso 

facto za následek zánik práva stavby. 

4.3. Právní poměry z práva stavby 

4.3.1. Vztah stavebníka ke stavbě a pozemku 

Právu stavby vyhovující stavba, jak byla výše popsána, se stává součástí 

stavebníkova práva stavby, ať už na pozemku stála před vznikem práva stavby či byla 

následně na jeho základě postavena. Stavebník má k takové stavbě dle zákona stejná 

práva jako vlastník (§ 1250 ObčZ 2012). Mezi práva stavebníka tak patří mimo jiné práva 

týkající se zřízení stavby (pokud se jedná o stavbu budoucí), stavebních změn, užívání 

stavby, jejího pronajmutí či propachtování někomu jinému. Jako vlastník má stavebník 

rovněž právo na ochranu proti zásahům do výkonu práva stavby, a to i proti vlastníkovi 

pozemku          

 Vedle souboru vlastnických oprávnění ke stavbě stojí vztah stavebníka k pozemku 

zatíženého právem stavby, kdy zákon stavebníkovi přiznává ve vztahu k pozemku práva 

poživatele. Stavebník tak má k pozemku užívací právo, právo brát z něj plody a užitky (§ 

1285 ObčZ 2012). Rovněž má ale stavebník povinnost šetřit podstatu pozemku a udržovat 

jej ve stavu, v jakém jej převzal (§ 1285 věta druhá ObčZ 2012). 

4.3.2. Fakultativní ujednání práv a povinností 

Vlastník pozemku a stavebník mají při uzavírání smlouvy širokou volnost v tom, 

co si mezi sebou ujednají za práva a povinnosti. Dříve uvedené podstatné náležitosti 

smlouvy jsou pro smlouvy tak důležité, že je nelze pod sankcí neplatnosti smlouvy 

opominout, ale zákon vyjmenovává i další možná ujednání, která sice nejsou povinná, ale 

mohou být pro strany důležitá a je vhodné je při sjednávání smlouvy uvážit. 

a) Povinnost provést stavbu do určité doby 

Jedno z takto zákonem navržených fakultativních ujednání, které lze zahrnout do 

smlouvy, se týká možnosti sjednat povinnost stavebníka provést stavbu do určité doby (§ 

1251 odst. 1 ObčZ 2012). Zima se u předmětného ustanovení ObčZ 2012 pozastavuje nad 

tím, že právě zde zákon používá pojem provedení stavby, kdežto na jiném místě využívá 
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zase pojmu zřízení stavby (§ 1240 odst. 1 ObčZ 2012). Výskyt tohoto pojmu si Zima 

vysvětluje tak, že „pokud se jedná o pojem provedení stavby, je zde zřejmě převzata 

terminologie smlouvy o dílo (§ 2586 ObčZ 2012).“81 I když není z důvodové zprávy 

patrné, z jakých příčin autoři využili terminologie smlouvy o dílo, není dle mého názoru 

možné vyloučit, že je tím sledováno využití analogie (§ 10 odst. 1 ObčZ 2012) právě ve 

vztahu k ustanovením upravujícím smlouvu o dílo, kde lze právě nalézt latentní obsah 

zmiňovaný důvodovou zprávou82. Na základě této myšlenky by tak bylo možné dojít 

např. k závěru, že stavebník musí stavbu provést s potřebnou péčí v ujednaném čase a 

obstará vše, co je k provedení díla potřeba, tedy i veřejnoprávní povolení, která taková 

stavba vyžaduje.         

 Důsledky závazku stavebníka provést stavbu do určité doby nejsou ustanoveními 

práva stavby nijak rozvedeny. U neprovedení stavby do sjednané doby nelze vzhledem 

k povaze práva stavby uvažovat o jeho zániku, a tak vznikne vlastníkovi pozemku pouze 

„právo domáhat se splnění povinnosti a právo na náhradu škody“83 Podle v minulém 

odstavci uvedené logiky lze uvažovat o tom, že při absenci ujednání určité doby, není 

stavebník úplně bez časového omezení. V důsledku využití analogie lze říci, že by 

stavebník měl stavbu provést v době přiměřené její povaze (§ 2590 odst. 2 ObčZ 2012). 

b) Výhrady souhlasu vlastníka pozemku 

Dalším ujednáním zákonem doporučeným k úvaze je sjednání výhrady souhlasu 

vlastníka pozemku ke schválení „faktického jednání stavebníka (faktické užívání pozemku 

nad rámec poživatelova oprávnění) nebo právního jednání stavebníka (zřízení služebnosti 

cesty ve prospěch třetích osob, zatížení práva stavby).“84 Vlastník si výhradou potřeby 

souhlasu k tomu, jak se stavba provede, změnám nebo obnoví, může rovněž „chránit svůj 

zájem, aby na jeho pozemku byla vystavěna a držena řádná stavby.“85 K tomu Novotný 

podotýká, že „ve zmíněném duchu si může vlastník vyhradit, že na nájem, pacht nebo 

zcizení nemá vliv skutečnost, že právo stavby skončí a vlastníkem stavby se na místo 

                                                             
81 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 118 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
82 Důvodová zpráva k § 10. 
83 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 118 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
84 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1251, bod 6. [cit. 11. 8. 2015]. 
85 Důvodová zpráva k 1250 až 1056. 
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stavebníka stane majitel pozemku.“86 Vlastník pozemku tak vždy bude muset udělit k ve 

smlouvě vyhrazeným jednáním souhlas, ten ovšem nemůže odepřít, pokud mu právní 

jednání není k újmě (§ 1251 odst. 3 ObčZ 2012), čímž je naopak stavebník chráněn před 

neúměrnými zásahy ze strany vlastníka pozemku. Není-li výhrada sjednána, omezují 

stavebníka při právních jednáních pouze ustanovení zákona, jak obecná jako například 

zákaz zjevného zneužití práva (§ 8 ObčZ 2012), tak i zvláštní, kde příkladem jsou 

omezení vyplývající ze sousedských práv.       

