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Uvod

Institut prava stavby neni v pravnim fadu Ceské republiky Zadnou
novinkou. Pfed pfijetim zakona obcanského zakoniku existoval tento institut
Vv klasické podobé spoleéné se zasadou superficies solo cedit az do roku 1950.
Prijetim OZ 50 vSak dochazi ke zruSeni zédsady superficies solo cedit, coz lze
oznacit jako pocatek likvidace samotného institutu prava stavby (jak bude dale
podrobnéji vysvétleno). Po piijeti OZ 64, ve kterém pravni Uprava prava stavby
zcela absentovala, vSak upadlo, stejné¢ jako mnoho dalSich pravnich instituti,
Caste¢né vV zapomnéni. Pravo stavby se tak vyskytoval pouze ve vztazich vzniklych
pred ucinnosti téchto zakont. Piijetim obCanského zékoniku byl vSak institut prava
stavby, ktery je jadrem této prace, obdobné jako zasada superficies solo cedit,

opétovné zaveden do pravniho fadu Ceské republiky.

Cilem této prace je komplexni analyza institutu prava stavby. V souvislosti
s takovou je pak nezbytné osvétleni zédkladnich tskali prava stavby, jelikoZ ackoliv
je pravo stavby institutem staronovym, vyvstavd, pifi nejmensim alespoinl
Vv teoretické roving, cela fada spornych otazek, na které stale existuji nejednotné
nazory. Z takového diavodu je cilem prace rovnéz alespon ve vétSiné piipadu,

Vv nichz jednotny nazor neexistuje, poskytnout komparaci dostupnych nazord.

Pravo stavby lze bezpochyby popisovat zraznych hledisek. Z divodu
piehlednosti a systematiky se autor této prace rozhodl pro koncepéni usporadani
celého tématu do Ctyt zékladnich kapitol. V prvé fad¢ je dle ndzoru autora této prace
nezbytné vymezeni zékladniho pojmoslovi, které je pro pochopeni obecné
problematiky tohoto institutu zcela nezbytné. Tato ¢ast prace je nasledné propojena
s historickopravnimi kofeny a vyvojem prava stavby na tizemi Ceské republiky,
kterému je Vv této praci rovnéz vénovana zna¢na mira pozornost. Pro praktické uziti
prava stavby je pak zcela stézejni kapitola druhd, pojednavajici o nabyvani prava
stavby, resp. o jednotlivych pravnich divodech vzniku prava stavby. V této kapitole
jsou rovnéz nastinény zakladni naleZitosti, které maji, ¢i by alespont mély byt, pfi
zfizovani prava stavby dodrzovany. V souvislosti s takovymi je ¢tenafi poskytnut
pfehled moZnych uskali pro pfipad, ze by tyto nélezitosti dodrZzeny nebyly.
V neposledni fadé se prace zabyva konkretizaci obsahu vztahu osoby vlastnika
pozemku a o0soby stavebnika, tedy vzajemnym pravim a povinnostem, které
vznikaji mezi subjekty tohoto pravniho vztahu. JelikoZ je znafna Cast prace

zamé&fena na téma nabyvani prava stavby, je logické, ze onu praci je tfeba zakoncit
1



tématem pojednavajicim o opaku, tedy tématem pozbyvani prava stavby.
V takovém je nasledné¢ dikladnéji rozebran absolutni a relativni zanik prava stavby

spole¢né se specifickymi nasledky takového zaniku.

Z hlediska prament Se prace opira predevsim o pravni predpisy (aktudlni i
zru$ené) a predevsim o pravni literaturu, jelikoZ se autor této prace snazi o nahled
na pravni institut prava stavby spiSe z teoretickych pozic. To je téZ jednim

z dtivodt, pro¢ neni judikatura stéZejnim zdrojem této prace.



I. Pojem a historickopravni kofeny prava stavby
1. K pojmu prava stavby
a. Obecné

K zédkladnim tendencim pfi objasiiovani ur¢itého pojmu patii obvykle snaha
0 jeho definovani. V této souvislosti se ovSem pfipomina znama lavolenova
myslenka o nebezpecnosti definic v civilnim pravu, ,,omnis definitio in iure civili
periculosa est: parum est enim, ut non subverti possit“!, pfitom plati-li tato
moudrost obecné pro civilni pravo (a patrné dokonce nejen pro né), plati ziejmé
dvojnasob, uvazuje-li se o pomérné komplikovaném pojmu prava stavby. Pokouset
se tedy definovat tento pojem, navic v diplomové praci, by bylo jist¢ nejen

opovazlive, ale i naivni.

Rezignace na definici vSak neznamena rezignaci na samotné objasnéni
pojmu prava stavby. Naopak takové opomenuti by bylo, a to pravé i v diplomové
praci, jisté chybou. Na tomto misté proto zasluhuje ve vztahu k pojmu prava stavby
pristoupit alespoit k jakési jeho explikaci. Tou je tfeba rozumét vymezeni
zékladnich ryst, které pojem préava stavby charakterizuji a jejichz objasnéni tak
poskytuje urcitou komplexnéjsi pravnickou ptfedstavu o tom, co to pravo stavby

vlastné je.

Na okruh praveé uvedenych rystt mohou existovat samoziejme rizné nazory.
Zde se vSak vychazi z toho, ze pravo stavby charakterizuje jeho pravni povaha, dale
to, ¢eho se toto pravo tak i onak tyka, osoby, s nimiz je spjato, a kone¢né i zakladni
obsah pravniho vztahu mezi témito subjekty. V dalSich vykladech je tedy tieba

vénovat pozornost otdzkam, jimiZ jsou:

. pravo stavby jako vécné pravo;

a
b. pozemek, k némuz se pravo stavby vaze;

o

stavba, kterd tvoii predmét prava stavby;

o

. subjekty spjaté s pravem stavby;

e. zakladni prava a povinnosti subjekti spjatych s pravem stavby.

! Citovano dle KINCL, J., Dicta et regulae iuris aneb pravnické mudroslovi latinské, Universita
Karlova, Praha 1990, str. 190.



b. Pravo stavby jako vécné pravo
O tom, ze pravo stavby patifi do kategorie vécnych prav, jist€ neni
nejmensich pochyb. Zakonité se ovSem klade otdzka, co to vécna prava jsou. Zde

je odpoved, zda se, zcela jasna. Ve skute¢nosti tomu tak vsak docela neni.

Stranou pozornosti lze ponechat, ze pojem vécnych prav neni univerzalni,
ze vznikl na historickém zakladé prava fimského, jakkoli az v obdobi jeho recepce,
ze nikdy nemél zcela vyhranény vyznam, ménil se v pribéhu historického vyvoje a
byl riizny podle riiznych pravnich kultur.? Co viak stranou pozornosti ponechat
nelze, je, Ze ne vzdy (a to se tyka i1 souCasné doby) byva vymezovan dostatecné
exaktn¢. Svédectvim toho je koneckoncti i sama divodova zprava k dneSnimu
obCanskému zdkoniku. Ta na jedné stran¢ spravné vychazi z vSeobecné znamého
poznatku, Ze vécna prava jsou pravy absolutnimi, a ktera téz v zakladu spravné
charakterizuje jejich piisobeni erga omnes. Na druhé strané vSak toto plsobeni jiz
dale nijak nevymezuje a jako dalSi dva charakteristické rysy absolutnich prav
oznacuje jednak jejich numerus clausus a jednak zasadni, byt samoziejmé nikoli
bezvyjimecnou kogentnost jejich upravy, alespon ve vztahu k tfetim osobam. Prvni
nedostatek 1ze odstranit konkretizaci, ktera se prolinala po dlouhd Iéta
obcanskopravnimi ucebnicemi a v souladu sniz absolutnim pravim odpovida
povinnost kazdého jiného subjektu nerusit opravnéného ve vykonu jeho prava.®
Pokud pak jde o zdkonem omezeny okruh absolutnich prav a kogentni charakter
jejich Upravy, je jedno i druhé nepochybné pravda. Lze vSak mit pfinejmensim
pochybnosti o tom, Ze by to tvofilo zékladni rys absolutnich, resp. vécnych prav.
Tomu ostatné nasvédCuje i pravni nauka, ktera to mezi rysy vécnych prav obvykle

nefadi.*

Naopak velmi Casto se jako dal$i znak vécnych prav vymezuje navic to, ze
vSechny tfeti osoby jsou vii€i osobé opravnéné z vécného prava povétsin€ povinny
nekonat (non facere), tj. bud’ se zdrzet vlastniho aktivniho chovani k véci, anebo
strpét chovéni osoby opravnéné z vécného prava.® Piipadné jen trochu jinymi slovy

se to vyjadiuje téz tak, Ze povinnost, kterd vécnym praviim odpovida, je vétsinou

2 Viz napt. jiz KNAPP, V., KNAPPOVA, M., SVESTKA J., Obanské pravo hmotné, sv. I, Praha:
CODEX, 1995, str. 191.

3 Srov. napt. KNAPP, V., KNAPPOVA, M., SVESTKA J., Ob&anské pravo hmotné, sv. 1., Praha:
CODEX, 1995, str. 192, nebo popiipadé KNAPP, V., KNAPPOVA, M., SVESTKA J. In: Knappova
M, Svestka J., Dvorak, J., Ob&anské pravo hmotné, sv. I, Praha: ASPI, 2005, str. 310, aj.

4 Viz napt. SVESTKA, J. in Dvotak, J., Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil
treti: Vécna prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 20 a nasl.

5 Viz tamtéz.
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povinnosti nekonat (pifedevsim ve form¢ zdrzeni se vlastniho chovani, nebo strpéni

konani jiného, tedy subjektu vécného prava).®

Tyto obsahové shodné charakteristiky ovSem zjevné nejsou nez opakovanou
parafrazi myslenky, podle které ,,povinnost odpovidajici vécnym praviim spociva
vzdy téz (a nékdy vyluéné) v nekonani (non facere néceho), tzn. v opomenuti
n¢jakého chovani vlastniho, resp. ve strpéni néjakého chovani nékoho jiného, tj.
subjektu vécného prava*’, tj. myslenky kterd je podle slov jejich autorti vlastné
implikovana u konkretizaci onoho piisobeni ,,erga omnes*®, jak byla shora citovana.
Jde tedy vlastné jen o dal$i vysvétleni obsahu pojmu prav absolutnich, a nikoli jen

prav vécnych.

