Pravo stavhy podie nového ohéanského

zakoniku

va v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném zné-
ni (tzv. novy ob¢ansky zakonik, déle jen ,,0. z.“) je zavedeni
zéasady superficies solo cedit, podle které vSechny stavby na-
chazejici se na pozemku a pevné spojené se zemi patii neod-
déliteln€ k tomuto pozemku. Vlastnik pozemku je vzdy vlast-
nikem vsech staveb na pozemku.'

V dasledku aplikace zasady superficies solo cedit nova prav-
ni uprava nemovitostniho prava u¢inna od 1. ledna 2014 obsa-
zena v o. z. znovu zavadi® jako zvlastni vécné pravo historic-
ky znamy pravni institut tzv. prdava stavby’ (ktery je typicky
napi. pro Némecko, Rakousko a Svycarsko) pro pfipad, kdy
tfeti osoba bude chtit zfidit na cizim pozemku stavbu (a za-
roven bude chtit zabranit tomu, aby se stavba stala soucas-
ti pozemku, na némz je ziizena a ktery je ve vlastnictvi jiné
osoby). Pravo stavby bylo znamo jiz v fimském pravu jako
tzv. superficies. Hlavnimi motivy pro ziizeni prava stavby bu-
dou (kromé neochoty prodat pozemek stavebnikovi) ziejmé
divody ekonomické, kdy zpravidla odpada nezbytnost oka-
mzité investice do koupé pozemku.

1. Obecné vymezeni prava stavhy

Pravo stavby je vécné pravo s povahou nemovité véci a sta-
va se samostatnym pravnim titulem pro pravo ziidit stavbu
na cizim pozemku. Pravo stavby je prolomenim zasady su-
perficies solo cedit. Jde v§ak svoji povahou o prolomeni Ca-
sové omezené. U prava stavby se jednd o pravni vztah mezi
stavebnikem (jako opravnénym z prava stavby) a vlastnikem
pozemku. Piestoze o. z. pouZiva pojem stavebnik pro osobu
opravnénou z prava stavby, je nezbytné upozornit na skutec-
nost, Ze tento pojem neni identicky s pojmem stavebnika po-
dle pravnich predpist veiejného prava.

Podle § 1240 odst. 1 o. z. plati, ze pozemek muze byt zati-
Zen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu.* Nezalezi na tom, zda
se jedna o stavbu jiz zfizenou (existujici), ¢i dosud nezfize-
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nou (planovanou). Zjednodusené 1ze konstatovat, Ze institut
prava stavby opraviuje stavebnika k tomu, aby mél na cizim
pozemku umisténu stavbu. Stavba, kterou stavebnik postavi
na cizim pozemku na zakladé prava stavby, se v§ak nestane
soucasti pozemku, ale nestava se ani samostatnou véci. S tako-
vou stavbou nelze samostatné nakladat, neni mozno ji samo-
statné napf. prodat, darovat, zfidit k ni pravo apod. Takova
stavba (hmotny substrat) se stava (pouhou) soucasti institu-
tu prava stavby. Zanik stavby (hmotného substratu) nema
vliv na zanik institutu prava stavby. Naopak, pravo stavby se
podle o. z. stdva samostatnou nemovitou véci, nebot podle
ustanoveni § 1242 o. z. plati, Ze ,prdvo stavby je véc nemovitd.
Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucdsti, ale také podlé-
hd ustanovenim o nemovitych vécech.” Pravo stavby (nikoli v§ak
stavbu ziizenou na zakladé prava stavby) je napi. mozné pro-
dat, darovat, prenechat do zastavy. O. z. uklada vlastnikovi
pozemku a stavebnikovi vzajemné predkupni pravo.

Pravo stavby lze (jak bylo uvedeno vyse) zfidit i ke stava-
jici (jiz existujici a zhotovené) stavbé® (ptijde napf. o rekon-
strukcei existujici stavby a jeji dalsi uzivani). Vzdy vSak musi
jit o stavbu celou, nebot pravo stavby neni mozné zfidit pou-
ze k Casti stavby (napiiklad k jednomu podlazi).

Za velmi pozitivni l1ze povazovat skuteénost, ze pravni
uprava umoziuje ziidit pravo stavby i ve stadiu, kdy neexis-
tuje izemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni. Tato skutec-
nost velmi zjednodusuje transakce. Klade vsak vyssi naroky
na popis stavby. Obsahem prava stavby je vidy pravo uzivat
cizi pozemek za ucelem pripravy, vystavby stavby a nasled-
ného uzivani stavby. V nemovitostnich transakcich je zcela
bézné, Ze pravo stavby se nemusi vztahovat pouze na jeden

1 Podle nove pravni tpravy v o. z. postadi, kdyz dojde pouze k pfevodu
pozemku, na kterém se nachdzi stavba. Z této pravni lpravy existuji nadale
(tj. i po 1. lednu 2014) nékteré vyjimky (napf. podzemni stavba se
samostatnym Gcelovym urcenim, inzenyrské sité veetné staveb a zafizeni,
které s nimi provozné souvisi). Nova pravni Gprava zarovei respektuje
stav, kdy vlastnictvi mnoha staveb bylo v dlsledku predeslé pravni Gpravy
zcela odlisné od vlastnictvi pozemk( pod témito stavbami. Stavba se tak
nestane soucasti pozemku (a vlastnik pozemku neni automaticky viastnikem
stavby na ném zfizené) v pfipadé stavby, jejiz vlastnik byl ke dni (¢innosti
0. z. odli$ny od vlastnika pozemku, na kterém je stavbha postavena. Zasada
superficies solo cedit pochazi z fimského prava a plati téméf v celé Evropé.
Na ceském tzemi tato zdsada platila do roku 1950, kdy byla zruSena. 0d té
doby v ¢eském prdvu plati, Ze vlastnik stavby mize byt odli$ny od vlastnika
pozemku, ktery pod ni lezi. Pravni dprava do 31. 12, 2013 vyslovné stanovila,
ze stavba neni soucasti pozemku. Dochézelo tedy k dvojimu prevodu, a to
jednak k prevodu samotné budovy, jednak k prevodu jednotlivych pozemk.