 Speciální ustanovení dává vlastníkovi pozemku také možnost vyhradit si souhlas 

k zatížení práva stavby (§ 1252 odst. 2 ObčZ 2012). Tato výhrada se zapisuje do 

veřejného seznamu, má tak věcněprávní účinek (§ 23 odst. 1 písm. w) KZ). Souhlas tak 

stavebník bude potřebovat mimo jiné ke zřízení zástavního práva či služebnosti k právu 

stavby. Vzhledem ke speciální úpravě výhrady souhlasu vlastníka pozemku k zatížení 

práva stavby, která neobsahuje omezení neudělení souhlasu, jak je tomu u právních 

jednání, není vlastník povinen takový souhlas udělit.     

 K tomuto tématu Zima ve své publikaci uvažuje nad tím, zdali by bylo možné 

sjednat výhradu souhlasu vlastníka pozemku k převodu práva stavby. Domnívám se, že 

taková možnost zde není. Pokud by autoři ObčZ 2012 měli v úmyslu takovouto výhradu 

umožnit, uvedli by ji přímo v ustanoveních o právu stavby, tak jak tomu je u zatížení 

práva stavby, které je ve zjevně kogentním ustanovení uvedeno hned vedle možnosti 

převodu práva stavby (§ 1252 odst. 1 ObčZ 2012). Navíc, jak uvádí důvodová zpráva, 

„způsobilost práva stavby být předmětem převodu… posiluje kladné efekty této právní 

instituce,“87 tudíž by takové ujednání odporovalo podstatě institutu práva stavby. 

c) Povinnost stavbu udržovat 

Důležitou otázkou při sjednávání smlouvy o zřízení práva stavby pro vlastníka 

pozemku i stavebníka jistě bude, kdo a jak bude udržovat předmětnou stavbu. Zájem 

vlastníka pozemku se odvíjí od faktu, že stavba po skončení práva stavby připadne do 

jeho vlastnictví, kdežto zájem stavebníka se bude odrážet od skutečnosti, že bude stavbu 

po dobu trvání práva stavby užívat, případně pronajímat, a při zániku práva stavby obdrží 

                                                             
86 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 108 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
87 Důvodová zpráva k § 1250 až 1256. 
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za stavbu náhradu ve výši poloviny hodnoty stavby v době zániku práva stavby, případně 

ve výši sjednané (§ 1255 ObčZ 2012). Zákon má v případě této otázky za cíl „stavebníka 

motivovat, aby stavbu udržoval v dobrém stavu, protože v tomto případě i výše náhrady, 

kterou obdrží od vlastníka pozemku, bude vyšší.“88     

 Zákon v souvislosti s údržbou stavby však nabízí další fakultativní ujednání, kdy 

sice přímo stanoví stavebníkovi povinnost udržovat stavbu v dobrém stavu, rovněž ale 

dává možnost sjednat si povinnosti odlišně. Stavebník tak podle ujednání může provádět 

údržbu v konkrétním rozsahu nebo ji může zčásti nebo zcela provádět vlastník. Dle Zimy 

by takové ujednání přicházelo v úvahu, „kdyby užívání stavby (prostor v ní) vlastníkem 

pozemku bylo ujednáno jako forma protiplnění za zřízení práva stavby.“89 

 Pojem údržby stavby je definován ve SZ jako práce, jimiž se zabezpečuje dobrý 

stavební stav stavby tak, aby nedocházelo ke znehodnocení stavby a co nejvíce se 

prodloužila její uživatelnost (§ 3 odst. 4 SZ). Podle Zimy je součástí povinnosti k údržbě 

stavby též „povinnost dodržovat požární předpisy aj. předpisy a obnovovat příslušná 

zařízení.“90 S tímto širokým pojetím se ztotožňuji. 

d) Pojištění stavby 

V neposlední řádě zákon explicitně stanoví možnost sjednat povinnost stavebníka 

stavbu pojistit (§ 1251 odst. 1 věta druhá ObčZ 2012). Jak uvádí Zima, „toto je nutné 

chápat nejen tak, že stavebník má povinnost sjednat pojištění, ale toto pojištění bude také 

obnovovat či přizpůsobovat okolnostem po celou dobu trvání práva stavby.“91 Otázkou 

zde bude, zdali takové ujednání zavazuje i právní nástupce stavebníka. Zima se domnívá, 

že takové sjednání této povinnosti bude mít věcněprávní charakter.92 Praxe je v tomto 

ohledu zatím nedostatečná, ale vzhledem k účelu případného sjednání této povinnosti se 

k uvedenému závěru také přikláním. V tomto ohledu bude jistě vhodné sjednat rovněž 

                                                             
88 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1251, bod 2. [cit. 11. 8. 2015]. 
89 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 129 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
90 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 130 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
91 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 163 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
92 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 163 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
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„závazek stavebníka stavbu obnovit, jestliže došlo k pojistné události a stavebníku byla 

vyplacena pojistná náhrada.“93 

e) Další ujednání týkající se práv a povinností 

Smlouva o zřízení práva stavby může obsahovat množství dalších ujednání vedle 

již uvedených. Zákon výslovně pamatuje na ujednání ohledně odchýlení od zákonného 

předkupního práva nebo ohledně určení výše náhrady příslušející stavebníkovi za stavbu 

při zániku práva stavby uplynutím sjednané doby.      