Naproti tomu to, co tvoti dalsi a nesporny rys vécnych prav, ba dokonce rys,
ktery tato prava odliSuje od ostatnich absolutnich prav, je skuteCnost, ze
predmétem téchto prav je véc. To ma pfinejmenSim dva vyznamy. Za prvé ten,
ze vazi-li se absolutni prava k véci, jsou pravy majetkovymi. Sleduje-li se tedy
Vv ramci obecného vykladu o vécnych pravech specificky pravo stavby, lze je
v dal$im vysvétleni charakterizovat jako jedno z majetkovych absolutnich prav. Za
druhé, fakticky majetkové absolutni pravo jakozto pravo k véci, mize mit velmi
rizny vyznam, a to v zavislosti na pravnim chapani véci. Z tohoto diivodu (jak o
tom jeste bude fe¢) napiiklad vécna prava podle pravni upravy predchazejici vydani
soucasného obcanského zakoniku byla né¢im vyrazné jinym nez vécna prava dnes,
nebot’ véc byla jako predmét obanskopravnich vztahl — figurujici predevsim vedle
prav a jinych majetkovych hodnot (srov. § 118 odst. 1 OZ 64) — chapana vice méné
jednoznacéné pouze jako véc hmotnd. Naproti tomu soucasné pojeti véci je pojetim
véci v pravnim slova smyslu, a to v extrémné Siroké podobé (§ 489 obcanského
hodnoty a ktera neztidka vyvolavé problémy a ziejmé i opravnénou kritiku.? Pfesto

toto faktické rozsiteni potencidlniho okruhu vécnych prav nema pro vécné pravo

8Srov. KINDL, T. In: Svestka, J. Dvoi4k, J., Fiala, J. a kol.. Obcansky zdkonik. Komentaft, Svazek
I11. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 8.

7Viz KNAPP, V., KNAPPOVA, M., SVESTKA J., Ob¢anské pravo hmotné, sv. I., Praha: CODEX,
1995, str. 192.

8Viz tamtéz.

%Srov. napi. PAULY, J., Piedmét vlastnického prava a nékteré souvisejici otazky. In: Viktor Knapp:
védecké dilo v proménach Gasu. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2014, str. 324 a
nasl., jakoz zejména i literaturu tam uvedenou.



spoc€ivajici v pravu stavby shodou okolnosti zddny vyznam, nebot pfedmétem

tohoto prava je vzdy véc hmotnd, konkrétné nemovita.

Tato véc je v pripad€ prava stavby tim, co se oznacuje jako ,,véc cizi* a co
zpusobuje, Ze se pravo stavby fadi do okruhu téch vécnych prav, ktera nesou jiz po
dlouha staleti oznaceni iura in re aliena. To je zvlastni okruh vécnych prav, pro
které je charakteristické, ze povinnost vlastnika, kterd se tyka jeho véci, a vétsinou
1 pravo, které této povinnosti odpovida, na této véci Ipi a ptipadna zména vlastnika
na tom nic nezméni. To samoziejmé plné plati o pravu stavby; zméni-li se vlastnik
pozemku, k némuz pravo stavby existuje, subjekt tohoto prava tim neni nijak dotéen
a nabyvatel pozemku piejima povinnost tomuto pravu odpovidajici. Naopak ne
vSechna prava k cizi véci maji stejnou kvalitu z hlediska svého pfedmétu, posuzuje-
li se tento pfedmét na zakladé déleni véci na movité a nemovité. Na tomto zakladé
se pravo stavby od ostatnich druhti vécnych prav k véci cizi 1isi tim, Ze touto véci

muZe byt bezvyjimecné pouze véc nemovita.

To je ptfirozené a vyplyva to z podstaty prava stavby. Naopak ne zcela
piirozend je skutecnost, Ze podle souc¢asné pravni Gipravy je samo pravo stavby véci
nemovitou. Tato skutecnost vyplyvé jednak z obecného vymezeni § 498 odst. 1
obcanského zakoniku a jednak z explicitniho ustanoveni § 1242 prvni véty
obcCanského zakoniku (které je ovSem praveé s ohledem na § 498 odst. 1 ob¢anského
zakoniku zjevné nadbyte¢né). Odtud pak plyne, Ze subjekt prava stavby ma na jedné
stran¢ pravo k cizi véci (pozemku) a soucasné pravo k vlastni véci, jimz je samo

toto pravo jakoZzto nemovitost.

c. Pozemek
Zakladnim predmétem, jehoZ se pravo stavby tykd, je pozemek, ktery je
nebo ma byt timto pravem zatizen. Jako takovy zasluhuje pozornost z nékolika

hledisek, tiebaZe jen ve forme stru€nych poznamek.

Prva se tyka toho, co pozemek viibec je. Obcansky zakonik takovou
definici neposkytuje, v disledku ¢ehoz je tieba hledat jinde v pravnim ftadu,
konkrétné v zadkoné €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralnim zakong),
ve znéni pozdéjsich predpisi. Ten ve svém § 2 pism. a) stanovi, Ze se rozumi
pozemkem c¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich €asti hranici zemni

jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
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regulaénim planem, Gzemnim rozhodnutim, spoleénym povolenim, kterym se
stavba umistuje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahrazujici Uzemni
rozhodnuti, Gzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného
zaméru stavebnim ufadem, hranici jiného prava podle § 19 katastralniho zékona,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht
pozemki, poptipad¢ rozhranim zptsobu vyuziti pozemki. Jakkoli jde o vymezeni
pro ucely daného zakona, Ize je ziejmé pouzit i pro ucely obCanského zakoniku,

oviem pouze podpiirng. '

Pfesto je zapotiebi se mit do urcité miry na pozoru, a to nejen pro nemalou
komplikovanost uvedeného zakonného vymezeni. Pozemky se totiz eviduji
vV podobé parcel, pticemz se vice nez doporucuje, aby se naptiklad ve smlouvé o
pievodu vlastnického prava k pozemkiim uvadéla v zajmu urcitosti smlouvy prave
téZ parcelni &isla prevadénych pozemkd.!! Na druhé strané viak pozemek nemusi
byt vzdy totozny s parcelou, nybrz miize zahrnovat vicero parcel, popfipad¢ ¢asti
raznych parcel.*? Ustavni soud rovnéZ k této problematice vyslovil nazor, dle
kterého jde, za predpokladu existence evidence pozemkl v podobé parcel,
v piipadé takového pozemku o véc v pravnim slova smyslu, jelikoz s takto

t.® Ovsem pro piipad, Ze by mezi

evidovanym pozemkem je mozno dale naklada
vlastniky sousedicich pozemki doslo ke sporu ve véci hranic pozemku ¢i parcel,
zalobci, ktery se bude domahat napravy, nebude a priori umoznéno domahat se
opravy parcelni vyméry ¢&i urdeni hranic mezi parcelami & pozemky.!* Uréeni
hranic parcel a pozemki se totiz provadi na zakladé tzv. geometrického planu,
pfi¢emz timto planem identifikovany pozemek je nasledné zpusobily byti

predmétem soudniho fizeni.®®

Pro uplnost je ovSem tieba dodat, ze podle nékterych nazort je
vetejnopravni vymezeni pojmu pozemku pro oblast obcanského prédva naopak

vyloucené.*® AniZ by bylo moZné na tomto misté jit do dalsich podrobnosti a délat

10 Srov. ZIMA, P., Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 87.

11Viz napt. KINDL, T. In: Svestka, J. Dvoidk, J., Fiala, J. a kol.. Ob&ansky zakonik. Komentaf,
Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 1177.

12 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne ze dne 30. ledna 2001, ke sp. zn. 20 Cdo
20/99.

13 Viz nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 4. 2000, sp. zn. I. US 28/99.

14 Viz napt. KINDL, T. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol.. Ob&ansky zakonik. Komentat,
Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 1177.

15 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 2.3.2010, sp. zn. 22 Cdo 2028/2008.

16 Viz napt. ZIMA, P., Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str.87.
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mezi vyslovovanymi nazory arbitra, 1ze snad alespon z pragmatického hlediska
pohledu na pravo stavby pozemek chapat tak, ze je to ¢ast zemského povrchu
zemského (samoziejmé v ramci Gizemi naSeho statu), tak jak je zapsana v katastru

nemovitosti a jak k ni téz lze zapsat pravo stavby.

Druha z naznacenych poznamek se tyka toho, k jakému pozemku miize
byt pravo stavby zrizeno. Zde jde samoziejmé o pozemek, na némz (nebo pod
jehoz povrchem) stavba je nebo ma byt ziizena. V této souvislosti je ovsem zakon
v zajmu kvality prava stavby benevolentnéj$i. Pfipousti totiz, ze pravo stavby miize
byt ztizeno tak, Ze se vztahuje 1 na pozemek, kterého sice neni pro stavbu zapotiebi,
ale slouzi k jejimu lepSimu uzivani (srov. § 1240 odst. 2 OZ). To zjevné
koresponduje konstrukci zastavéného stavebniho pozemku podle § 2 odst. 1 pism.
¢) StZ, kde se timto pozemkem rozumi pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dal$i pozemkové parcely zpravidla pod spole¢nym

oplocenim, tvoftici souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami.

Kone¢n¢ tieti poznamku je tieba orientovat na to, k jakému pozemku
pravo stavby zridit nelze. V této souvislosti musi byt rozliSovéana jednak absolutni
a jednak relativni prekazka ziizeni prava stavby; pfitom obé vyplyvaji z § 1241
obCanského zakoniku. Prvni spociva v tom, Ze na pozemku vazne pravo, které se
prici ucelu stavby. To miize byt pravo opirajici se o n¢jaké vefrejnopravni omezeni
(jakym je kupf. stavebni uzavéra, Ize-1i ji chapat jako pravo statu ¢i obce pozadovat,
aby se na pozemku nestavélo), mize to vSak byt velmi c¢asto 1 pravo
soukromopravniho charakteru, jakym je zejména sluzebnost; naptiklad pravo
stavby nebude mozné zfidit k pozemku, kde by tomu branila sluZzebnost rozlivu,
cesty apod. Pokud jde o relativni piekazku, opird se nikoli o objektivni
neslucitelnost prava stavby se zatizenim pozemku, nybrz pouze o villi osoby, v jejiz
prospéch je pozemek jiz zatizen; tou je osoba zastavniho véfitele, ktery ma
K pozemku zfizeno zastavni pravo a na némz zalezi, zda ke zfizeni prava stavby

souhlas da ¢i nikoli.

d. Stavba
Stavba, ktera charakterizuje pravo stavby v podstaté ve stejné mite jako
pozemek, zasluhuje zdkonit€¢ rovnéz nékolik objasnéni, a to koneckoncli v

analogické podobé jako pozemek.



Jako prvni se tedy opét klade, co pojmem stavba rozumét. Zde obcansky
zakonik, a¢ s timto pojmem v souvislosti s institutem prava stavby operuje
pochopitelné ¢asto, jeho definici opét nepodava. Nabizi se tedy i na tomto misté
postup per analogiam legis, a to na zakladé¢ vymezeni stavby obsazeného v
§ 2 odst. 3 a 4 stavebniho zakona. V téchto ustanovenich Ize Cist hned nékolik
vymezeni. Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. Do¢asna
stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu
se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim
uceltim, je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto zdkoné pouziva pojmu stavba,

rozumi se tim podle okolnosti 1 jeji ¢ast nebo zména dokoncené stavby.