2V Ceském pravnim prostiedi toto pravo bylo historicky upraveno napf.
zakonem €. 86/1912 . z., 0 prévu stavby, a zdkonem ¢&. 88/1947 Sb., o pravu
stavby.

3 U prava stavby se Ize setkat s mnoha cizojazyénymi preklady, které ne vzdy
odpovidaji Ceskému vyznamu institutu prava stavby. Jde napf. o pojmy rights
of superficie; building lease; bail - construction nebo Erbbaurecht). Jiz dnes
se |ze setkat v mnoha odbornych textech s pouzivanim neutrainiho piekladu
institutu préva stavby z cestiny do anglictiny jako right to build.

4 7 dikce ustanoveni § 1240 odst. 1 0. z. tedy vyplyvd, Ze pravo stavby se mize
vztahovat i na prdvo zfidit stavbu pod povrchem pozemku.

5 Nemusi jit tedy pouze o nové zfizovanou stavhu.
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pozemek. Toto reflektuje i ustanoveni § 1240 odst. 2 o. z.,
podle kterého plati, Ze pravo stavby mize byt ziizeno tak,
Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro stavbu
(vystavbu hmotného substratu stavby) zapotiebi, ale slou-
Zi k jejimu lepsimu uzivani (napfiklad sousedni pozemek
tvorici zahradu).

Jak bylo uvedeno vyse, stavba se stava soucasti prava stav-
by, ovéem pouze pokud jde o stavbu, ktera vyhovuje a odpo-
vida pravu stavby (tj. popisu stavby obsazenému ve smlou-
vé€ o zfizeni prava stavby). Pokud by realné byla zfizena jina
stavba nez ta, ktera odpovida popisu prava stavby, nestala by
se ziejmé soucasti prava stavby. Vznika komplikovana prav-
ni situace, nebot pokud by se takova stavba nestala soucas-
ti prava stavby, neni jasny jeji nasledny pravni rezim. Tako-
va stavba (nespliujici popis stavby podle smlouvy o zfizeni
prava stavby) by logicky nemohla byt ve vlastnictvi staveb-
nika (nebot ten nema efektivni pravni titul). Pravdépodob-
né by se stala (nechténé) soucasti pozemku. Piesla by tedy
jako soucast pozemku do majetkové sféry vlastnika pozem-
ku. O. z. tuto pravni situaci vyslovné neresi.

Neni zaroven jasné, zda vybudovanim takovéto jiné stav-
by dochézi k automatickému zaniku prava stavby ¢i niko-
liv. K jeho zaniku pravdépodobné pfimo nedojde, acko-
li disledky mohou byt pro stavebnika obdobné. Existence
prava stavby ma sice za nasledek, Ze se u pfedmétné stavby
nebude jednat o stavbu neopravnénou, to by vsak nemélo
bez dalsiho vyloucit veskera ustanoveni o vypofadani neo-
pravnéné stavby (§ 1083 az 1086 o. z.) v piipadé, Ze stavba
neodpovidd smlouvé uzaviené mezi vlastnikem pozemku
a stavebnikem. Takova stavba pak proto pfipadne vlastni-
kovi pozemku, ktery bude povinen nahradit stavebnikovi
jim vynaloZené naklady podle toho, zda se stavebnik na-
chazel v dobré vife ¢i nikoliv (§ 1084 o. z.). Soud miizZe ta-
ké na navrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze stavebnik
musi vlastnim nakladem stavbu odstranit a uvést pozemek
do pfedeslého stavu, pricemz bude pfihliZet k dobré vife
stavebnika (§ 1085 o. z.).

Mozné tak budou v zdsadé dvé varianty - vlastnik pozem-
ku si za nahradu (ve vysi zejména s ohledem na dobrou viru
stavebnika) stavbu ponecha, nebo pozada soud, aby rozhodl
0 jejim odstranéni na naklady stavebnika. JestliZe si vlastnik
pozemku stavbu ponechd, mlzZe v§ak stavebnik nadale tr-
vat na realizaci svého plivodniho prava stavby, vyplyvajici
mu ze smlouvy. Jelikoz ale vlastnik pozemku bude v prodle-
ni se strpénim vystavby na svém pozemku v disledku poru-
seni povinnosti stavebnika, nemél by byt vlastnik pozemku
za takovéto prodleni odpovédny.® Stavebnik by proto mél byt
vzdy co nejdislednéjsi pii dodrzovani parametra stavby podle
smluvniho ujednani stran, popiipadé trvat pouze na obecném
popisu stavby ve smlouvé o ziizeni prava stavhy.

6 Ustanoveni § 1968 o. z.
7 Ustanoveni § 2 odst. 2 pism. ¢) SZ.

8 Spacil, J. a kol.: Obcansky zakonik lll. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf,
1. vydani, C. H. Beck, Praha 2013, str. 893.

9 Viz Divodova zprava k vladnimu ndvrhu obganského zakoniku (¢. 362/0,
volebni obdobi 2010-2013).
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2. Stavebnik

Osobu, v jejiz prospéch je zfizovano pravo stavby, ozna-
cuje o. z. jako stavebnika, zatimco druhou (zpravidla smluv-
ni) stranu coby vlastnika pozemku.

Stavebnik je pfitom soucasné také pojmem podle zako-
na €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon), v platném znéni (dédle jen ,SZ*), kterym je
,080ba, kterd pro sebe Zdadda vyddani stavebniho povoleni nebo
ohlasuje provedeni stavby, terénni iipravy nebo zarizeni, jakoz
i jeji pravni ndstupce, a ddle osoba, kterd stavbu, terénni iipra-
vu nebo zarizeni provddi, pokud nejde o stavebniho podnikatele
realizujictho stavbu v ramci své podnikatelské c¢innosti; staveb-
nikem se rozumi téz investor a objednatel stavby (...)"" Vyme-
zeni pojmu ve SZ je v§ak konstruovano pouze pro potieby
tohoto zakona jakoZto predpisu vefejného prava, coz podle
d@vodové zpravy k vladnimu ndvrhu o. z. zasadné nebréani
soucasnému pouZiti stejného pojmenovani pro oblast prava
soukromého, a to tim spiSe, Ze vyznamy, ve kterych se pou-
Zivaji, nejsou protikladné.