 ObčZ 2012 se řídí principem smluvní volnosti, tedy je možné ve smlouvě zahrnout 

i další ujednání, která nejsou uvedena v ustanoveních o právu stavby. Jako příklad lze 

uvést závazek stavebníka „ke zdržení se odstranění stavby, kteréžto právo mu z titulu 

vlastnického práva ke stavbě náleží,“94 „závazek opatřit si potřebná veřejnoprávní 

povolení“95 či smluvní pokutu, kterou lze využít nejen k utvrzení povinnosti stavebníka 

provést stavbu do určité doby. 

4.3.3. Důsledky povahy nemovité věci 

Přestože je právo stavby především právem věcným zatěžujícím cizí pozemek, je 

také věcí nemovitou (§ 1242 věta první ObčZ 2012). Právo stavby je tak vedle pozemků 

a podzemních staveb se samostatným účelovým určením dalším příkladem nemovitosti. 

Jak k tomuto podotýká Eliáš, to, že je právo stavby věcí nemovitou, „má mimo jiné 

význam i v tom, že samotné právo stavby lze zatížit a opatřit si na tomto základě hypoteční 

úvěr ke zřízené nebo modernizaci stavby (což třeba u nájemního práva možné není).“96

 Obdobně bylo nahlíženo na právo stavby v právní úpravě zákona z roku 1912, 

přičemž stavba byla příslušenstvím práva stavby (§ 6 odst. 1 zákona č. 86/1912 ř. z., o 

stavebním právu). Vzhledem k problematickému vysvětlení vztahu věci hlavní a vedlejší 

byl ovšem tento koncept značně kritizován a jeho opuštění bylo projednáváno už 

                                                             
93 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1251, bod 5. [cit. 11. 8. 2015]. 
94 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1251, bod 5. [cit. 11. 8. 2015]. 
95 NOVOTNÝ, Petr. Nový občanský zákoník: vlastnictví a věcná práva. Vyd. 1. Praha: Grada Publishing, 

2014, 107 s. ISBN 978-80-247-5166-5. 
96 ELIÁŠ, Karel. Občanské právo pro každého: pohledem (nejen) tvůrců nového občanského zákoníku. 2. 

dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 229 s. ISBN 978-80-7478-493-4 
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Národním shromážděním v rámci návrhu nového občanského zákoníku v roce 1937. O 

tom, že stavba bude příslušenstvím práva stavby, bylo uvažováno i ve věcném záměru 

občanského zákoníku97, od čehož bylo nakonec upuštěno pravděpodobně ze stejných 

důvodů, jako tomu bylo v roce 1937.  

a) Převod práva stavby 

Skutečnost, že zákon řadí právo stavby mezi věci nemovité, má hned několik 

důležitých důsledků. Především se jedná o možnost stavebníka právo stavby zcizit, tedy 

ho převést na jinou osobu (§ 1252 odst. 1 ObčZ). Toho lze docílit podle obecných 

ustanovení především smlouvou kupní, darovací, směnnou apod., které mají obligatorně 

písemnou formu. Právo stavby vzniká nabyvateli zápisem do katastru nemovitostí. „S 

ohledem na povahu věci lze zřejmě jen výjimečně připustit postoupení smlouvy o právu 

stavby (§ 1895 a násl. ObčZ 2012.).“98      

 Ve vztahu k převodu práva stavby stanovuje zákon omezení, které spočívá 

v předkupním právu vlastníka pozemku k právu stavby (§ 1254 ObčZ 2012). Předkupní 

právo je zákon ovšem stanoveno vice versa, a tak i stavebník má předkupní právo 

k pozemku. „Předkupní právo zakládá vlastníkovi pozemku nebo stavebníkovi povinnost 

nabídnout věc druhé smluvní straně, pokud by ji chtěl prodat třetí osobě.“99 Od 

zákonného předkupního práva se mohou strany odchýlit ujednáním, které se zapisuje do 

katastru nemovitostí. Takové ujednání má tedy věcněprávní účinek. Ujednání o úplném 

zákazu převodu práva stavby je dle mého názoru vyloučeno, stejně jako je tomu u výše 

zmíněné výhrady souhlasu vlastníka pozemku k převodu práva stavby. 

b) Možnost zatížení práva stavby 

Dalším důsledkem zákonného prohlášení práva stavby za věc nemovitou je 

možnost jeho zatížení (§ 1252 odst. 1 ObčZ 2012). Vedle zatížení zástavním právem je 

možné zřídit i reálné břemeno či služebnost. K těmto zatížením, jak již bylo uvedeno, si 

                                                             
97 Věcný záměr občanského zákoníku z roku 2000 (s úpravami po projednání v odborných komisích LRV 

a v Legislativní radě vlády). Bod 6.2.2. [cit. 15. 8. 2015]. Dostupné také z: 

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/vecny_zamer_OZ_2000.pdf>  
98 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1252, bod 1. [cit. 15. 8. 2015]. 
99 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1254, bod 1. [cit. 15. 8. 2015]. 
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může vlastník pozemku sjednat výhradu souhlasu, bez kterého jejich zápis do katastru 

nemovitostí není možný. 

c) Dědění a nástupnictví 

Důsledkem povahy nemovité věci práva stavby je rovněž jeho zděditelnost. Právo 

stavby však může dle ObčZ 2012 přejít nejen na dědice, ale i na jiného všeobecného 

právního nástupce (§ 1253 ObčZ 2012). Z toho plyne, že právo stavby přechází pouze na 

univerzálního nástupce a nemůže přejít na nástupce singulárního, který přejímá pouze 

některé z práv nebo povinností. Příkladem singulárního dědice je odkazovník, který na 

základě dědického odkazu vstupuje jen do určitého práva zůstavitele a není ze zákona 

dědicem (§ 1477 ObčZ 2012). I když Zima ve své publikaci uvádí jako předchůdce, resp. 

zůstavitele, pouze stavebníka100, je třeba si uvědomit, že předchůdcem univerzálního 

nástupce může být rovněž vlastník pozemku. Vlastník pozemku má totiž možnost 

například v případě stavebníkova zřeknutí, převést právo stavby na sebe na zbývající 

dobu jeho trvání.          