Zatimco postup per analogiam ve shora uvedeném piipadé pozemku
pfinejmensim nelze vyloucit, zda se, Ze v pfipadé stavby to mozné neni. Pfitom
nejde jen o vylouceni dil¢ich aspekti uvedeného zakonného vymezeni, jez se tykaji
naptiklad ¢asti stavby, jakymi jsou piistavba ¢i nadstavba, které nejsou samostatnou
stavbou. Jde predevsim o celkovou konstrukci pojmu stavby. V této souvislosti se,
na zéklad¢ odmitnuti vefejnopravniho vymezeni pojmu stavba v soukromém pravu,
nekdy poznamenava, ze vetejné pravo chape stavbu dynamicky, totiz jako ¢innost
smétujici k uskutecnéni stavebniho dila, zatimco podle obcanskopravniho hlediska
je tieba stavbu chépat jako vysledek stavebni ¢innosti a jejiho ucelu. Proto 1ze podle
tohoto nadzoru za stavbu v soukromopravnim smyslu povazovat nejen budovu,
nybrz i vymeénik tepla, trafostanici, elektrickou rozvodnu, skladovou halu, ale i

most, sklep ¢i tunel. Tato mySlenka zavdavd nejeden podnét k Uvaham o

své vystiznosti. Pfinejmensim vSak své raciondlni jadro mé a naznacuje soucasné
to, co zfejmé plati ve skuteCnosti, Ze totiz v soukromopravni oblasti obecné a
vSeobecné uznavané vymezeni pojmu stavby neexistuje. Toto konstatovani ovSem
neznamend nemoznost formulace moznych zavéri konkretizujicich, co jako stavba

muze pfedmétem prava stavby byt a co nikoli

Pfi pozitivnim vymezovani stavby jakoZto potencidlniho pfedmétu prava
stavby je tfeba pfedné opustit béZnou pfedstavu o tom, Ze stavba je vzdy tim, co je
,»ha pozemku®, tj. pfedstavu vyplyvajici ze zdsady, o které jesté bude nejednou fec
a ktera spociva ve znamé zasad¢ ,,superficies solo cedit®, tedy ,,povrch ustupuje
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pude. To explicitné doklada § 1240 odst. 1 OZ, kde se pojednava o stavbé ,,na
povrchu nebo pod povrchem®. Pravo stavby se tedy miize vztahovat i k podzemni
stavbe, jakkoli to v praxi bude jisté nanejvys jen vyjimkou, nebot’ v drtivé vétSiné
pripadi bude takova stavba stavbou se samostatnym ucelovym urcenim, tedy
samostatnou nemovitou véci podle § 498 odst. 1 OZ, a jako soucast prava stavby

tak nebude pripadat v uvahu.

Kromeé toho, coz vyplyva z téhoz ustanoveni, muze jit nejen o stavbu, ktera
JiZ existuje, ale téz o stavbu, ktera ma byt teprve ziizena. Znamena to tedy, ze pravo
stavby se bude zfizovat bud’ ke stavbé, kterd je jiz postavena a nabyvatel prava
stavby ji ke svym potfebam zpravidla upravi a bude nésledné uzivat, anebo stavbu
na zatizeném pozemku na zaklad¢ ztizeného prava stavby teprve postavi. V této
souvislosti mize byt sporna otazka, zda se pravo ,,mit stavbu®, které zahrnuje ob&
uvedené eventuality, vztahuje i na ptipady, kdy existujici, poptipad¢ i na zéklade
prava stavby postavena stavba zanikla (naptiklad v disledku pozéru). Interpretace
§ 1251 odst. 1 OZ a contrario spiSe svédc¢i zaveru, ze zanikem stavby, ktera méla
(a 1 byla) stavebnikem postavena, jakoby zanikd téz pravo stavby, nebot’ dalsi
stavba v ur¢ené dob¢ jiz postavena byt nejspiS nemuize (tento zavér ovSem nelze
aplikovat pro ptipad pojistné udalosti dale viz sub Ill. 3. ¢.). A obdobné¢ se zda, ze
pravo stavby zfizované k pozemku, kde stavba jiz existuje, se vaze rovnéz na
situaci, kdy jde o0 pozemek s danou stavbou. Piesto 1ze spise soudit, ze nebude-li ze
smlouvy o zfizeni prava stavby vyjimecné vyplyvat néco jiného, mélo by platit, ze
pravo stavby zanikem stavby nezanikne, nebot’ jde o pravo na pozemku pravé

obecné ,,mit stavbu®, tj. v zasad¢ jakoukoli.

Koneéné na prvni pohled se zd4, ze stavba, které se ma pravo stavby tykat,
by méla splilovat veskeré vetejnopravni pifedpoklady pro své zhotoveni, zejména
by se jeji existence méla opirat o platné stavebni povoleni. To je na jedné strané
samoziejmé svrchované Zadouci a je to 1 v z4jmu nejen subjektu prava stavby ale s
ohledem na docasnost prava stavby i v zajmu vlastnika pozemku. Na druhé strané
z nedostatku splnéni uvedeného pozadavku vSak patrné sotva lze dovozovat
nemoznost prava stavby. Lze tedy ptisvéd¢it ndzoru, podle kterého je mozné mit za
to, ze stavbou odpovidajici pravu stavby miize byt i stavba nepovolena (tzv. ,,Cerna
stavba®), resp. zfizena v rozporu s pravomocnym povolenim. Od cerné stavby,
kterazto predstavuje vysledek stavebni ¢innosti bez ptisluSného vetejnopravniho

povoleni, a ktera v disledku takového byva sankcionovana pravem stavebnim
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jakozto pravem vefejnym, je pak rovnéz zcela nezbytné odliSovat stavbu
neopravnénou.t’ Na rozdil od &erné stavby spo¢iva podstata stavby neopravnéné
vyluéné v tom, Ze osobé¢, ktera se jala na cizim pozemku postavit stavbu, nesveédci
pravni titul, ktery by ji takovému pocinani opraviioval. V piipad¢ neopravnéné
stavby tedy neni relevantni, zda osoba stavebnik méla ¢i nem¢l stavebni povoleni,
nybrz je zkoumano, zda k takovému jednani byla osoba stavebnika opravnéna dle
pravniho titulu, tzn. pfedev§im smlouvy.!8

Pokud jde naopak o negativni vymezeni piipadi stavby, resp. quasi-stavby,
ne vzdy musi byt zcela jasno. To patrné neplati pro shora uvedené piipady casti
staveb, k nimz pravo stavby, jak feeno, zifizovat nelze (jakkoli to formuluje pouze
divodova zprava k OZ a jakkoli za u¢innosti 0.0.z. to bylo opravnéné formulovano
docasnych a zeyména staveb movitych. V ptipad¢ doCasnych staveb se pravni nauka
kloni k tomu, ze pfedmétem prava stavby byt mohou. To ostatné¢ odpovida téz
doCasnému charakteru samotného prava stavby. Predpokladem ovSem podle cit.
nauky musi zfejme byt, Ze se doc¢asna stavba nejprve ucini soucasti ziizeného prava
stavby. Pokud k tomu vSak nedojde, 1ze soudit, Ze bude stavba véci movitou a jako
takova pak pfedmétem prava stavby nebude. Obdobné uvahy potom ovsem vedou
k pochybnostem, zda uvedenym zptisobem lze postupovat i v piipadech, kdy je
stavba nejen stavbou docasnou, ale soucasné 1 stavbou, ktera neni spojena se zemi

pevnym zakladem a ktera je véci movitou per definitionem.

Tim je nakonec dotCen ten zcela specificky rys stavby jakozto predmétu
prava stavby, ktery spoCiva v tom, Ze stavba je soucasti prava stavby a ze zaroven
podléha ustanovenim o nemovitych vécech (§ 1242 OZ). To je velmi podivuhodna
konstrukce, a to hned ze dvou divodi. Za prvé, podle jeji prvni ¢asti, se vytvari
koncept, na jehoz zékladé se véc obecné vzato nepochybné hmotna (stavba) stdva
soucasti véci stejné nepochybné nehmotné (prava stavby). Za druhé, je-li stavba
charakterizovana pravné jako pouhd soucést prava stavby, t€Zko se bez dalSiho
chape pravé druha Cast charakteristiky, v souladu s niz tato soucéast podléha
ustanovenim o nemovitych vécech, které¢ samoziejme nejsou a nemohou byt zddnou

soucdsti véci, protoze jsou veci zcela jednoznacné samostatnou. Tyto legislativni

17 Viz KRALIK, M., Vé&cna prava podle starého a nového ob&anského zakoniku: uplatiovani
narokl a rozhodovani o nich : procesni a hmotnépravni souvislosti. 2. podstatné dopl. a rozs. vyd.
Praha: Leges, 2014, str. 232

18 Srov. tamtéz
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anomalie ziejmé maji své ditvody a nejspise i historické koteny. Zda se vsak, ze by
zasluhovaly hlubsi analyzu, na jejimz zdkladé by mély byt bud’ dale legislativné
rozpracovany, anebo naopak z pravni upravy naopak vypuStény ¢i v ni
pfepracovany. Takova analyza ovSem jiz na strankach této prace neni dost dobie

mozna.

e. Subjekty
Ttebaze je pravo stavby ve smyslu shora podané¢ho vykladu jakoZzto pravo
absolutni pravem ptlisobicim erga omnes, je pro jeho pochopeni jakoZto pravniho
institutu klicovy relativni vztah jeho dvou ,,protagonistii, jimiz jsou jednak osoba

vlastnika ptisluSného pozemku a jednak osoba, ktera je subjektem prava stavby.

Pokud jde o vlastnika pozemku, zakladni vymezeni prava stavby v
ustanoveni § 1240 OZ se o ném nezminuje a celd uprava institutu prava stavby jeho
pojem pouziva pouze sedmkrat, a to jen ve Ctyfech ustanovenich. Tato skutecnost
samoziejme neni podstatna a jen jako neduslednost zadkonodarce Ize hodnotit to, ze
v této souvislosti se nepouziva stejnych termind; nékdy se pojednava o vlastniku
zatizeného pozemku (§ 1248 OZ), vétsinou pak o vlastniku pozemku (§ 1251 odst.
30Z, § 1252 odst. 2 OZ a § 1254 OZ) a jednou dokonce o vlastniku stavebniho
pozemku (§ 1255 OZ). To, co podstatné je a v ¢em neduslednost zdkonodarce

naopak neni, spociva v urceni toho, kdo onim vlastnikem je.