Je nicméné tieba vzit vzdy v potaz, Ze osoba opravnéna
z prava stavby a stavebnik ve smyslu veiejného stavebniho pra-
va jsou osoby rozdilné. Vymezeni stavebnika v ob¢anskopravni
upraveé je Sirsi, nez tento pojem vymezuje veiejné stavebni pra-
vo. MiiZe se jednat napiiklad také o osobu provadéjici na ci-
zim pozemku zamér nevyZadujici povoleni podle vefejné-
ho stavebniho prava nebo o osobu stavebniho podnikatele.?

Podobny problém byl fesen i co do obecného oznaceni ce-
lého institutu prava stavby, kde bylo rovnéz zvazZovano ozna-
ceni ,stavebni pravo.“ Zde vsak prevazilo presvédceni, ze ter-
min ,stavebni prdavo“ neni vyhovujici pravé z toho divodu, Ze
je jiz vyhrazen ndzvu dil¢iho pravniho oboru a poukazujici
spise ke SZ nez ke zvlastnimu vécnému pravu.’

3. Vznik prava stavby

Podle § 1243 o. z. plati, Ze pravo stavby se nabyva smlou-
vou, vydrZzenim, anebo, stanovi-li tak zakon, rozhodnutim
organu vefejné moci. Pravo stavby zfizené smlouvou vznika
zapisem do verejného seznamu (katastru nemovitosti). Zapi-
su do vefejného seznamu podléha i pravo stavby vzniklé roz-
hodnutim orgdnu vefejné moci.

Je zcela logické, Ze hlavnim titulem pro vznik prava stav-
by bude smlouva o ziizeni prava stavby (nékdy téZ nazyvana
jako smlouva o pravu stavby). Podle ustanoveni § 560 o. z. se
pro tento typ smlouvy poZaduje obligatorné pisemna forma. Pra-
vo stavby nevznikne automaticky uzavienim samotné smlouvy,
ale az zapisem prava stavby do katastru nemovitosti jako ve-
fejného seznamu. PiestoZe o. z. vyslovné neuvadi obligatorni
nalezitosti smlouvy o zfizeni prava stavby, lze je dovodit zce-
la jednoznacné. Plijde predevsim o projev viile vlastnika po-
zemku ziidit na svém pozemku pravo stavby, oznaceni dotée-
ného pozemku (pozemkii), vymezeni stavby (budouci nebo jiz
existujici), vymezeni doby trvani prava stavby a stanoveni vy-
Se uplaty (event. stanoveni bezplatnosti ziizeni prava stavby).

Vsechny tyto naleZitosti 1ze vnimat jako obligatorni. Vedle
toho bude smlouva o zfizeni prava stavby logicky obsahovat
celou fadu dalsich fakultativnich ustanoveni, se kterymi ostat-
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n¢ pocita vyslovné i o. z. Mezi typicka fakultativni ustanove-
ni patfi napf. zavazek provést stavbu podle urcitych, predem
stanovenych stavebné-technickych a kvalitativnich paramet-
i, zdvazek provést stavbu do urcité, piedem stanovené doby,
povinnost ziskat veskera verejno-pravni povoleni, povinnost
pojistit stavbu, pravo vlastnika pozemku pifedem schvalovat
urcitd fakticka nebo pravni jednani stavebnika. O. z. predvi-
da mozZnost Upravy pomérii stavebnika k pozemku. Smluvni
ujednani mize v souvislosti s pravem stavby obsahovat odlis-
nou upravu predkupniho prava (oproti o. z.), a dale vyhrady
vztahujici se k moznosti stavebnika zatizZit pravo stavby (ne-
zbytnost ziskani predchoziho souhlasu vlastnika pozemku).

Za velmi dilezité je tieba povazovat ustanoveni § 1246 o. z.,
podle kterého pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podmin-
kou; byla-li rozvazovaci podminka ujednana, nepfihlizi se
k ni. Toto ustanoveni vychazi z principu nezbytné minimal-
ni miry pravni jistoty a bylo obsazeno i v historické pravni
upravé. Napiiklad zéstavni véfitel by bez tohoto ustanoveni
byl po celou dobu trvani zajisténi v nejistoté, zda rozvazo-
vaci podminka (zdvisla tieba i jen na vili zastavniho dluz-
nika) bude naplnéna ¢i nikoliv, a tak i v nejistoté v existen-
ci svého zajisténi.

Podle § 1241 o. z. plati, Ze pravo stavby nelze zfidit k po-
zemku, na kterém vazne pravo pricici se ucelu stavby (napf.
v ochranném pasmu nebo je-li sjednana sluzebnost zakazu za-
stavéni). Je-li pozemek zatizen zastavnim pravem, lze jej zati-
Zit pravem stavby jen se souhlasem zastavniho véritele.

4. Doba trvani
Jak bylo uvedeno vyse, zakladnim znakem prava stavby je

jeho docasnost. Podle § 1244 o. z. plati, Ze pravo stavby lze
ziidit jen jako doc¢asné; nesmi byt ziizeno na vice nez 99 let.
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Posledni den doby, na kterou je pravo stavby zfizeno, mu-
si byt patrny z vefejného seznamu (katastru nemovitosti).

Zaroven je stanoveno, Ze nabyl-li stavebnik pravo stavby vy-
drzenim, nabyva je na dobu 40 let, avsak jsou-li pro to spraved-
livé diivody, mize soud dobu, na kterou je pravo stavby (naby-
té v diisledku vydrzeni) ziizeno, k navrhu dotcené strany (tj.
stavebnika nebo vlastnika pozemku) zkratit nebo prodlouzit.
Pravo domahat se takové zmény je pravem majetkovym a pro-
mléuje se v obecné promléeci dobé.! Ceska pravni Gprava te-
dy omezuje maximalni dobu trvani prava stavby, nestanovi
v§ak minimalni dobu trvani prava stavby. Je nezbytné zdu-
raznit, Ze stanoveni doby trvani prava stavby je nutné pova-
Zovat za obligatorni naleZitost smlouvy.