 Zákon dělí všeobecné právní nástupce do dvou skupin, na dědice a jiné všeobecné 

právní nástupce. Na dědice přechází právo stavby pouze, pokud byl stavebník nebo 

vlastník pozemku fyzická osoba, přičemž dědicem může být jak fyzická osoba, tak 

právnická osoba. Opačně je tomu u jiných všeobecných právních nástupců, jelikož ti jsou 

univerzálními nástupci právnické osoby, která byla stavebníkem nebo vlastníkem 

pozemku. „Všeobecné právní nástupnictví u právnické osoby připadá v úvahu pouze 

v případě jejího zrušení bez likvidace…, tedy v případě přeměny.“101  

4.3.4. Zánik práva stavby uplynutím doby 

Právo stavby je právem zřízeným na určitou dobu, jejíž poslední den je zapsán v 

katastru nemovitostí. Uplynutím této doby právo stavby zaniká a opět se navrací 

superficiální zásada, podle které se stavba na pozemku stane jeho součástí a připadne do 

vlastnictví vlastníka pozemku se všemi jejími součástmi. Dvořák se Srbovou tuto situaci 

vysvětlují tak, že dochází k „obnovení jednoty vlastnictví zatíženého pozemku a 

                                                             
100 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 52 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
101 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1253, bod 4. [cit. 20. 8. 2015]. 
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stavby.“102 Toto vysvětlení, jak Zima podotýká, je však pravdou pouze pro případy, kdy 

stavba na pozemku již stála před zřízením práva stavby.103    

 Společně se zánikem práva stavby a vznikem vlastnického práva vlastníka 

pozemku ke stavbě zároveň vzniká vlastníkovi pozemku povinnost uhradit stavebníkovi 

náhradu za předmětnou stavbu (§ 1255 ObčZ 2012). Jak podotýká důvodová zpráva, 

ustanovení zákona ohledně práva stavebníka „na náhradu za stavbu při zániku práva 

stavby sleduje vyvážení zájmů vlastníka pozemku na příjmu úplaty za zřízení tohoto práva 

a zhodnocení jeho vlastnictví poté, co právo stavby zanikne, na straně jedné a na druhé 

straně i zájmu stavebníka, aby i pro něho při zániku práva stavby dospěl právní poměr k 

vyústění i pro něho příznivému a dostalo se mu po zohlednění výnosů ze stavby a její 

amortizace příslušného vyrovnání.“104       

 Výše náhrady, na kterou má stavebník právo, odpovídá polovině hodnoty stavby 

v době zániku práva stavby, přičemž zákon připouští odlišné ujednání (§ 1255 ObčZ 

2012). Takové ujednání může stanovit vyšší, nižší i nulovou výši náhrady. Stanovení výše 

náhrady je dosti problematické, jelikož nelze předpokládat, že by měl vlastník pozemku 

zájem na sjednání vyšší než zákonem stanovené výše náhrady, která ani historicky není 

konzistentní. Například podle zákona č. 86/1912 ř.z., o stavebním právu, činila výše 

náhrady jen jednu čtvrtinu. Splatnost náhrady dle Zimy „nastane zřejmě k okamžiku, kdy 

se vlastník pozemku stane i vlastníkem stavby.“105     

 „Zaniklo-li právo stavby uplynutím sjednané doby, zanikají zástavní a jiná práva 

(např. práva z věcných břemen).“106 Pokud ovšem tato práva do zániku práva stavby 

nebyla vypořádána, mohou se zástavní věřitelé a jiné oprávněné osoby uspokojit ze 

stavebníkovi vyplacené náhrady. Pokud se ale náhrada za stavbu nevyplácí, zanikají 

zmíněná práva bez náhrady. 

  

                                                             
102 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1255, bod 1. [cit. 21. 8. 2015]. 
103 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 195 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
104 Důvodová zpráva k 1250 až 1256. 
105 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 200 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
106 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1256. [cit. 21. 8. 2015]. 



  

43 
 

5. Další možnosti stavět na cizím pozemku 

Pokud by kdokoliv uvažoval o zřízení práva stavby, je velmi pravděpodobné, že 

již také uvažoval o jiném způsobu, jakým lze dosáhnout předmětu práva stavby, tedy 

přenechání pozemku do užívání jiné osobě, která na tomto cizím pozemku bude užívat 

již exitující stavbu nebo stavbu, kterou zde vybuduje. Právo stavby totiž není jediným 

právním institutem, který lze pro takové situace využít. Vzhledem k předmětu mé práce 

se v této kapitole zaměřím především na další právní vztahy, jejichž podstatou je možnost 

stavět na cizím pozemku. 