Z teoretického hlediska je v této souvislosti mozné bez jakychkoli obtizi
dovodit banalni zavér, ze jde o osobu (at’ jiz fyzickou, anebo pravnickou), které
nalezi subjektivni vlastnické¢ pravo k pfedmétnému pozemku a pro niz tento
pozemek predstavuje jeji vlastnictvi (§ 1011 OZ). To samoziejmé neznamena, Ze
musi jit o osobu, kterda ma k pozemku pravo v celém rozsahu formulovaném v
§ 1012 OZ, jakkoli to in concreto vyloueno samoziejmé neni. Znamena to vsak,
7e jde o osobu, kterd podléhd omezenim podle § 1013 a nasl. OZ a kterd ma
soucasné téz pravo na ochranu podle § 1040 a 1042 obcanského zakoniku. Z
praktického hlediska pak piijde o osobu, ktera je jako vlastnik pozemku zapséna v
katastru nemovitosti a jako takovd mulZe byt nahlizena jako ten, komu svédci
vlastnické pravo k pozemku, samoziejmé za podminek a s vyhradami, jez vyplyvaji

zejména z ustanoveni § 980 az 986 OZ.
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Co se tyCe osoby stavebnika, ktera je rovnéz subjektem prava stavby, je
situace mén¢ banalni. Pfedn¢ zasluhuje poznamku, Ze neni zcela zdatily sam termin
»stavebnik®. Oznaceni ,,stavebnik® totiz vyhovuje ptipadiim, kdy se pravo stavby
ziizuje s predpokladem, Ze na pozemku bude stavba teprve vystavena. Naopak v
zasadé vSak jde o termin nevhodny v pfipadech, kdy se pravo stavby zfizuje k
pozemku, na némz uz stavba vystavena je, nebot’ v tomto piipad¢ stavebnik zadné
stavebni prace provadét zpravidla viibec nemusi. Problémem ovSem neni jen otazka

terminologicka, ale t€¢Z vécna, 1 kdyz jen ¢astecné.

Z vécného hlediska na jedné strané by problém mohla vyvolavat opét ivaha
o aplikovatelnosti stavebniho zakona per analogiam, ktery ve svém § 2 odst. 2
pism. ¢) vymezuje pro své ucely stavebnika jako osobu, kterd pro sebe zadad vydani
stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni Gpravy nebo zatizeni,
jakoz 1jeji pravni nastupce, a dale osobu, ktera stavbu, terénni Gpravu nebo zatizeni
provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v rdmci své
podnikatelské Cinnosti; pfitom stavebnikem se rozumi téz investor a objednatel
stavby. Zde zjevné neni tiecba hlubsi analyzy k zavéru, Ze toto zdkonné vymezeni
vefejnopravniho piedpisu se na soukromopravni chdpani pojmu stavebnika
nevztahuje; pfitom jiz zcela stranou pozornosti je zde nutné ponechat, jak by se
postupovalo podle diivéjSich pravnich uprav. Postupovat je tedy vhodné v tomto
piipad¢ jako v pfipad¢€ vymezeni vlastnika pozemku. To znamena, ze opét, nejprve
z teoretického pohledu, stavebnikem bude vzdy ten, kdo pravo stavby nabyl na
zéklad¢ pravni skuteCnosti ¢i pravnich skutecnosti, jak vyplyvaji z ustanoveni
§ 1243 obcanského zakoniku a nasl. (viz téz dale podané vyklady kapitoly II) a kdo
své pravo stavby nepozbyl (kapitola 1V). Pokud jde o praktické hledisko, pijde pak
o osobu, kterd je jako subjekt prava stavby, tj. jako soucasné vlastnik nemovité véci,
kterou toto pravo je, zapsan v katastru nemovitosti. | zde jsou ovSem relevantni
podminky a vyhrady, které vyplyvaji zejména z ustanoveni § 980 az 986
obcanského zékoniku, tedy piipady nesouladu stavu zapsaného a skutecného

pravniho vztahu.

Na druhé stran€ ovSem realny problém vznikad tam, kde se stavebnikem
stane sdm vlastnik pozemku. To podle naSeho platného pravniho fadu neni mozné
inicialnég tak, Ze by si sam vlastnik pozemku pro sebe pravo stavby ztidil a kdy by
tak doslo k jakémusi analogickému postupu, jaky obcansky zakonik ptipousti pro
oblast pozemkové sluzebnosti ve svém § 1257 odst. 2. Naproti tomu mozné to je
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nasledné. Zcela nepochybné to plati o § 1248 OZ, odkud vyplyva, Ze si vlastnik
pozemku muize pravo ,,prevést na sebe®. Kromé toho to vSak (alespoii podle zde
zastdvaného nazoru) plati obdobné i o § 1254 OZ, ktery zaklada (kromé jiného)
zakonné predkupni pravo vlastnika pozemku k pravu stavby, aniz by odkudkoli
vyplyvalo, Ze pfi vyuziti tohoto predkupniho prava dochézi k zaniku préva stavby.
Analogie s § 3056 odst. 1 OZ moznd jisté neni, nebot tam se pojednava o
predkupnim pravu vlastnika pozemku ,,ke stavbé* (a nikoli k pravu stavby). Pfitom,
je-1i pfipusténa moznost, aby vlastnik pozemku vlastnil pravo stavby podle § 1248
OZ, neni nejmensi diivod, aby si toto pravo nemohl ponechat, kdyz vyuZzije své

ptedkupni pravo podle § 1254 OZ.

Takto (at’ jiz podle § 1248 OZ, anebo podle § 1254 OZ) nastala situace,
ktera predstavuje identitu osoby vlastnika pozemku a subjektu prava stavby, ovsem
vnasi do konceptu prava stavby znacnou trhlinu. Ta se projevuje predné v zasadni
nepiesnosti tvodniho vymezeni prava stavby v § 1240 odst. 1 OZ, kde se pojednava
o vécném pravu ,,jiné osoby*‘; o Zadnou jinou osobu totiz v tomto piipad¢ nejde.
Kromé toho pak pii této identit¢ zadkonité nepfipadne v tvahu aplikace celé fady
ustanoveni obcanského zékoniku, kterd upravuji vzajemna prava a povinnosti
vlastnika pozemku a stavebnika jako dvou odlisSnych osob a kterda piedstavuji
podstatnou ¢ast upravy institutu prava stavby. Vzhledem k tomu vsak, ze splynuti
osoby vlastnika pozemku a subjektu prava stavby bude v praxi spiSe vyjimkou, v

dalsich vykladech této prace se od této situace bude (az na vyjimky) abstrahovat.

f. Zakladni prava a povinnosti subjekti
Hovofit o zdkladnich pravech a povinnostech jakozto obsahu prava stavby
se zda byt na prvni pohled protimluv. Chépe-li se vSak pravo stavby jako pravni
institut, pro ktery je vzdor absolutnimu charakteru prava stavby urcujici vztah
vlastnika pozemku a stavebnika, pak se uvedeny protimluv zjevné zcela ztraci.
Mezi obéma subjekty totiz samoziejmé existuje celd fada vzajemnych prav a

povinnosti.

Klade-li se otazka, které z nich jsou zakladni, vede cesta samoziejmé
K podstaté daného institutu (jakoz koneckonct i k jeho oznaceni), tj. k pravu
stavebnika mit na pozemku (¢i pod jeho povrchem) stavbu, a to bud’ jako stavbu,

kterd v okamziku nabyti prava stavebnikem jiz existuje, anebo jako stavbu, ktera
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teprve v budoucnu vznikne. Tomu pak nutné¢ odpovida zakladni povinnost naopak
vlastnika pozemku strpét, aby na tomto pozemku stavebnik stavbu mél, a to opét
bud’ jiz v okamziku vzniku prava stavby, anebo az v budoucnu. Tolik k zakladu

prav a povinnosti v pravém slova smyslu.

Tento zaklad ovSem lze chapat i v $ir§im slova smyslu a fadit do néj prava
a povinnosti dalsi. Jejich okruh exaktné¢ vymezit zfejmé nelze. Presto, zejména
Z hlediska ekonomické podstaty, je mozné do tohoto SirSiho zakladu pocitat
pfinejmensim dvojici prav a povinnosti. Za prvé, jakkoli zdkon vztah, jehoz
obsahem je pravo stavby, nekonstruuje jako vztah obligatorné uplatny, v naprosté
vetsing piripadit o Uplatny vztah jist€¢ pajde. Za téchto okolnosti proto pravem
vlastnika pozemku vétSinou bude pravo na uplatu (at’ jiz jednorazovou, anebo ve
formé opétujicich se plnéni), ¢emuz nutné koresponduje naopak povinnost
stavebnika tuto uplatu poskytnout, resp. poskytovat. Jiz na tomto misté je ovSem
tteba pfipomenout, Ze zasadni vyznam tohoto prava nelze smeéSovat s otdzkou

upravy uplaty ve smlouveé o zfizeni prava stavby (k cemuz viz dale sub Il. 2 b. b)).

Za druhé, s ohledem na provizorni povahu prava stavby lze soudit, ze k
zékladnim praviim vlastnika pozemku a stavebnika patii v Sir§im slova smyslu v té
¢1 oné formé téz vzajemna povinnost a pravo na vypotadani pii zaniku prava stavby.
Lhostejné je, ze ptijde o prava a povinnosti vétSinou az mezi pravnimi nastupci
puvodniho vlastnika pozemku a stavebnika. Dulezité naopak je, ze v podstaté vzdy
bude nutné pozemek se stavbou piedat, jakoz i pievzit a ze (zpravidla v navaznosti
na uvedenou uplatu za zfizeni prava stavby) bude existovat navic t€Z pravo
stavebnika na ndhradu a povinnost vlastnika takovou ndhradu poskytnout (viz §
1255 OZ). To vSe ovSem plati, pouze pokud posuzovany pravni vztah neskonci
specificky, zejména realizaci nékterého z prav podle § 1254 OZ., resp. ze mezi

subjekty daného pravniho vztahu neni ujednéano néco jiného.

2. Historickopravni kofeny prava stavby
a. Prehled historického vyvoje
a) Rimské pravo
Konstrukce stavby jako soucasti pozemku je zndma zejména jiz z fimského
prava, a to v podob¢ vSeobecné znamé véty: ,,superficies solo cedit”. Mén¢ jiz je
znamé, ze jde o vétu z Gaiovych Instituci, ktery jeji podstatu odvozoval piimo

15



z ptirozeného prava a formuloval ji slovy: ,,Kromé toho se podle ptirozeného prava
stava nasim vlastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi padé¢, (a to) i kdyby stavél pro

sebe: protoze povrch ustupuje pids.«t?

Na tomto misté nelze probirat celou danou problematiku dopodrobna, nebot’
byla pomérné vyrazné slozita a podléhala i v ramci fimského prava svému vyvoji.
Postaci si uvédomit jednak existenci citované myslenky jako jednoho z hlavnich
piliit prav k vécem v fimském pravu a jednak jeji vyznam pro pravo stavby, které
existovalo jiz v této etape vyvoje prava, a to v podob¢ institutu oznacovaného jako
,superficies® a ptrekladaného pravé jako pravo stavby nebo nékdy jako pravo
k povrchu.