Podle § 1245 o. z. plati, Ze trvani prava stavby Ize prodlou-
Zit se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku zapsana
zatiZzeni v pofadi za pravem stavby. Zakonodarce mél zifejmé
na mysli, Ze 1ze prodlouzit trvani prava stavby u smluv, kte-
ré byly zfizeny na dobu kratsi nez 99 let. Z dikce o. z. neni
jasné, zda je mozné pri prodluzovani pivodni doby trvani pra-
va stavby prekrocit dobu 99 let. Samoziejmé, Ze nic nebrani
stranam (pravnim nastupcim), aby po uplynuti této maxi-
malni lhiity uzaviely novou smlouvu o zfizeni prava stavby
(v tomto pfipadé k jiz existujici stavbé).

Vymezeni doby trvani je podstatnou nalezitosti smlouvy
o zfizeni prava stavby. V pfipadé stanoveni doby trvani delsi,
nez je stanoveno, by mélo néco takového za nasledek neplat-
nost smlouvy, jelikoz zakon nestanovi pravni domnénku, Ze
v piipadé€ sjedndni doby delsi se ma pouzit maximalni mozna
doba trvani (99 let) préava stavby. Prichdzelo by vsak ziejmé

10 Viz Divodova zprdva k vladnimu ndvrhu ob&anskénho zakoniku (¢. 362/0,
volebni obdobi 2010-2013).
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v tvahu, aby soud obsah smlouvy odpovidajicim zptsobem
pozménil ve smyslu ustanoveni § 577 o. z."" Otazku prodlou-
Zeni trvani prava stavby s tim, Ze by jeho celkova délka na-
sledné pfesahovala maximalni délku 99 let, neni mozné jed-
noznacne zodpoveédeét. V kazdém piipadé€ 1ze po uplynuti
doby trvani smluvné sjednat pravo stavby nové s pivodnim
stavebnikem (popfipadé€ jeho pravnim nastupcem). K tomu
v§ak mlze dojit jen se svolenim téch osob, které jsou na ne-
movité véci zatizené pravem stavby zapsany se svymi zatize-
nimi v nasledujicim poradi.”?

0. z. upravuje zvlastni institut zfeknuti se prava stavby.
Podle § 1248 o. z. plati, ze ziekne-li se stavebnik prava stay-
by, miize vlastnik zatizeného pozemku prevést na zakladé lis-
tin prokazujicich tuto skutecnost pravo stavby na dobu, kte-
ra jesté neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu. V takovém
pfipad¢ nedochazi k zaniku prava stavby (toto pravo nada-
le trva), ale pouze k prevodu prava na vlastnika zatizeného
pozemku. Pravni povaha zieknuti se prava stavby neni zcela
jednoznaéna. Praktickym dopadem tohoto institutu je moz-
nost vlastnika pozemku nakladat s pravem stavby (tj. pie-
vést jej na tieti osobu).

Pravni uprava nezakazuje dohodu stran o zruseni prava stav-
by. V takovém piipadé pravo stavby (na rozdil od zieknuti se
prava stavby) zanika a nepfevadi se na vlastnika pozemku.

Zakon chrani prava tietich osob v souvislosti s predCasnym
ukoncenim prava stavby (pred uplynutim sjednané doby). Po-
dle § 1249 o. z. plati, Ze pfi zaniku prava stavby predtim, nez
uplyne jeho doba, nastanou pravni nasledky vymazu prava
stavby vlici vécnému pravu nalezejicimu osobé, pro kterou
bylo k pravu stavby do verejného seznamu zapsano vécné pra-
vo, az zanikem tohoto vécného préva. JestliZe v§ak tato osoba
k vymazu udéli souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu
prava stavby vUcéi jejimu vécnému pravu jiz timto vymazem.

Z divodu pravni opatrnosti je nezbytné pripomenout, Ze
ustanoveni § 1255 o. z. o povinnosti vlastnika pozemku po-
skytnout nahradu stavebnikovi (viz nizZe), se nepouZiji pro
pripad pred¢asného ukonceni prava stavby (smluvnim ujed-
ndnim o zruseni prava stavby). Strany by mély na tuto situa-
ci pamatovat ve smluvnim ujednani.

Zanik prava stavby ma velmi zavazné dusledky. Zanikem
prava stavby se stavba stava soucasti pozemku a piestava byt
soucasti institutu prava stavby. Zaroven vsak dochazi k zani-
ku zatiZeni (napf. zastavniho prava, vécnych bremen), ktera
vazla na pravu stavby (pravo stavby je povazovano za nemo-
vitou véc). Pii zdniku prava stavby vSak nedochazi k zaniku
prava najmu (pachtu) stavby. Strany mohou sjednat, zZe pfi

11 Ustanoveni § 577 o. z. stanovi: ,Je-li ddvod neplatnosti jen v nezakonném
urceni mnozstevniho, ¢asového, tizemniho nebo jiného rozsahu, soud rozsah
zméni tak, aby odpovidal spravedlivému usporddani prav a povinnosti stran;
ndvrhy stran piitom vazan neni, ale uvazi, zda by strana k prdvnimu jednani
vibec pristoupila, rozpoznala-li by neplatnost véas.”

12 Viz Dlvodové zprava k viadnimu ndvrhu obéanského zakoniku (. 362/0,
volebni obdobi 2010-2013).

13 Viz ustanoveni § 2226 0.z. a § 2341 0. z.

14 Pouzije se tak ustanoveni § 2221 odst. 1 0. z.
15 Viz ustanoveni § 2222 o. z.

16 Viz ustanoveni § 2226 o. z.

17 Spacil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik Ill. VEcnd prava (§ 976-1474). Komentar,
1. vydani, C. H. Beck, Praha 2013, str. 894.
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ukonéeni musi stavebnik stavbu na své naklady odstranit,
event. mize byt sjednano pravo vlastnika pozemku rozhod-
nout, zda ma byt stavba odstranéna ¢i nikoliv.