5.1. Nájem a pacht 

Nejpodobnějším závazkovým institutem právu stavby je nájem, příp. pacht. Stejně 

jako u práva stavby lze smlouvou o nájmu sjednat přenechání pozemku jiné osobě 

k dlouhodobému užívání, přičemž není vyloučeno, aby taková smlouva obsahovala také 

ujednání o možnosti zřídit na předmětném pozemku stavbu (§ 2220 ObčZ 2012). „Další 

prvky těchto institutů se ale podstatně liší zejména tím, že právo stavby má vždy věcnou 

povahu.“107           

 Na rozdíl od práva stavby u nájemní smlouvy neplatí výjimka z režimu 

superficiální zásady, tudíž se stavba stává součástí pozemku a tedy i vlastnictvím 

vlastníka pozemku. Takovou stavbu tedy nemůže nájemce mimo jiné převádět, odkazovat 

a ani zatížit, tak jak to lze s právem stavby.       

 Je třeba podotknout, že hlavním zamýšleným přínosem z nájemní smlouvy pro 

vlastníka pozemku bude povětšinou nájemné. V případě udělení souhlasu vlastníka 

pozemku se zřízením stavby je vhodné rovněž uvážit ujednání i o odstranění takové 

stavby při skončení nájmu, jelikož společně s jeho skončením vzniká vlastníkovi 

pozemku povinnost vyrovnat se nájemcem co do míry zhodnocení pozemku (§ 2220 věta 

druhá ObčZ 2012).          

 Nájem vzniká na základě smlouvy, která nemusí mít písemnou formu, zatímco 

právo stavby vzniká až zápisem do katastru nemovitostí. Rozdíl je rovněž v době trvání, 

jelikož právo stavby musí být vždy sjednáno na dobu určitou, ovšem nájem lze sjednat i 

na dobu neurčitou. Důležitá je u nájmu maximální hranice pro sjednatelnou dobu určitou. 

                                                             
107 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 24 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
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Ta činí padesát let a při jejím překročení se má za to, že je nájem na dobu neurčitou (§ 

2204 odst. 2 ObčZ 2012). To má především význam pro možnost jednostranného 

ukončení smlouvy, jelikož u nájemní smlouvy na dobu neurčitou zákon stanoví právo 

smlouvu vypovědět s tříměsíční výpovědní dobu (§ 2231 odst. 1 ObčZ 2012). Sjednat lze 

i možnost odstoupení od smlouvy, výpověď u smlouvy na dobu určitou či rozvazovací 

podmínku. Tímto se nájem od práva stavby taktéž liší, jelikož právo stavby nelze 

jednostranným úkonem předčasně skončit a ani není možné sjednat rozvazovací 

podmínku (§ 1246 ObčZ 2012).       

 Dalším rozdílem je například zákonem stanovená povinnost pronajímatele 

udržovat předmět nájmu ve stavu způsobilém k užívání (§ 2205 a 2257 ObčZ 2012). U 

práva stavby takovou povinnost vlastník pozemku ze zákona nemá. 

5.2. Služebnost 

Jak uvádí Thöndel, služebnost „je právem užívacím“ 108 a „obecně spočívá v 

povinnosti nekonání povinného.“109 Jelikož předmětem služebnosti může být pozemek a 

„výslovný zákaz zřídit na cizím pozemku stavbu s využitím služebnosti občanský zákoník 

neobsahuje,“110 lze i využitím tohoto institutu stavět na cizím pozemku. Jak ostatně Eliáš 

k tomuto dále uvádí, sám zákon v demonstrativním výčtu typů služebností výslovně 

zřizování staveb na cizím pozemku upravuje111, například obslužná zařízení 

k inženýrským sítím (§ 506 odst. 1 ObčZ 2012)      

 Stejně jako u nájmu, i při zřízení stavby na cizím pozemku za využití institut 

služebnosti se stavba stává součástí pozemku a tedy i vlastnictví vlastníka pozemku. 

„Oprávnění osoby oprávněné na pozemku stavět vzniklá na základě služebnosti nejsou 

způsobilá k zatížení, ani nejsou sama o sobě převoditelná (jsou převoditelná pouze 

s panujícím pozemkem. Služebnost sama o sobě není ani zastavitelná.“112  

 U služebností je nutné pamatovat, že jelikož je „právo ze služebností právem 

majetkovým absolutním, které navíc vyhovuje podmínkám § 987 ObčZ 2012, přichází v 

                                                             
108 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1257, bod 4. [cit. 23. 8. 2015]. 
109 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1257, bod 4. [cit. 23. 8. 2015]. 
110 ELIÁŠ, K. Právo stavby. Obchodněprávní revue. Praha: C. H. Beck, 10/2012, 273 s. ISSN 1803-6554. 
111 ELIÁŠ, K. Právo stavby. Obchodněprávní revue. Praha: C. H. Beck, 10/2012, 273 s. ISSN 1803-6554. 
112 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 27 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
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úvahu držba takového práva.“ Oprávněný ze služebnosti tak v případě rušení jeho práva 

nemusí čekat na vlastníka pozemku, jako je tomu u nájmu, a může se domáhat ochrany u 

soudu (§ 1003 ObčZ). Tuto možnost mají navíc i dědicové držitele. 

5.3. Dočasné stavby neboli superedifikáty 

Dočasné stavby neboli superedifikáty jsou stavby, „u nichž se je úmyslem, aby na 

tomto pozemku nezůstaly natrvalo.“113 Tyto stavby jsou věcmi movitými a nejsou součástí 

pozemku (§ 506 odst. 1 ObčZ 2012), tudíž jsou stejně jako stavby vyhovující právu stavby 

výjimkou ze superficiální zásady.        