Je jistym paradoxem, Ze pravé institut superficies pii nékterych
interpretacich fimského prava byval vykladan jako naopak prolomeni superficialni
zasady, totiz jako prosazeni opa¢ného principu ,,superficies solo non cedit”, a to
odkazem na Ulpianovu vétu ,,si solum sit alterius, superficies alterius“.?° Nezda se
vSak, Ze by Slo o interpretaci vystiznou. I kdyz se totiz fakticka opravnéni, ktera se
V ramci institutu prava stavby stavebnikovi pfiznavala, velmi blizila opravnénim
vlastnika, skute¢ného vlastnika z ného ned¢€lala. VétSinou se to v romanistice
vyjadiovalo tak, Ze zakladni princip, podle néhoz ,,superficies solo cedit“ nemohl
byt porusen, vedl k tomu, Ze dim postaveny na cizim pozemku (tfebas se svolenim
vlastnika pady) pfipadl vzdy do vlastnictvi vlastnika pozemku?!; to se pak stalo
zékladem postupného zrodu prave institutu prava stavby. Ten pozd¢€jsi romanistika
Vv koncizni form¢ formuluje napiiklad takto: ,,Superficies je oznaceni vécného
dédi¢ného a zcizitelného prava k budové postavené na cizim pozemku, tedy pravo
stavby. Aby byla podporovana stavebni ¢innost, byly pronajimdny pozemky ve
statnim majetku (loca publica), aby se na nich stavélo. Stavebnik byl ovsem toliko
obliga¢né opravnény, protoze dim podle zasady ,,superficies solo cedit* pfipadl
vlastniku pozemku. Aby se odstranily neptiznivé disledky, poskytl prétor
superficiafi ochranu proti zasahlim tfetich, ¢imZz byl poloZen zaklad k tomu, Ze se

pravo superficidfe vyvijelo jako pravo vécné. Vyvoj byl dovrSen az v pravu

19 Original latinského textu, véetn& citovaného prekladu srov. In: Gaius, Institutionum commentarii
quattuor — Ucebnice prava ve ctyfech knihach (komentérich), Praha: Univerzita Karlova, 1981, str.
90.
20 Viz napt. TURECEK, J. In: Turegek, J. a kol., Svétové d&jiny statu a prava ve starovéku, Praha:
Orbis, 1963, str. 355.
21 Srov. SOMMER, O., Ugebnice soukromého prav f#imského, Dil II. Pravo majetkové, ¢ast 2., Praha
1935, str. 255.
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justinianském, podle kterého ma superficiaf stejna prava k domu, ktery postavil na
cizim pozemku, jako ma emfyteuta.“?> Pfitom ani emfyteuta vlastnikem

samoziejme nebyl.

b) Pravo 19. a poloviny 20. stoleti na izemi naseho statu
Aniz je na tomto misté vhodné a viilbec mozné sledovat feudalni pozemkové
vlastnické vztahy, které byly, tfeba i jen na uzemi naSeho stitu, znacné
komplikované a do nichz recepce fimského prava vstupovala jen velmi pozvolna,
zasluhuje naopak zaznamenat vliv fimského prava ve sledované problematice na
pravo na naSem uzemi obdobi kapitalismu. To bylo (s drobnou vyjimkou) od roku

1811 reprezentovano rakouskym ABGB.

Zde byla hned od pocatku zakotvena superficialni zasada, i kdyz dneSni
Ctenaf by ji v textu zédkona ne vzdy spolehlivé identifikoval. Ustanoveni § 297
ABGB totiz o ni pro oblast staveb pojednavalo ve své prvé casti slovy ,,Rovnéz tak
patii k nemovitym vécem ty, které byly na pozemku ziizeny s tim tumyslem, aby
tam trvale zustaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé
¢afe nad nimi;...“ Nauka ovSem vtéleni této zdsady do citovaného ustanoveni
potvrzuje jednozna¢nou formulaci o tom, Ze stavby jsou, s vyjimkou nékterych
odchylek, soucasti pozemku (a naznakem kritiky, ze ani v tomto ustanoveni ABGB
dobie nerozliSuje soucast od prisluSenstvi); stavba piitom byla chapana jako dilo
do pozemku upevnéné a navic trvalé, tj. ziizené s amyslem, aby tam trvale

zastalo.?

Naproti tomu pravo stavby — které bylo mimochodem uvadéno pravé jako
jedna ze zminénych odchylek — se svou konkrétni formulaci do prédvniho fadu
dostalo az vroce 1912 zdkonem o prévu stavby (. 86 t.z.) stim, Ze nebylo
konstruovano jako délené vlastnictvi, nybrz jako biemeno dotéené nemovitosti.?*
Podle tohoto zékona toto pravo vznikalo na zaklad€ pisemné smlouvy a vloZenim

do samostatné vlozky pozemkovych knih a tykalo se pouze pozemku statu, zemé,

22 Srov. CVETLER, J. In: Cvetler, J, Kincl., J. Privo #imské, Praha: Pravnick4 fakulta University
Karlovy, 1970, str. 124,

2Viz zejména ROUCEK, F., In: Roucek, F., Sedlagek, J., Komentai k Geskoslovenskému obecnému
zakoniku ob&anskému a ob¢anské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, Dil Il., Praha
1935, str. 43.

24Viz zejména ROUCEK, F., In: Rougek, F., Sedlagek, J., Komentai k Geskoslovenskému obecnému
zakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, Dil II., Praha
1935, str. 217.
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okresu nebo obce; bylo véci nemovitou s tim, ze stavba se chapala zpravidla jako
jeho ptislusenstvi; divodem byla ziejmé docasnost tohoto prava, jehoZz trvani bylo
limitovano lhiitou minimalné tficet a maximaln¢ osmdesat. Pfi zaniku prava stavby
pfipadala stavba do vlastnictvi vlastnika pozemku, ato za nahradu ve vysi 1/4

hodnoty stavby ke dni pfechodu prava.

Tato pravni uprava byla nahrazena az v roce 1947 zakonem ¢. 88/1947 Sb.,
0 pravu stavby, ktery pravo stavby vymezoval jako specifické, od vécného biemena
odlisné vécné pravo, kterému odpovida pravo jiné osoby (stavebnika) mit stavbu
na povrchu nebo pod povrchem ciziho pozemku, a to nezavisle na tom, zda Slo
o stavbu jiZz zfizenou ¢i dosud neziizenou; pfitom bylo pravo stavby véci
nemovitou, stejné jako stavba, ktera vSak neméla charakter samostatné véci.
Rovnéz podle této pravni Gpravy pravo stavby vznikalo zépisem do pozemkové
knihy a bylo pravem docCasnym. Pfes mnohé podobnosti této upravy s pravni
upravou predchozi, existovaly mezi obéma 1 rozdily, zejména nova Uprava
neomezovala moznost ziidit pravo stavby jenom na pozemky statu, zem¢, okresu
nebo obce, neobsahovala vyslovné ustanoveni o maximalni dobé trvani prava
stavby ani ustanoveni o podpofe vystavby byt a malych podniki.?® Co je na této
pravni Upraveé ovSem jesté vice pozoruhodné, je to, Ze se stala vyraznou inspiraci
pro pravni Upravu dnesni, jak to ostatné vyslovné potvrzuje i divodova zprava
k OZ.

c) Pravo za ucinnosti obéanského zakoniku z roku 1950
K vyraznému piedélu dochédzi ve sledované oblasti vyddnim obcanského
zakoniku z roku 1950, tedy po unorovém pievratu z roku 1948 a za zcela novych

spolecenskych podminek, charakterizovanych prvnimi kroky k socialismu.

Kli¢ové v nové pravni upraveé bylo zruseni zasady ,,superficies solo cedit.
To OZ 50 realizoval ustanovenim svého § 25, kde se explicitné psalo, Ze stavby
nejsou soucasti pozemku. (Kromé toho pak § 155 téhoz zdkona vyslovné stanovil,

ze vlastnikem stavby miZe byt osoba rozdilné od vlastnika pozemku.) Byla tak tedy

%5 Viz napt. BARTA, J. K pravu stavby vzniklému podle piedpisti platnych pied soucasnym
obcanskym zakonikem. Spravni pravo, ¢. 4/2003, str. 222.
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nastoupena zcela odlisné cesta od té, kterou se vztah pozemku a stavby ubiral po
dlouha desetileti.

Urcitym paradoxem bylo, ze OZ 50 formalné nezlikvidoval pravo stavby,
naopak, sam jej nové upravil (ve svych ustanovenich § 160-165). Tim jako by
popriel shora tvrzenou vazbu prava stavby na superficidlni zasadu. Toto popfeni je
ovSem jen zdanlivé, nebot’ toto nové pravo stavby bylo né¢im vyrazné odlisSnym
nez pravo stavby upravené diive. Vznikalo totiz ze zdkona, na zakladé spravniho
rozhodnuti, anebo sice na zaklad¢ smlouvy, avSak pouze s ptivolenim okresniho
narodniho vyboru. Pfitom ke zcizeni prava stavby bylo nutné pfivoleni rovnéz
okresniho narodniho vyboru. Slo tedy o znaéné deformovany institut, ktery na jedné
stran¢ (podle § 564 OZ 50) nerusil prava stavby vznikla pied vznikem u¢innosti OZ
50 (aniz v8ak piipoustél na né pouzivat ustanoveni zakona ¢. 88/1947 Sh.), ktery

vSak nemél ani dlouhého trvani.

d) Pravo za ucinnosti ob¢anského zakoniku z roku 1964
Pravé uvedeny zavér doklada vydani OZ 64. Ten byl na jedné strané
zdanlivé specificky tim, ze pokud jde o zasadu ,superficies solo cedit“, jiz
nepievzal do svych ustanoveni shora citovany § 155 OZ 50. Tato skute¢nost vSak
neumoziovala a contrario dovozovat navrat k superficialni zasadé, naopak
opusténi této zasady zlstalo vydanim OZ 64 nedotceno; vynechani véty o tom, ze
stavba neni soucésti pozemku, pfitom bylo pfisuzovano tomu, Ze jeji obsah

vyplyval z celé koncepce OZ 64 (a i z jeho nékterych specialnich ustanoveni).?®

Oproti OZ 50 byl v8ak OZ 64 logicky vice konsistentni v tom, Ze pravo
stavby, alesponn pro nové vznikajici vztahy, disledné opustil. Nic na tom
samoziejmeé neméni zachovani prav stavby vzniklych ptfed vznikem uGcinnosti OZ
64, kterd bylo tfeba posuzovat podle dosavadnich piedpist (viz § 498 OZ 64), a to
zfejmé téch, které byly ucinné v dobé vzniku prava stavby. Stejné tak na tom nic
neméni skutecnost, Ze n€které vetejnopravni predpisy pouzivaly v obdobi u¢innosti
OZ 64 naptiklad pojem ,,pravo, které (stavebnika) opraviiuje ziidit na pozemku
pozadovanou stavbu“ (napft. § 58 odst. 2 zakona ¢. 50/1976 Sb.) a nékteré pojmy

obdobné. Konetné za pravo stavby nebylo moZné povazovat ani tzv. pravo

%6 Srov. napt. KNAPPOVA, M,, In: Knapp, V., Luby, S. a kol., Ceskoslovenské ob&anské pravo,
Svazek |, Praha: Orbis, 1974, str. 286.
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osobniho uzivani pozemku (upravené v § 198 az 220 OZ 64), které¢ bylo mozné
ziidit jen ve vztahu k pozemku v socialistickém spole¢enském vlastnictvi, a to
pouze za ucelem uspokojovani osobnich potieb uzivatele a ¢lenti jeho rodiny
(zejména ke stavbé rodinného domu, garaZe nebo chaty). Slo sice o pravo, které se
dédilo, ale bylo neptevoditelné, casové neomezené a od roku 1992 bylo ve vSech

ptipadech jeho subjektli pfeménéno na vlastnické pravo.

b. Aktualni limity prava stavby

Je vSeobecn€ znamou skuteCnosti, ze s ucinnosti aktualniho OZ se zasada
,superficies solo cedit do naseho pravniho fadu navraci. V zakladu ji formuluje
§ 506 odst. 1 OZ, kde Ize ¢ist: ,,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zatizeni (dale jen ,,stavba‘) s vyjimkou
staveb docasnych, vcetné toho, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech®. Opomenout ovSem nelze ani § 506 odst. 2 OZ, ktery dopliuje: ,,Neni-li
podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, 1 kdyz zasahuje pod jiny
pozemek.*; zde se maji na mysli zjevné podzemni stavby, které jsou opakem staveb
se samostatnym ucelovym urcenim podle § 498 odst. 1 OZ. Prave toto ustanoveni
je ovSem dilezité pro dokresleni vztahu stavby a pozemku jesté z jednoho divodu,
totiz proto, Ze vyslovné signalizuje moznost, aby zakon stanovil, ze urcita véc neni

soucasti pozemku.