Je tedy tieba rozlisovat samotnou stavbu (coby soucast pra-
va stavby) a pravo stavby (jakoZto pravni fikci, ktera umoz-
nuje stavebnikovi na cizim pozemku vystavét ur¢itou stavbu,
a to tieba i opakované€). Stavba vyhovujici pravu stavby ma
pak dvoji pravni rezim. Jednak je soucasti prdva stavby, jed-
nak ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech. Za-
nikem stavby proto pravo stavby nezanika (a je tak mozné stay-
bu obnovit), zanikne ovS§em zpravidla najem ¢i pacht.'* Oproti
tomu zanik prava stavby nepovede k automatickému zaniku na-
jmu ¢i pachtu, jelikoz timto zptiisobem dochazi pouze ke zméné
vlastnického prava ke stavbé.' Tim, Ze stavba piejde z vlast-
nictvi stavebnika do vlastnictvi vlastnika pozemku, ndjem
nebo pacht tedy nezanika a zména vlastnictvi ani nezaklada
divod pro jejich vypovézeni.” Jinak by to bylo v pfipadé na-
jmu ¢i pachtu k celému pravu stavby (nikoliv pouze stavby
jakoZzto jeho soucasti). Pak by zanikem prava stavby zanikl
i jeho najem ¢i pacht.'®

Stejné by tomu bylo i u dalSich druhi zatizeni. Jelikoz je
préavo stavby véci nemovitou, bude ¢asto napfiklad predmé-
tem zastavniho prava. Zanikem prava stavby pak zanikaji
spolu s nim i jeho zatiZeni. Pravé z tohoto diivodu musi véfi-
tel, ktery se zajisti takovouto zastavou, pocitat s omezenym
trvanim zastavy. Tak tomu bude rovnéz i u dalSich zatizeni
(napf. vécnych bifemen vztahujicich se k pravu stavby). Tako-
véa vécna zatizeni (zastavni pravo, sluZzebnost, realné bieme-
no) se vSak na rozdil od zatiZeni obliga¢nich (n4jem, pacht)
nemohou vztahovat pouze ke stavbé, ktera neni samostat-
nou nemovitou véci.

Zastavni pravo, popripadé urcita vécna biemena, proto mo-
hou zatézovat bud' pozemek, nebo pravo stavby, nikoliv samo-
statnou stavbu jako takovou. To v§ak nebude mnohdy pfilis
praktické. Pokud totiz naptiklad urcity veiejnopravni pred-
pis vyslovné stanovi, Ze dany subjekt ma k dot¢cenému pozem-
ku zridit vécné biemeno, nebude mozné tuto povinnost plnit
ziizenim najmu ani prava stavby. S ohledem na skutecnost,
Ze pravo stavby je vZdy nutné casové omezené a po jeho za-
niku dochézi ke splynuti vlastnického prava ke stavbé a po-
zemku, nebylo by zfizovani prava stavby vhodné. Z povahy
véci je zfizovani prava stavby vylouceno zejména v tako-
vych pfipadech, kdy stavebnikovi ve smyslu stavebniho pra-
va svédéi k pozemku zékonné vécné biemeno na zakladé ur-
¢itého vefejnopravniho piedpisu. Tak tomu bude napfiklad
u pfepravni, respektive distribu¢ni soustavy v plynarenstvi
a provozovatele prenosové, respektive distribucni soustavy
v elektroenergetice, jde-li o zfizovani a provoz vlastni tele-
komunikaéni sité za ucelem fizeni, méfeni, zabezpeCovani
a automatizace provozu plynarenské soustavy a k pfenosu in-
formaci pro ¢innost vypocetni techniky a informacnich sys-
tému [§ 24 odst. 3 pism. a), § 25 odst. 3 pism. a), § 58 odst. |
pism. c) a § 58 odst. 1 pism. d) zdkona ¢. 458/2000 Sb., o pod-
minkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakonu (energeticky zakon),
v platném znéni]."”

Musi byt tedy rozlisovano, zda je predmétem urcitého pra-
va (prava najemniho, pachtovniho, zdstavniho apod.) pravo
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stavby, nebo jen stavba coby jeho soucast. U najmu ¢i pach-
tu (obliga¢nich prav) je mozné zfidit takové pravo rovnéz
jen ke stavbé jako soucasti prava stavby."* Pak zanikem pra-
va stavby najem Ci pacht nezanika, ale pfechézi na vlastnika
pozemku spole¢né se stavbou. Oproti tomu zatiZit vécnym
brfemenem ¢i zastavnim pravem lze jen urcitou celou véc
(nikoliv jen jeji Cast), a proto vécna prava vaznouci na pra-
vu stavby zaniknou vzdy spole¢né s pravem stavby, zejména
pak po uplynuti sjednané doby jeho trvani.

5. Pravni vztahy z prava stavhy

Obsahem prava stavby je zejména pravo stavebnika zfidit
stavbu na cizim pozemku, uzZivat zfizenou stavbu a pozemek.
Jak bylo uvedeno vyse, jde o doCasné pravo. Toto pravo bu-
de zpravidla zfizeno jako préavo uplatné. Mezi stranami bude
mnoho dil¢ich préav a povinnosti, jejichZ obsah bude zpravi-
dla uréen smlouvou. Podle § 1250 o. z. plati, Ze co do stav-
by vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna prava jako
vlastnik; pokud se jedna o jiné uzivani pozemku zatizené-
ho pravem stavby, ma stejna prava jako pozivatel, ledaze je
ujednano néco jiného.