 ObčZ 2012 soukromoprávní definici pojmu dočasné stavby nenabízí, a tak je, jak 

podotýká Kindl, pro výklad pojmu nutné využívat veřejnoprávní definici obsaženou ve 

SZ.114 Dle SZ je dočasnou stavbou stavba, u které stavební úřad stanoví dobu jejího trvání 

(§ 2 odst. 3 SZ), k čemuž Malý ve svém komentáři uvádí, že i když tak není výslovně 

zákonem uvedeno, řádí se mezi dočasné stavby rovněž „stavby, u kterých je doba trvání 

omezena jejich účelem.“115 Příkladem takové stavby je staveniště, jehož doba je omezena 

realizací stavby hlavní. 

5.4. Ustanovení § 1265 odst. 3 ObčZ 2012 

Dalším instrumentem, který lze v některých případech využít namísto práva 

stavby, je zřízení užívacích věcných práv k prostoru pod cizím pozemkem (§ 1265 odst. 

3 ObčZ 2012). Ustanovení umožňující zřízení těchto věcných užívacích práv je řazeno 

mezi služebnosti a dle názoru Thöndela je lze „zřídit nejen osobní služebnost - ve 

prospěch konkrétní osoby, ale též služebnost pozemkovou ve prospěch vlastníka 

pozemku.“116 Vzhledem k systematice daného ustanovení lze s tímto názorem souhlasit. 

 Podobnost s právem stavby nalezneme rovněž v tom, že tato zvláštní služebnost 

je zcizitelná a zděditelná. Další podobností je, že dispozice s tímto právem budou 

                                                             
113 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 28 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
114 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek I. In: ASPI 
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115 MALÝ, S. Stavební zákon. Komentář. 2., aktualiz. vyd. In: ASPI [právní informační systém]. Wolters 

Kluwer, a. s., 2013. Komentář k § 2 odst. 3. [cit. 20. 8. 2015]. 
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obligatorně písemné formy, jelikož se i zde jedná o věcné právo (§ 560 ObčZ 2012). 

 Jako důvod pro zřízení užívacího věcného práva k prostoru pod pozemkem si lze 

představit například provoz železničních a silničních tunelů či podchodů. 
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6. Neoprávněná stavba na cizím pozemku 

Využitím institutu práva stavby i prostřednictvím zbývajících uvedených institutů 

lze docílit zřízení stavby, které je oprávněným zřízením stavby na cizím pozemku. Může 

ovšem nastat situace, kdy je na pozemku zřízena bez vědomí vlastníka pozemku 

neoprávněná stavba. Takovou situaci řeší ObčZ 2012 tak, že neoprávněná stavba připadá 

v souladu se superficiální zásadou do vlastnictví vlastníka pozemku (§ 1084 ObčZ 2012).

 Jak uvádí Thöndel, koncepce oprávněné a neoprávněné stavby ObčZ 2012 je 

v zásadě shodná s tou v ObčZ 1964, tudíž se pod oprávněnou stavbou „i nadále rozumí 

stavba postavená na základě oprávnění stavebníka stavebně využít cizí pozemek s tím, že 

občanský zákoník č. 89/2012 Sb. nově umožňuje zřídit takové oprávnění i jako věcné 

právo - právo stavby (§ 1240 ObčZ 2012).“117     

 Přestože se vlastník pozemku stává vlastníkem stavby, může se po stavebníku 

domáhat také toho, aby stavbu odstranil na své náklady a uvedl pozemek do původního 

stavu (§ 1085 ObčZ 2012). V této souvislosti přihlédne k tomu, zda stavebník v dobré 

víře.“118          

 Pro situace, kdy osoba neoprávněná zřídí na cizím pozemku stavbu, je tedy 

důležité, zdali tak tato osoba činila v dobré víře, že mu svědčilo právo stavbu zřídit, či 

nikoliv. Pokud byl zřizovatel stavby v dobré víře a vlastník pozemku o zřizování stavby 

věděl, přičemž ji bez zbytečného odkladu nezakázal, má zřizovatel dokonce právo 

domáhat se koupě pozemku za obvyklou cenu. Jak Adámková podotýká, co je bez 

zbytečného odklad, není zákonem definováno, a „tudíž hned, jak něco takového nastane, 

je třeba aktivně hájit svá práva.“119        

 Je třeba připomenout, že jak bylo zmíněno výše, rovněž stavba nevyhovující právu 

stavby může být neoprávněnou stavbou a nestává se tak součástí práva stavby stavebníka, 

ale součástí pozemku vlastníka pozemku. 

  

                                                             
117 ŠVESTKA, J., DVOŘÁK, J., FIALA, J. a kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III. In: ASPI 

[právní informační systém]. Wolters Kluwer, a. s., 2014. Komentář k § 1084, bod 2. [cit. 24. 8. 2015]. 
118 KRÁLÍK, Michal. Věcná práva podle starého a nového občanského zákoníku: uplatňování nároků a 

rozhodování o nich : procesní a hmotněprávní souvislosti. 2. podstatně dopl. a rozš. vyd. Praha: Leges, 
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119 ADÁMKOVÁ, Petra. Stavba a nový občanský zákoník: přehledné srovnání staré a nové úpravy v 

oblasti věcných práv s dopadem na stavební činnost v České republice. 1. vyd. Praha: Informační centrum 
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7. Zahraniční právní řády a právo stavby 

Český právní řád není zdaleka jediným, který využívá superficiální zásadu. Tuto 

zásadu nalezneme napříč Evropou velmi často a dokonce ji lze nalézt i v Asii, například 

v Japonsku. Jako každá zásada, má i ta superficiální své výjimky. V naší právní úpravě 

představuje takovou výjimku právě právo stavby, které je inspirováno nejen našimi 

historickými zákony, ale i těmi zahraničními. Právě zahraničí nám může do budoucna 

poskytnout odpovědi, na některé otázky týkající se práva stavby, které jistě v právní praxi 

vzniknou, a proto je vhodné alespoň některé z těchto úprav přiblížit.  