To je vcelku samoziejmé a v pavodnim znéni OZ to bylo formulovano
nepfesné, nebot’ se v daném ustanoveni pojednavalo nikoli o ,,zdkonu*, nybrz o
,Jiném pravnim predpisu‘. Znamena to tedy, ze dnes jakykoli zakon, tj. i sam OZ,
muze stanovit, co neni soucasti pozemku a vymezit tak specificky okruh vyjimek
ze superficidlni zasady. Takovych zdkonnych ustanoveni je pfitom celd fada.
Z hlediska problematiky staveb je vSak v tomto sméru ziejmé nejdilezitéjsi okruh
zakonnych ustanoveni § 3054 a nasl. OZ (a to 1 bez zietele na § 3061 OZ, ktery,
zda se, zcela nereflektuje zminénou novelizaci ustanoveni § 498 odst. 1 druhé véty
0Z). Zde se sice na jedné stran¢ nejprve (v § 3054 OZ) formuluje nastoleni
superficialni zdsady ke stavbam, které byly ke dni vzniku t¢innosti OZ vlastnictvim
osoby vlastnici téz pozemek, na némz byly zfizeny: ,,Stavba, kterd neni podle
dosavadnich pravnich ptedpisti soucasti pozemku, na némz je zfizena, piestava byt
dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku,

meéla-1li v den nabyti G¢innosti tohoto zdkona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické
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pravo k pozemku taz osoba.* Kromé toho se tato zasada posiluje i pro n¢které zcela
specifické piipady, a to konkrétné v § 3057 OZ: ,,Ztidi-li vlastnik k pozemku vécné
pravo ve prospéch tieti osoby, kterd vécné pravo nabyva v dobré viie, ze stavba je
soucasti pozemku, povazuje se vuci této osob¢ stavba za soucast pozemku. Vlastnik
stavby je vuCi zfizovateli vécného prava opravnén pozadovat ndhradu za
znehodnoceni svého vlastnictvi; je-li stavba zatizena zastavnim pravem, rozsifuje

se zastavni pravo i na pohledédvku na tuto nadhradu.*

Na druhé strané jsou vSak mnohem pozoruhodnéjsi vyjimky, které OZ
je v tomto sméru nepochybné § 3055 odst. 1 OZ: ,,Stavba spojena se zemi pevnym
zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku, na
némz je zfizena, a je ke dni nabyti ¢innosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby
odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti U€innosti tohoto zdkona nestava
soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o stavbé, ktera je ve
spoluvlastnictvi, je-li n€ktery ze spoluvlastniki i vlastnikem pozemku nebo jsou-li
jen nékteti spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.* Na to pak ve stejném
sméru navazuje § 3055 odst. 2 OZ: ,,Odstavec 1 plati obdobné¢ pro stavbu, ktera ma
byt zfizena na pozemku jiného vlastnika na zakladé¢ vécného prava vzniklého
stavebniku piede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona nebo na zakladé smlouvy
uzaviené piede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona.*“ Kone¢né doplnénim téchto
ustanoventi je téz § 3060 OZ, ktery nastoleni superficialni zasady vylucuje z divodu
drivéjsi existence vécného prava ke stavbe ¢i pozemku: ,,Zatézuje-1i vécné pravo
stavbu nebo pozemek, nestane se stavba souc¢asti pozemku, dokud toto vécné pravo

trva a pokud to jeho povaha vylucuje.*

Takto formulované vyjimky ze superficidlni zdsady samoziejmé& nejsou
,veéené. K jejich postupné likvidaci bude ptlisobit zejména § 3058 odst. 1 OZ:
»Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvim téhoz vlastnika, ptestane byt stavba
samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz je zfizena. To neplati,
jedna-li se o stavbu, kterd neni sou€dsti pozemku podle tohoto zdkona.“ A ve
stejném sméru bude plsobit, byt jisté¢ v omezenéjsi mite, § 3058 odst. 2 OZ: ,,Bylo-
li vlastnické pravo k pozemku zcizeno tfeti osob¢, ktera byla pi nabyti vlastnického
prava v dobré vife, Ze stavba je soucasti pozemku, piestane byt stavba samostatnou
véci a stane se soucasti pozemku, na némz je ztfizena. Kdo vlastnil stavbu, ma vici

zciziteli pravo na ndhradu ve vysi ceny stavby ke dni zaniku svého vlastnického
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prava; byla-li stavba zatizena zastavnim pravem, prechdzi zastavni pravo na
pohledavku na tuto nahradu.“ Konecné via facti mize pak ke splynuti osoby
vlastnika pozemku a vlastnika stavby podle citované¢ho § 3058 odst. 1 OZ pisobit
jak zadkonné predkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbe, tak i zdkonné piredkupni
pravo vlastnika stavby k pozemku, a to tim spiSe, Ze tato predkupni prava nelze

smluvné vyloucit (srov. 3056 odst. 1 OZ).

Nic z toho vSak neméni na skuteCnosti, Ze ke dni nabyti u¢innosti OZ se
zasada ,,superficies solo cedit“ prosadila v naSem pravnim fadu zakonité jen
¢astecné. Pfitom navic je vysoky piedpoklad, ze ke zméné tohoto stavu bude ve
prospéch superficidlni zdsady dochazet jen postupné, a pokud bude tento proces
vubec nékdy v uplnosti zavrSen, bude to s nejvétsi pravdépodobnosti az po uplynuti
mnohych desetileti. To vSe je na jedné stran¢ pfirozené; v pravnim staté, kde je
vylou€ena prava retroaktivita, tomu ani nemuize byt jinak. Na druhé strané takto
vyrazn¢ limitovana superficialni zasada samoziejmé predstavuje, a to primo
umérné svému omezeni, téZ limitaci prava stavby, které se pri jeji absenci
vV uvedenych pripadech nebude moci uplatiovat. Z hlediska soucasné¢ho 1
budouciho stavu je tedy nutné se smifit s tim, Ze v naSich podminkach existuje a po
dlouhou dobu jesté bude existovat dvoji pravni rezim, kdy vedle ptipadl pozemka
zatizenych pravem stavby zlistanou piipady, kdy stavba na cizim pozemku soucasti

prava stavby nebude, ale bude vlastnictvim osoby odlisné od vlastnika pozemku

jako samostatna véc.

22



I1. Nabyti prava stavby
1. Vstupni vyklad
Pravo stavby jakozto nemovitd véc je nepochybné vlastnictvim. Z tohoto
divodu se na jeho nabyvani vztahuji v zdsad¢é samoziejmeé pravidla, kterd obcansky
zakonik vymezuje pro nabyti vlastnického prava (viz jeho ¢ast tieti, hlavu II
oddil 2). Z povahy prava stavby ovSem vyplyva, ze fada téchto pravidel se na n¢j
vztahovat nemuze. Pfesto i pro pravo stavby plati zakladni hlediska, podle nichz se

nabyvani vlastnického prava tridi.

To konkrétné znamend, Ze na nabyti prava stavby lze nahlizet pfedev§im
Z hlediska pravniho diivodu nabyti vlastnického prava. Kromé toho 1ze nahlizet na
nabyti prava stavby podle toho, zda jde o nabyti originarni, anebo derivativni.
Konecné svou roli samoziejme muze hrat 1 to, kdy, resp. jak pravo stavby vznika.
Zde ovSem jiZ paralela s nabyvanim vlastnictvi ¢astecné ,,pokulhava®. V pravém
slova smyslu totiz pravo stavby vznika pouze v ptipad¢, ze je ziizeno, tj. kdy vznika
jako takové (konkrétn€ na zdklad¢ smlouvy o svém zfizeni a CasteCné snad téz na
zéklad¢€ rozhodnuti organu vetejné moci). Naproti tomu v ostatnich piipadech, kdy
se pravo stavby nabyva za okolnosti, kdy pfed tim jiz nékomu patfilo, se o jeho

vzniku (jakémsi ,,relativnim vzniku®) jiz vétSinou nehovofi.

V této praci se samoziejmé nelze zabyvat vSemi relevantnimi ustanovenimi
obcCanského zakoniku o nabyvani vlastnického prava, ktera pro nabyti prava stavby
maji ¢i mohou mit svlij vyznam. Naopak, vyjit je tieba z toho, co obcansky zakonik
upravuje ve vztahu k nabyvani prava stavby specificky. Na tomto zakladé se zde

tedy vychazi ptredevs§im z hlediska pravniho divodu nabyti prava stavby.

Tento pravni divod spoéiva bud’ v pravnim jednani, konkrétné¢ tedy ve
smlouvé, anebo v pravni skutecnosti jiné. V prvém i druhém ptipadé je ovSem tieba
dale rozliSovat. Pokud jde o smlouvu, mize byt bud’ divodem skute¢ného vzniku
prava stavby, kdy se pravo stavby nabyva originarné, anebo naopak divodem
pouhého ptevodu, kdy pravo samo o sobé v uvedeném smyslu nevznikd a nabyva
se toliko derivativné. Co se tyce jinych pravnich skute¢nosti jakozto ditvodu nabyti
prava stavby, je tfeba brat v uvahu pfedevsim rozhodnuti organu vetejné moci, kdy
se pravo stavby nabyva originarn€, a to za okolnosti, kdy jako celek vétSinou
nikomu nepatfilo (byt z naposled uvedené charakteristiky mozna nelze zcela

vyloucit uré¢itou vyjimku). Vedle toho pak stoji nabyti prava stavby v podobg, resp.
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na zéklad¢ vydrzeni, kdy k nabyti tohoto prava stavby dochéazi rovnéz originarné,
avsak vyluéné za okolnosti, kdy toto pravo pfed tim jiz nékomu patiilo. Konecné
samoziejmé je, ze pravo stavby mize byt predmétem dédéni, resp. ptrechodu na
jiného pravniho nastupce (viz § 1253 OZ). To je vSak pravni titul, kterému
obcansky zakonik specificky pozornost nevénuje a jemuz tak na tomto misté rovnéz
neni tfeba pozornost vénovat (s vyhradou té¢ ¢i oné poznamky v pfislusnych

souvislostech).