Podle § 1251 o. z. plati, ze smlouva mze stavebniku ulo-
Zit, aby stavbu provedl do urcité doby, a dale, neni-li nic ji-
ného ujednano, ma stavebnik povinnost udrzovat stavbu
v dobrém stavu. Smlouva miiZe stavebniku ulozit povinnost
stavbu pojistit. Strany si mohou sjednat povinnost stavebni-
ka odstranit stavbu pii ukoncéeni prava stavby. Stavebnik ma
podle o. z. ve vztahu ke stavbé (byt ji nevlastni a vlastnit ne-
mizZe) stejna prava, jako kdyby stavbu vlastnil, napf. pravo
pirenechat do najmu.

Pravo stavby je pravem pievoditelnym a prechazi na dédice.
Pravo stavby lze zatizit (napi. zastavnim pravem). U pievo-
di prava stavby je nezbytné opétovné zminit, ze nedochazi
k pfevodu stavby (budovy) samotné, ale prava stavby. V pfi-
pad¢ zfizeni zastavniho prava k pfevodu prava stavby zanika
zéastavni pravo uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno pravo
stavby. To je také jeden z hlavnich divodi, pro¢ zakon vyza-
duje, aby byl v katastru nemovitosti jednozna¢né urcen po-
sledni den doby trvani prava stavby.

0. z. stanovi, ze vlastniku pozemku muze byt vyhrazeno
schvaleni urcitého faktického nebo pravniho jednani stavebni-
ka, avsak ani je-li to vlastniku pozemku vyhrazeno, nemuze
odepfit souhlas k pravnimu jednani, které neni k jeho ujmé.
Neni pfitom jasné, jaké pravni nasledky zplisobuje odepieni
souhlasu v pfipadech, kdy to neni k uym¢ vlastnika pozemku.

0. z. vyslovné umoziuje, aby si vlastnik pozemku dale vyhra-
dil pravo k vydani souhlasu k zatizeni prava stavby. Vyhradi-li
si vlastnik pozemku souhlas k zatizeni prava stavby, zapise
se tato vyhrada do katastru nemovitosti. V takovém pripadé
1ze do katastru nemovitosti zapsat zatizeni prava stavby jen
se souhlasem vlastnika pozemku.

Podle § 1254 o. z. ma stavebnik piedkupni pravo k pozem-
ku a vlastnik pozemku ma predkupni pravo k pravu stavby.
Ujednaji-li si strany néco jiného, zapise se to do verejného
seznamu. Jde o tzv. zakonné predkupni pravo. Toto predkup-
ni pravo logicky vychazi ze skutecnosti, ze rozdilné vlastnic-
tvi pozemku a stavby na ném zfizené¢ (ktera navic neni samo-
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statnou nemovitou véci, ale soucasti prava stavby) by mélo
byt dlouhodobé vyjimkou.

Uplata za ziizeni prava stavby miZe byt sjednana téméf li-
bovolné (pravo stavby mize byt zfizeno i bezuplatné). Uplata
muZe byt stanovena jako jednorazova nebo jako uplata v opé-
tujicich se davkach (tzv. stavebni plat). Podle § 1247 o. z. plati,
ze bylo-li pravo stavby ziizeno za uplatu a ujednala-li se uplata
v opétujicich se davkach jako stavebni plat, zatézuje pravo stav-
by jako realné biemeno. To jinymi slovy znamena, Ze v pfipa-
dé prodleni s platbou splatky (davky) stavebniho platu vznik-
ne vétiteli pravo domdhat se plnéni jak po osobé, ktera byla
vlastnikem prava stavby v dobé splatnosti (v dobé, kdy dluh
dospél), tak i po novém vlastnikovi prava stavby.

0. z. vyslovné stanovi, Ze se neprihlizi k ujednani, podle
kterého zmény vyse stavebniho platu zavisi na nejisté budou-
ci udalosti; to neplati, ujedna-li se zavislost vyse stavebniho
platu na miie zhodnocovani a znehodnocovani penéz (tj. ze-
jména inflaci ¢i deflaci). Jinymi slovy, jsou zakdazana ujedna-
ni napf. o tom, zZe vyse stavebniho platu zavisi na budouci
trzni cené nemovitosti. Takové ustanoveni by bylo zdanlivé
ve smyslu § 554 o. z. a nemélo by zplsobit neplatnost ostat-
nich ustanoveni smlouvy.

6. Nahrada pri ukonceni

Jak jiz bylo uvedeno vyse, je zakladnim znakem prava stav-
by jeho docasnost. Podle § 1255 o. z. plati, Ze neni-li nic ji-
ného ujednano, da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi
pii zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo ziize-
no, za stavbu nahradu." Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stav-
by v dobé zaniku prava stavby, ledaze si strany ujednaji jinak.

Strany se tedy mohou dohodnout na jiné vysi tuplaty, kte-
ra miize byt vyssi nebo nizsi. Strany mohou samoziejmé zce-
la vyloucit povinnost vlastnika pozemku hradit nahradu pfi
ukonéeni. Co je ¢i neni hodnotou stavby, bude témér vzdy
pfedmétem spori. Ze zakonné dikce (§ 492 odst. 1 0. z.) lze
dovodit, Ze hodnotou stavby je obvykla cena. Strany si mo-
hou sjednat zvlastni mechanismus vypoctu vyse nahrady pfi
ukonceni, ve kterém budou stanoveny konkrétni postupy zjis-
téni vyse nahrady pfi zohlednéni napf. veskerych stavebnich
nakladd, opotiebeni, vynosi, inflace atp.

Pii zaniku prava stavby v disledku uplynuti doby trvani se
stavba automaticky stava soucasti pozemku. Stavebnik se tak
miuze dostat do pomérné velmi nepiijemné pravni a ekono-
mické situace, kdy pozbude pravo stavby, avsak nedojde k vy-
platé nahrady pri ukonceni. Pii ukonceni prava stavby stra-
ny mnohdy nebudou ani znat vysi nahrady. Na v§echny tyto
okolnosti by mél vlastnik pozemku a stavebnik ve smluvnim
ujednani pamatovat.

V souvislosti se zanikem prava stavby je nezbytné zminit
ustanoveni § 1256 o. z., podle kterého zastavni a jina prava
vaznouci na pravu stavby postihuji nahradu. Jde o zakonny

18 Ustanoveni § 2202 odst. 1 0. z. umozfiuje pronajmout i jen ¢ast nemovité
véci. Ustanoveni § 2341 o. z. stanovi pfiméfené pouziti Gpravy najmu
na pacht.