7.1. Rakouské právo stavby 

Rakouské právo stavby je právní úpravě práva stavby obsažené v ObčZ 2012 

historicky i obsahově nejbližší. Je tomu tím, že zákon č. 86/1912 ř.z., o stavebním právu, 

Baurechtsgesetz, který platil kdysi i u nás, platí na rakouském území se změnami dodnes. 

 Nejvýznamnější novelou z roku 1990 došlo k řadě změn, které měly navrátit 

význam tomuto institutu. Došlo jí mimo jiné k odstranění omezení práva stavby na 

veřejnoprávní subjekty a církve, čímž se rozšířilo na všechny subjekty. Rovněž došlo ke 

změně rozsahu doby trvání. Minimální doba trvání byla změněna z 30 let na 10 a 

maximální z 80 na 100 let.         

 Stavba zřízená na základě práva stavby tvoří s pozemkem právní jednotu stejně 

jako je tomu u nás. Oproti tomu však stavby vzniklé na cizím pozemku na základě nájmu 

či užívacího práva tvoří superedifikáty, které jsou „nezpůsobilé k zápisu do pozemkových 

knihy.“120          

 V Rakousku je právo stavby rovněž věcným, zcizitelným a zděditelným právem a 

je také prohlášeno za věc nemovitou, která „může být stejně jako jakýkoliv jiný nemovitý 

majetek předmětem výkonu rozhodnutí, a to formou nuceného zástavního práva, nucené 

správy nebo nucené dražby,“121 což je důležité především z pohledu poskytovatelů 

hypotečních úvěrů.        

 Zcizitelnost práva stavby dle rakouského zákona obecně není vázána na souhlas 

                                                             
120 BITTNER, L. Rakouský zákon o právu stavby. Ad notam. Praha: C. H. Beck, 4/1997, 81 s. ISSN 
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121 BITTNER, L. Rakouský zákon o právu stavby. Ad notam. Praha: C. H. Beck, 4/1997, 84 s. ISSN 1211-
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vlastníka pozemku a je omezitelná v podstatě jen v závazkové rovině. Výjimkou ovšem 

je, že zákaz zcizení „může být s ohledem na účinek vůči třetím osobám založen pouze mezi 

určitými členy rodiny.“122        

 Jako dle ObčZ 2012 je i rakouské právo stavby zděditelné, a i když jej nelze 

omezit na dobu života oprávněného nebo povinného, je dle Bittnera pravděpodobné 

„sjednání připadnutí práva stavby vlastníkovi pozemku v případě smrti oprávněného.“123

 Právo stavby zaniká uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno, a vlastník pozemku, 

pokud není sjednáno jinak, uhradí stavebníkovi čtvrtinu stávající hodnoty stavby. Za 

zmínku ovšem jistě stojí to, že i když nelze sjednat rozvazovací podmínku, připouští 

rakouské právo možnost výmazu práva stavby, pokud po dobu alespoň dvou po sobě 

následujících let nedošlo k úhradě stavebního platu. 

7.2. Francouzské obdoby práva stavby 

Ve Francii je právu stavby obdobný institut již dlouhodobě prakticky využíván, 

kdežto není jediný, který francouzský právní řád využívá pro řešení situací staveb na 

cizím pozemku.        

 Francouzský Code Civil totiž stejně jako ObčZ 2012 využívá princip superficies 

solo cedit. Ten ovšem není jako u nás zásadou, ale má povahu vyvratitelné právní 

domněnky, která považuje veškeré stavby, porosty a díla na pozemku za zřízené 

vlastníkem pozemku a na jeho náklady (článek 552 a 553 Code Civil).   

 Zmíněný právu stavby podobný a v porovnání se zbývajícími koncepty 

nejvýznamnější francouzský institut se nazývá bail à construction124. Toto francouzské 

právo stavby je upraveno ve zvláštním zákoně Code de la construction et de l'habitation 

(článek L251-1 až L251-9 a R251-1 až R251-3 CCH) a jako to české je věcným právem 

k věci cizí. Pro účel zřízení stavby má stavebník na základě tohoto věcného práva užívací 

právo k pozemku na maximální dobu trvání 99 let, přičemž minimálně musí být na dobu 

18 let. „Francouzská úprava stanoví, že oprávněný z práva stavby je ve vztahu k pozemku 

                                                             
122 ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK a Luboš TICHÝ. Sborník statí z diskusního fóra o rekodifikaci 

občanského práva = Tagungsband der Diskussionsforen zum bürgerlichen Gesetzbuch: konaných 22. 

února a 14. března 2008 na Právnické fakultě Univerzity Karlovy = am 22. Februar und 14. März 2008 an 

der Juristischen Fakultät der Karlsuniversität. Praha: Eva Rozkotová - IFEC, 2008, 261 s., xxxvii s. příl. 