Na zakladé toho, co bylo uvedeno, bude tedy nasledujici vyklad roz¢lenén

do pojednani o nabyti prava stavby na zaklade¢:

a. smlouvy o zfizeni prava stavby;
b. smlouvy o pfevodu prava stavby;
C. rozhodnuti organu vefejné moci;

d. vydrZeni.

2. Smlouva o ziizeni prava stavby
a. Obecna charakteristika
Smlouva o zfizeni prava stavby je samoziejmé nejvyznamnéjSim pravnim
davodem vzniku prava stavby a v praxi téZ pravnim diivodem jisté nejcastéjSim. Na
tom pfitom samoziejme¢ nemeéni nic skutecnost, ze k samotnému vzniku prava
stavby je nezbytny navic téz vklad tohoto prava do veiejného seznamu (katastru
nemovitosti).?’ Uréujici vyznam této smlouvy je dan tim, Ze v mimoiadné Siroké
mife mize pfedurcovat a ve skuteCnosti téz piedurcuje to, k ¢emu vSemu bude
subjekt prava stavby opravnén a Casto 1 povinen, jakoz (zakonité) i to, jaké

povinnosti (vétSinou strpét) a prava bude mit ten, kdo prévo stavby zfizuje.

Z hlediska svych subjektil je smlouva o zfizeni prava stavby dvoustrannym
pravnim jednadnim jednak vlastnika pozemku, ktery se pravem stavby zatéZuje, a
jednak osoby, kterou zdkon (tradi¢né, byt asi ne zcela vystizn€) oznacuje jako
stavebnika. Jakkoli jde o smlouvu, Ize s jistym zjednoduSenim fici, Ze je to praveé
vlastnik pozemku, kdo pravo stavby zfizuje. Je to pfitom pravé pouze on (pii
abstrahovani od otazek zastoupeni), kdo je opravnén pravo stavby ziidit, nebot

opravnéni k jeho zfizeni je podle pravniho fadu Ceské republiky ptiznavano pouze

27 Viz napt. téz ZIMA, P., Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. str. 77-79.
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jemu.?® Naproti tomu stavebnikem miize byt kdokoli, pokud jeho moznost uzavfit
smlouvu o ziizeni prava stavby nevylutuje pravni fad Ceské republiky a

samoziejm¢e ani vile osoby vlastnika daného pozemku.

Jakkoli je pravo stavby vécnym pravem, byva (do znaéné miry nikoli
neopravnéne) pravni vztah mezi osobou vlastnika pozemku a osobou stavebnika po
uzavieni smlouvy o zfizeni prava stavby charakterizovan jako zdvazkovy pravni
vztah, jelikoz vlastnik pozemku se, jakozto osoba povinna, zavazal k predani
pozemku do uZivani osoby stavebnika a zarovenl je povinen zdrZet se prava
uzivaciho a vétSinou téZ pozivaciho, zatimco osoba stavebnika se zavazala k
realizaci stavby na pozemku vlastnika pozemku.?® V této souvislosti zasluhuje
pouze doplnit upfesnéni, Zze pravo stavby miize byt zfizeno i v pfipad€, Ze na
pozemku stavba jiz tak ¢i onak je (a bude stavebnikem napiiklad pouze
rekonstruovana apod.). To vyplyva z charakteristiky § 1240 in fine OZ : ,Nezalezi
na tom, zda se jednd o stavbu jiz zfizenou ¢i dosud nezfizenou“. Na uvedeném
upfesnéni ovSem nic nemeéni skutecnost, Ze 1 na strané stavebnika existuje vzdy cela

fada dalSich povinnosti.

V ramci obecné charakteristiky je konecné zapotiebi zdlraznit jesté to, co
jiz bylo naznaceno. RozliSovat je totiz nezbytné jednak ziizeni prava stavby a
jednak jeho vznik. Pravo stavby se smlouvou zfizuje, avsak jejim uzavienim jesté
nevznika a neexistuje. (Z tohoto hlediska, mimo jiné, v okamziku jejiho uzavieni
stavebnik jeSté vlastné neni stavebnikem v pravém slova smyslu.) Smlouva o
ziizeni prava stavby tedy co do vzniku prava stavby konstitutivni ¢inky nema a
okamzik vzniku préva stavby vzdy musi nastat az po okamziku uzavieni smlouvy
o zfizeni prava stavby. To vyplyva z ustanoveni § 1243 OZ, jakoz i z ustanoveni
§11 katastralniho zdkona, podle nichz vznik prava stavby nastava az zépisem do
vetejného seznamu (katastru nemovitosti). Je to tedy az tento zdpis, co ma,

konstitutivni charakter.*°

Aby ovSem pravo o ziizeni prava stavby mohlo byt zapsano do vetejného
seznamu, je tieba, aby smlouva o jeho zfizeni byla smlouvou platnou a samoziejmé

1 existujici. Z tohoto hlediska musi spliiovat vSechny nalezitosti, které se na

28 Srov. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvorék, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zikonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 691.

29 Viz tamtéz.

30 Viz tamtéz.
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smlouvu obecné kladou. Zde tyto nalezitosti neni samoziejm¢ tfeba rozebirat.
Potiebné vsak je poukazat na to, co smlouva musi spliiovat, a ucelné je poukazat i
na to, co je vhodné, aby spliiovala z vécného a formalniho hlediska. S ohledem na
to budou dale rozebrany jednak obsahové slozky této smlouvy, a to alespon
v rozsahu podstatnych slozek (essencialia negotii) a slozek pravidelnych (naturalia

negotii), a jednak forma dané smlouvy.

b. Obsah

a) Essentialia negotti

Podle vétsinového ndzoru jsou do obligatornich, tj. podstatnych nalezZitosti
smlouvy o pravu stavby fazena ujednani o pravu stavebnika mit v souladu se
smlouvou na pozemku & pod pozemkem vlastnika pozemku stavbu.®* Déle je
rovnéZ stézejni oznaceni predmétného pozemku, ptipadné vice pozemki, kterych
se pravo stavby ma dotykat, stanoveni doby, na kterou se pravo stavby zfizuje a
v neposledni fadé téZ vymezeni predmétné stavby (jiz existujici, nebo planované).®?
Prvni ze zminénych ujednani je naprosto ptirozené. Tvoii podstatu samotné¢ho
prava stavby a bez n¢ho si zfizeni tohoto prava nelze za zadnych okolnosti viibec
piedstavit. Toto ujednani je n€kdy oznaovano po obsahové strance jako jadro celé

smlouvy.®

Takovéto ujednani samo ovSem nestaci a musi byt ve smlouvé
konkretizovano predevsim identifikaci pozemku, resp. pozemki, jez budou pravem
stavby zatizeny. To snad v praxi nebude vyvolavat vaznéjsi potize. Lze soudit, ze
postai uvedeni parcelniho Cisla, resp. parcelnich Cisel spolu s katastralnim

izemim, kde se dany pozemek nachazi.3*

Ponékud jinak stoji problém nutné specifikace stavby. I jeji zakotveni ve
smlouvé je ptirozené, nikoli vSak jiz zcela jasné. Podle obecného ndzoru by méla
byt stavba vymezena alespon co do svého ucelu. Takovy pozadavek tkvi pfedevsim
V podstaté obecného néleZitosti urcitosti pravniho jednani. V otazce, do jaké miry
ma byt stavba ve smlouvé bliZze popsdna, ovSem dochazi ke zna¢né diferenciaci

nazori. Cast odborné vefejnosti zastava stanovisko, Ze na popis stavby by mély byt

31 Viz napt. ZIMA, P., Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 80.

32 Viz tamtéz

3 Viz tamtéz.

3 Zde jde 0 jakési analogické pouziti rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 2.
2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.
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ve smlouvé kladeny vyssi naroky, resp. ze popisovat stavbu ve smlouve je nutné co
nejpodrobnéji, a to napiiklad odkazem na projektovou dokumentaci zamyslené
stavby. Takovy pozadavek je odivodiovan tim, ze pravo stavby lze ziidit i pred
vydanim potiebnych povoleni stavebniku.®® Existuji ov§em nazory, podle kterych
muze bliz§i popis stavby zcela absentovat, pficemz postaci smluvni ustanoveni o
tom, Ze osoba stavebnika je opravnéna postavit stavbu na pozemku osoby vlastnika
pozemku. Tento nazor je nasledné podlozen myslenkou, ze platné pravni predpisy

onen popis stavby ve smlouvé explicitné nevyzaduji.>®

V této véci je zapotiebi predevSim urcité upfesnéni. Konkrétné v tom
smyslu, Ze vysoké pozadavky na pfesné vymezeni stavby lze povazovat ziejme za
zbytecné, pokud jde o stavbu, ktera se na pozemku jiz nachéazi. Co se pak tyce
stavby, ktera ma byt teprve postavena, jde podle zde zastdvané¢ho nazoru v dané
souvislosti o otdzku autonomie vile smluvnich stran, tedy o otazku smluvni
svobody (viz zejm. § 1 odst. 2 OZ). Jestlize tedy zakon vyslovné neuklada
smluvnim stranam povinnost konkretizovat ve smlouvé stavbu, jsou tyto smluvni
strany opravnény uzaviit smlouvu v otazce popisu zamyslené stavby plné v mite
svého volného uvazeni. Co do podrobnosti popisu stavby je pak samoziejmé
obvykle cilem kazdé ze smluvnich stran vyjednat ve sviij prospéch nejvyhodnéjsi
mozné podminky. Pro osobu vlastnika pozemku je tak zpravidla Zadouci co
nepiesnéjsi popis stavby (napfiklad s vyse uvedenym odkazem na projektovou
dokumentaci zamyslené stavby), nebot’ jinak by mohlo dojit k tomu, ze bude
postavena stavba Vv rozporu se skuteCnymi zajmy tohoto vlastnika pozemku.
Naopak zajmim osoby stavebnika vétSinou svédCi pouze obecnéjsi specifikace

stavby, pii které konkrétnéjsi popis zamyslené stavby zcela absentuje.

Nedilnou soucasti smlouvy musi byt ddle ustanoveni, jimz je stanovena
doba, na kterou se pravo stavby ziizuje. Tento pozadavek, stanoveny v § 1244 odst.
1 OZ, pouze reflektuje docasnou povahu pii ziizovani prava stavby.®” V souladu
S timto ustanovenim neni stanovena dolni, tedy minimalni hranice doby trvani
prava stavby, nybrz je stanovena pouze hranice horni, na kterou je mozno pravo

stavby zfidit, a to konkrétné na dobu 99 let (viz § 1244 OZ). Kromé toho obc¢ansky

35 Srov. ACHOUR, G.; PELIKAN, M., Pravo stavby podle nového obc¢anského zakoniku. Bulletin
advokacie. 2014, ¢. 12, str. 37- 43.

36 Viz napi. ZIMA, P. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 109, s odkazem na Kralik, M.
ptrednaska Aliaves konana v Praze dne 18.11.2014.