19 Povinnost vlastnika pozemku poskytnout nahradu pfi ukonceni se vztahuje
na zanik prava stavby v disledku uplynuti sjednané doby, nevztahuje se vsak
na zanik prava stavby v disledku dohody o zruseni prava stavby.
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pfechod zdstavniho prdva z prava stavby na nahradu (pe-
nézité plnéni, resp. ziejmé€ pohledavku na plnéni nahra-
dy). Je to logicky diisledek zaniku prava stavby. V daném
pfipad¢ tedy (vyjimecné) nezanika zastavni pravo se zani-
kem predmétu zastavy (zanikem prava stavby), ale trans-
formuje se ze zastavniho prava k pravu stavby na zastav-
ni pravo k ndhradé.

1. Souvisejici instituty

V obdobi od 1. dubna 1964 do 31. prosince 1991 bylo urcitou
obdobou prava stavby osobni uzivani pozemku, které slouzilo
k tomu, aby si osoby (,ob¢ané”) na pozemcich, ke kterym se
pravo zfidilo, mohly vystavét rodinny domek, rekreacni cha-
tu nebo garaz anebo zfidit zahradku. Toto pravo bylo mozné
ztidit i k pozemkiim, na kterych tyto stavby jiz byly vystaveé-
ny nebo zfizeny. Pravo osobniho uzivani nebylo ¢asové ome-
zeno a piechdzelo na dédice, nebylo vsak mozné ho smluv-
né prevést. Od 1. ledna 1992 doslo k jeho pfeméné v pravo
vlastnické. Jednalo se tak do zna¢né miry o institut obdob-
ny pravu stavby, ktery byl nadale do jisté miry funkéni diky
oddélenému vlastnickému pravu ke stavbé a pozemku. Zru-
Senim oddé€leného vlastnictvi a zavedenim zasady superficies
solo cedit (povrch ustupuje pozemku) v§ak muselo dojit nut-
né k vytvofeni podobného institutu, jakym bylo pravo osob-
niho uZivani pozemku, ale v §ir§im pojeti lépe vyhovujici-
mu potiebdm nejen obCanského, ale také obchodniho zivota.

Jak bylo jiz vyse uvedeno, pravo stavby predstavuje jednak
pravo stavbu na pozemku dosud nezastavéném nové vybudo-
vat, jednak jiZ zfizenou stavbu pievzit a mit ji ve svém vlast-
nictvi (tfebaZe pouze v docasném). Zrizeni stavby na cizim
pozemku Ize ovSem realizovat i prostiednictvim dalSich prav-
nich instituti. Z nich Ize uvést piedev§im nékteré obligacni na-
stroje, zejména pak vyprosu (§ 2189 o. z.), vypujcku (§ 2193
0. z.), najem (§ 2201 o. z.) ¢i pacht (§ 2332 o. z.).? U nich je
vSak velmi problematicka trvalost takového pravniho vztahu,
ktery miize byt z nejruznéjsich diavoda pied¢asné ukonéen.

Nejvyraznéji je tento aspekt patrny u vyprosy, kde je vlast-
nik zastavéného pozemku opravnén zadat jeho vyklizeni do-
konce ptimo podle vlastni libosti.?! U vyptjcky, najmu ¢i
pachtu je toto riziko sice nizsi, nelze ho vsak ani zde zce-
la vyloucit. Dokonce i u najmu na dobu urc¢itou muze dojit
k ukon€eni nadjemniho vztahu vypovédi, nehledé na nékte-
ré dalsi formy ukonceni pravnich vztaht. Byla-li smlouva
navic uzaviena na dobu urcitou bez vazného diivodu tak,
7Ze zavazuje Clovéka na dobu jeho Zivota, anebo Ze zavazu-
je kohokoli na dobu delsi nez deset let, 1ze se po uplynuti

20 Spacil, J. a kol.: Obcansky zakonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentar,
1. vydani, C. H. Beck, Praha 2013, str. 893.

21 Ustanoveni § 2190 odst. 1 0. z.
22 Ustanoveni § 2000 odst. 1 0. z.

23 Viz Divodova zprdva k vladnimu ndvrhu obéanského zakoniku (¢. 362/0,
volebni obdobi 2010-2013).

24 Ustanoveni § 506 odst. 1 0. z.

25 Ustanoveni § 2 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném znéni.

26 Ustanoveni § 119 a 120 SZ.
27 Ustanoveni § 122 SZ.
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deseti let od vzniku zavazku domahat jeho zruseni. Soud
zavazek zrusi i tehdy, pokud se okolnosti, z nichZ strany
ziejmé vychazely pfi vzniku zavazku, zménily do té miry,
Ze na zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby byla
smlouvou dale vazana.?

Obligacni vztahy tak nejsou ke zfizeni stavby na cizim po-
zemku zjevné vhodné, jelikoz pii vynalozeni znacnych nakla-
du ziizovatele stavby zpravidla nebudou dostateénou zaru-
kou trvalosti daného pravniho vztahu tak, jak funguji vécné
pravni instituty (zejména pak pravo vlastnické). Zfizovate-
li stavby by nasledné nezbyvalo nic jiného, nez se po zaniku
najemniho ¢i obdobného vztahu domahat vydani bezdivod-
ného obohaceni po vlastniku pozemku, ktery je ovSem od sa-
mého pocatku i vlastnikem stavby jakoZto soucasti pozem-
ku. Tim by neochranil svou investici dostatecnym zptisobem.