ISBN 978-80-904209-0-8. 
123 BITTNER, L. Rakouský zákon o právu stavby. Ad notam. Praha: C. H. Beck, 4/1997, 81 s. ISSN 

1211-0558. 
124 Francouzské instituty vycházejí v podstatě z konceptu nájmu, francouzsky bail. 
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nájemcem, zatímco vlastnické právo ke stavbě mu zákonná úprava výslovně přiznává, 

není-li sjednáno jinak.“125        

 Stavebník má vedle užívacího práva k pozemku „rovněž právo zřizovat k pozemku 

služebnosti nezbytné pro provedení stavby, právo demolovat existující stavby, zejména 

však může právo stavby převést a zatížit.“126 Naproti tomu vlastník pozemku vedle 

povinnosti zajistit nerušené užívání pozemku má stále právo s pozemkem disponovat, a 

tak může pozemek prodat, darovat, dát do zástavy apod.   

 Francouzského právo umožňuje sjednat opakující se či jednorázovou úplatu v 

penězích, nebo naturální protiplnění, a „podle francouzských soudů je dokonce možné, 

aby úplata spočívala pouze v převodu stavby po ukončení doby trvání práva stavby na 

vlastníka pozemku, tj. bez peněžního plnění.“127 V případech opakujících se plnění je 

navíc možné ujednat revize výše úplaty. To je však možné nejdříve po 6 letech trvání 

práva stavby a při revizi je využito stanovených koeficientů.    

 CCH na rozdíl od ObčZ 2012 výslovně nestanoví výši náhrady za stavbu, která 

po uplynutí sjednané doby trvání práva stavby připadne vlastníkovi pozemku. Právě 

naopak je stanoveno, že se tak stane bezúplatně, pokud nebylo sjednáno jinak.  

 Francouzské právo stavby lze využít nejen pro klasické stavby, ale také pro u nás 

nezvyklou právní konstrukci, tzv. superpozici nemovitosti. Superpozice nemovitosti je 

situace, kdy se nad pozemkem uměle vytvoří betonovou deskou jakýsi druhý pozemek, 

na němž probíhá výstavba. Přírodní pozemek je v těchto případech většinou využíván pro 

infrastrukturu (např. kolejiště a nástupiště nádraží), v jejímž důsledku přímo na pozemku 

není dlouhodobě možná další výstavba a prodej pozemku nepřichází v úvahu. Tato 

konstrukce tak nabízí druhý stavební prostor pro totožný prostor na zemském povrchu.  

 Pro účely rekonstrukce stávající stavby nabízí francouzská právní úprava institut 

zvaný bail à rehabilitation, který je druhou obdobou práva stavby, nicméně je jeho 

účelem spíše rekonstrukce či přestavba zvolené budovy (článek L252-1 až L252-6 CCH). 

Opět se jedná o věcné právo k cizí nemovitosti, na jehož základě lze tuto nemovitost 

užívat, najímat či zatížit zástavním právem. V porovnání s předchozím institutem jsou 

zde jistá omezení. Jedná se například o výhradu souhlasu vlastníka s převodem práva. 

                                                             
125 DVOŘÁK, Jan a Karel MALÝ. 200 let Všeobecného občanského zákoníku. Vyd. 1. Praha: Wolters 

Kluwer ČR, 2011, 563 s. ISBN 978-80-7357-753-7. 
126 ZIMA, Petr. Právo stavby. Vydání první. Praha: C.H. Beck, 2015, 11 s. ISBN 978-80-7400-566-4. 
127 ZIMA, Petr. Stručný úvod do práva stavby. Právní rozhledy. Praha: C. H. Beck, 13/8 (2005), 288 s. 

ISSN 1210-6410. 
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Navíc stavba musí být rekonstruována pro účely bydlení. Neposlední rozdíl je 

v minimální době trvání smlouvy, která je 12 let. 
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8. Závěr 

Právo stavby je vzhledem k existenci superficiální zásady velmi důležitým 

institutem, který nabízí možnost stavebníkovi vlastnit stavbu na cizím pozemku. Je ovšem 

pravdou, že jestli má tento institut najít široké uplatnění, je rovněž nutné, aby nebylo 

pochyb o výkladu ustanovení, kterými se řídí.      

 Současná úprava ObčZ 2012 je sice srozumitelná, ale postrádá některé potřebné 

informace pro právní praxi. Za hlavní problém úpravy považuji to, že není dostatečně 

zřejmé, která práva a povinnosti mají věcný charakter. Podle mého názoru by bylo 

vhodné, aby alespoň judikatura shledala za závazná některá smluvní ujednání týkající se 

např. stavby a jejího zpracování. Bylo by totiž jistě žádoucí, aby byl stavebníkův nástupce 

vždy vázán co do ujednání týkající se stavby.     

 Vedle těchto nejasností ohledně právní úpravy je současně problémem dalšího 

rozšíření užívání práva stavby problematické získání finančního zajištění provedení 

stavby samé. V praxi totiž zatím právo stavby nebudí důvěru, a tak banky často vyžadují 

při zřízení práva stavby nejen zřízení zástavního práva k právu stavby, ale zároveň 

k pozemku, který je ovšem ve vlastnictví odlišné osoby, a tak se zdá hypoteční úvěr téměř 

nemožný. 
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Abstrakt 

Diplomová práce se věnuje institutu práva stavby a dalším možnostem stavět na 

cizím pozemku dle občanského zákoníku účinného od 1. 1. 2014. Dále práce vymezuje 

důležité pojmy vážící se k právu stavby, jeho historii na českém území a jeho zahraniční 

podoby, které lze využít jako inspirační zdroje pro budoucí praxi. Část práce se rovněž 

věnuje neoprávněným stavbám na cizím pozemku, které jsou postaveny na cizím 

pozemku bez právního důvodu. 

 

 

 

 

 

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 I 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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