Pravo stavby nebylo pojato jako sluzebnost, ani jako jiné
vécné biemeno (predevsim pak sluZebnost), ale jako zvlastni
vécné pravo. To je odiivodnéno zejména tim, Ze sluzebnost
predpoklada bud néjaky vztah jednoho pozemku k druhé-
mu, nebo spojeni s uritou osobou. Pravo stavby by pfitom
nemélo byt vzhledem k jeho prevoditelnosti a dédi¢nosti tak-
to omezovano.” Tedy ani vécna biemena nejsou idealni for-
mou, jiZ by mohlo dojit k nahrazeni institutu prava stavby.
Je tomu tak pfedev§im s ohledem na jejich vazanost na jiny
pozemek (pozemek panujici), v jehoZ prospéch by mélo byt
vécené biemeno zfizeno, nebo na osobu, k jejimuz prospé-
chu pozemek slouZi (tzv. osobni vécna biemena). Piesto ne-
1ze zcela vyloucit, Ze by vécné biemeno mohlo do urcité mi-
ry plnit funkci prava stavby.

Samostatné vlastnické pravo nezavislé na vlastnictvi k po-
zemku je také mozné u tzv. staveb doc¢asnych. Soucasti pozem-
ku je totiz sice prostor nad povrchem a pod povrchem véetné
staveb zfizenych na pozemku a jinych zafizeni, ale s vyjim-
kou staveb docasnych.?* Docasna stavba je pfitom podle SZ
stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho tr-
vani.”® O. z. pfitom doc¢asnou stavbu zadnym zpisobem ne-
definuje, a proto bude tieba vyjit ze SZ.

Vsechny stavby, které nejsou stavbami docasnymi, jsou
logicky stavbami trvalymi, a to bez ohledu na to, jak by by-
ly pfipadné slovné oznaceny. Docasné stavby lze rozdélit
na dvé zakladni kategorie, a to stavby, u nichz je doba jejich
trvani omezena jejich ucelem, a ty, u kterych stavebni ufad
predem (tedy pfed jejich samotnou realizaci) stanovil kon-
krétné€ presné ur¢enou lhitou dobu jejich trvani. Prikladem
docasné stavby prvniho typu miiZe byt zafizeni stavenisté,
u n€hoz je doba jeho trvani omezena zasadné dobou realiza-
ce stavby hlavni, popfipad¢ riizné vystavni pavilony. Doba
trvani zafizeni staveni$té jako doCasné stavby tak bude vzdy
koncit dokoncenim hlavni stavby. Tim okamzikem je v pfi-
padé, Ze stavba nevyzaduje kolaudacni souhlas,?® okamzik,
ktery stavebni urad jako okamzik dokonéeni stavby stano-
vi, a v pfipadé, Ze stavba kolauda¢nimu souhlasu podléha,?’
pak okamzik, kdy byl kolaudacni souhlas stavebnim ufadem
vydan. U vystavniho pavilonu by bylo okamzikem ukonceni
doby trvani této stavby okamzik ukonceni pfislusné vystav-
ni akce, pro kterou byl pavilon uren a stavebnim ufadem
povolen. U staveb, u nichz byla doba trvani dana konkrétni
Thitou, miZe byt tato Ihiita stanovena pevnym datem nebo
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dobou uréenou obecné v ¢asovych jednotkach, napriklad le-
tech ¢i mésicich.?

V obou uvedenych piipadech je nezpochybnitelné, ze jde
o stavbu docasnou a kdy konci doba jejiho trvani. Charakter
docasné stavby vsak stavbé nedava pouhé slovni oznaceni
bez jednoznacného urceni této doby jednim z uvedenych
zpusobu.” Piipad, kdy by docasna stavba po uplynuti do-
by, na niZ byla zfizena, nebyla odstranéna, o. z. nefesi.
Jednd se v kazdém pripad€ o jeden ze zpusobu pfichaze-
jicich v uvahu, jak postavit stavbu na cizim pozemku se
zachovanim vlastnického prava zfizovatele stavby neza-
vislého na prdvu vlastnika pozemku. Je k nému vsak vy-
zZadovano rozhodnuti pfislusného stavebniho ufadu o do-
casnosti stavby.

8. Zaver

Pravo stavby je jednim z moznych zplsobi jak umistit stav-
bu na cizim pozemku. Jde o historicky osvédceny pravni in-
stitut. Nova pravni uprava je v mnoha ohledech velmi obecna,
casto mezerovita a neresi nékteré situace, které logicky pri-
chazeji v ivahu. Je $koda, ze se autoii nové pravni tpravy ne-
inspirovali nékterymi modernimi trendy v upravé tohoto insti-
tutu. Ceska pravni \iprava bude muset byt dotvorena vykladem
a soudni praxi. Pfesto svym obsahem Ceska pravni uprava po-
stacuje k efektivnimu pouzivani tohoto historického pravni-
ho institutu, i kdyz ziejmé nelze v praxi ocekavat hojné po-
uzivani prava stavby.

V ramci smlouvy o ziizeni prava stavby je tieba vzdy
pamatovat na veSkeré podstatné nalezitosti dané smlouvy,
kterych je oproti jinym smluvnim typim znaéné mnozstvi.
Jedna se o projev viile vlastnika pozemku zfidit na svém
pozemku préavo stavby, oznaceni dotéeného pozemku (po-
zemk), vymezeni stavby (budouci nebo jiz existujici), vy-
mezeni doby trvani prava stavby a stanoveni vySe upla-
ty (event. stanoveni bezplatnosti zfizeni prava stavby).
Bez nékteré z téchto nalezitosti by byla smlouva pravdé-
podobné neplatna.

Stanoveni delsi doby nez 99 let by rovnéz piisobilo neplat-
nost smlouvy o zfizeni prava stavby, ackoli nad mozZnosti
prodlouzeni doby trvani prava stavby doposud nepanuje jed-
noznacny pravni nadzor. Ani nékteré dalsi sporné otazky no-
vého institutu prava stavby nelze v soucasné dobé zodpové-
dét s koneénou platnosti.

% Prvy autor, advokat v Praze, se specializuje na pravni vztahy
k nemovitostem a je ¢lenem spravni rady

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti,

druhy autor je advokatnim koncipientem v Praze.

28 Maly, S.: Novy stavebni zdkon s komentafem, 1. vyd., ASPI, a. s., Praha
2007, str. 10-11.

29 Tamtéz.
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