37 Srov. ZIMA, P. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 55.
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zakonik rovnéz stanovi, Ze z vetejného seznamu (katastru nemovitosti), do které¢ho
je pravo stavby zapisovano, musi byt patrny posledni den doby, pro kterou bylo
pravo stavby zfizeno. Smluvni strany jsou tak opravnény v souladu se zakonem
uzaviit smlouvu o zfizeni prava stavby na libovolnou dobu s tim, ze jedinou limitaci

zustava vyse uvedend maximalni doba.

Cilem uvedeného ¢asového omezeni je podle nékdy vyslovovanych nazort
snaha o zabranéni nezddouciho procesu, piinémz by mohlo dojit k trvalému
oddéleni pozemku od povrchu.®® Rovnéz se pak argumentuje tim, ze by takovym
oddélenim doslo k negaci superficialni zasady.>® Koneéné nezfidka se poukazuje
téZ na to, Ze uplynutim doby, pro kterou je pravo stavby zfizeno, dochdzi rovnéz k
jistym specifickym dusledkim. Pravo stavby totiz muze v souladu s platnymi
pravnimi predpisy slouzit rovnéz jako zastava. Pro ptipad, Ze by prévo stavby bylo
zatizeno formou zéstavniho prava, jeho zanikem zanikaji spolu s nim 1 veskera jeho
zatizeni. Pro osobu véfitele, kterému takovato zastava slouzi jako zajiStovaci
prostiedek, je zcela stézejni, aby s doCasnosti onoho prava pocital. Véritel by mél
takovou skutecnost zohlednit piredev§im pfi zfizovani zatizeni prava stavby — m¢l
by dbat na to, aby ona zastava byla pfijata jen k takovému zajisténi pohledavky,
které zastava hodnotou a trvanim odpovida.*® Tim ovSem samoziejmé neni dotéeno
pravo veétitele podle ustanoveni § 1256 OZ, jak o tom jesté bude dale pojednano

Vv kapitole IV této prace.

Stanoveni doby trvani prava stavby nevyluCuje, aby smluvni strany (tj.
stavebnik a vlastnik pozemku) vyuzily pravo svlj vztah, a tedy i trvani prava
stavby, prodlouzit. Toto jejich pravo vsak neni neomezené. Prodlouzeni doby trvani
prava stavby je totiz v ustanoveni § 1245 OZ podminéno souhlasem osob, pro které
jsou na pozemku, k némuz je pravo stavby zfizovano, zapsana zatizeni v potadi za

timto pravem. Otazkou ovSem zlstava, zda je to limit jediny.

Jde o dnes jiz znamy problém, zda je ¢i neni ptipustné, aby doba celkového
trvani prava stavby, tedy uhrn plivodné sjednané doby a doby, o kterou ma byt
smlouva prodluzovana, ptekracovala dobu stanovenou ustanovenim §1244 odst. 1

0OZ, tedy dobu 99 let. Zde zfejmé vétSina odborné vetejnosti zastava nazor, podle

38Srov. ZIMA, P. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 55.

¥ Viz tamtéz.

40 Srov. napt. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky
zakonik. Komentaf. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 693.
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kterého pravo stavby lze prodlouzit pouze v mezich § 1244 odst. 1 OZ, tedy jen
Vv piipadé, ze celkova doba, pro kterou je pravo stavby zfizovéano a o kterou ma byt
prodlouzeno, neptekroc¢i obcanskym zdkonikem stanovou maximalni dobu trvani
prava stavby (tedy dobu 99 let).** Podle téchto nazorti je tak mozné, aby si smluvni
strany sjednaly v souladu s ustanovenim § 1244 odst. 1 ob¢anského zakoniku dobu
kratsi nezli 99 let a takovou nasledné prodlouzili tak, aby celkova doba trvani prava

stavby neptekrocila dobu stanovenou § 1244 odst. 1 OZ.

Nékdy, i kdyz to neni bez pochybnosti, se zastava nazor opaény.*? P¥itom
jde o stanovisko, které, zda se, piesto zasluhuje podporu. Z zadné ¢asti ustanoveni
§ 1244 OZ totiz nelze dovodit, Ze by jim bylo vylouceno obecné pouziti § 1245 OZ,
tedy prodlouzeni doby trvani prava stavby, a to 1 nad rdmec dany ustanovenim
§ 1244 odst. 1 OZ. Kromé¢ toho, 1 ptes skutecnost, ze obCansky zakonik ve svém
ustanoveni § 1244 odst. 1 stanovi, ze pravo stavby nesmi byt zfizeno na vice nez
99 let, po zaniku prava stavby uplynutim této doby jsou stavebnik a vlastnik
pozemku samoziejm¢e opravnéni uzaviit smlouvu novou a docilit tak stavu, jemuz
se snazi zastanci shora uvedené¢ho prvniho nazoru zabrénit. Jediné, v ¢em se tento
proces prodlouzeni doby trvani prava stavby. I z tohoto hlediska se tedy zd4 shora
uvedeny prvni nazor jako neopodstatnény. Pravdou ovSem je, ze mél-li

zékonodarce jiny zamér, mél jej v zakon¢ formulovat jasnéji.

b) Naturalia negotii

Vedle imperativu respektovat zakonné pozadavky na esencialni slozky,
které jsou pro tfaddné uzavieni smlouvy o zfizeni prava stavby nezbytnym
pfedpokladem, je zarovenl smluvnim strandm na zaklad¢é zédsady dispozitivnosti
samoziejm& umoznéno zahrnout do této smlouvy slozky dalsi, které povinné
nejsou, které se vSak do této smlouvy vétSinou zahrnuji. Pljde naptiklad o ujednani
o tom, zda bude pravo stavby zfizeno za uplatu ¢i beziplatné, zda mé byt ona stavba
zhotovena do urcité doby, atp. O tom ostatné bude jesté podrobnéji pojednano v

kapitole I11. této prace.

41 Srov. napt. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky
zakonik. Komentaf. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 695.

“2 HANDRLICA, J. In: Spa¢il, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cné prava (§ 976-1474). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 900.
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Na tomto misté stoji za zminku, ze praveé v otazce Uplaty se stanoviska
odbornikii rizni. Neékteti z nich tvrdi, ze jelikoz lze pravo stavby ziidit za tplatu i
bezuplatné, nemiize byt ustanoveni o uplaté nezbytnou slozkou smlouvy, nybrz
pouze slozkou dispozitivni.*® Cést odborné vefejnosti naproti tomu zastava nazor,
ze by ustanoveni smlouvy, kterad se piimo dotykaji slozky tplaty, méla byt fazena
mezi slozky esencialni.** Nezda se ovsem, Ze by bylo — pfedevsim s ohledem na

jasnou dikci § 1247 OZ — mozné tomuto nazoru prisvedcit.

Jind otdzka je, zda v ptipad¢, kdy se uplata sjednd, je obligatorni, resp.
esenciadlni slozkou alespont ujednani o jeji vysi. V této véci €ast pravni nauky
odpovida kladng&.* Naopak jindy se vychazi z toho, Ze i ustanoveni o vysi plnéni
mize zcela absentovat.*® Argumentuje se pfitom moznosti aplikace ustanoveni
§ 1792 odst. 1 OZ #', které zni: ,,Plyne-li ze smlouvy povinnost stran poskytnout a
piijmout plnéni za uplatu, aniz je ujednana jeji vySe, €i zpusob, jakym bude tato
vysSe urcena, plati, ze uplata byla ujednana ve vysi obvyklé v dobé a v misté
uzavieni smlouvy. Nepodati-li se takto vysi tplaty urcit, urci ji soud s piihlédnutim
k obsahu smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem.” Z teoretického hlediska se lze
S timto nazorem ztotoznit. Z praktického hlediska je ovSem samoziejm¢e rozumné

vysi Uplaty za ziizeni prava stavby smluvné upravit.

K tomu miZe dojit dvojim zptsobem. Uplata mize byt stavebnikem
poskytovana bud’ jednorazové, anebo i1 opakované. V piipadé opakovaného
poskytovani tplaty se hovofi (ostatn¢ i Vv souladu se zakonem) o tzv. stavebnim
platu. Na stavebni plat jsou pak zakonem kladeny urcité pozadavky, byt ve formé
negativni formulace. V souladu s § 1247 OZ se totiz nepiihlizi k ujednanim,
Vv souladu s nimiz zavisi vySe stavebniho platu na tzv. nejisté budouci udalosti. Za
takovou nejistou budouci udélost je tfeba povaZovat zejména vyvoj cen
nemovitosti.*® Pokud by se tedy takova ¢i podobna udalost ujednala, bylo by nutné

jeji ujednani hodnotit jako nicotné. I zde ovSem zakon ptipousti sam ze sebe jednu

43 Srov. napt. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky
zakonik. Komentaf. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 697.

4 Srov. ACHOUR, G.; PELIKAN, M. Pravo stavby podle nového ob&anského zakoniku. Bulletin
advokacie. 2014, ¢. 12, str. 37-43.

%5 Viz HANDRLICA, J. In: Spécil, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 901.

46 Srov. napt. ZIMA, P. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 81.

47 Viz tamtéz.

8 \Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Obansky zakonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 697.
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vyjimku. Smluvni strany si totiz mohou dohodnout vysi stavebniho platu na zakladé
neurCité budouci udalosti spocivajici ve zménach miry zhodnocovani ¢i
znehodnocovani penéz, tedy v podobn¢ ujednani tzv. inflacni, poptipad¢ deflacni
dolozky. Z praktického hlediska pak zasluhuje zminku, ze hrazeni stavebniho platu
vlastnikovi pozemku muze byt zaji§téno mimo jiné zastavnim pravem prave

K pravu stavby.*°

c. Forma

JelikoZ je pravo stavby pravem vécnym, zakladnim pravidlem obcanského
zékoniku, jimz se smluvni strany pii uzavirani smlouvy o zfizeni prava stavby
museji z hlediska formalniho fidit, je nutnost respektovat pisemnou formu takové
smlouvy, a to v souladu sustanovenim § 560 OZ. Pisemna forma, ktera je
obligatornim pozadavkem na formalni stranku kazdého pravniho jednani, jimz se
ziizuje, prevadi, meéni nebo rusi vécné pravo, je tedy zadkonité zavazna 1 pro smlouvu
o zfizeni prava stavby. Z ustanoveni § 560 OZ a mimo jeho dosah z ustanoveni
§ 564 OZ pak vyplyva, ze je-li pozadavek pisemnosti kladen na smlouvu samotnou,
onu pisemnou formu vyZzaduji téz ptipadné dodatky této smlouvy. Dtvod
pozadavku pisemnosti smlouvy piitom tkvi nejen v zajiSténi pravni jistoty
smluvnich stran, ale pfedevSim v zajiSténi 1 v moZnosti realizace zapisu prava

stavby do vefejného seznamu (katastru nemovitosti).

Sama pisemnd forma vSak pro smlouvu o ziizeni prava stavby nestaci. Pti
uzavirani této smlouvy je totiz nezbytné respektovat téz ustanoveni § 561 odst. 2
OZ, které zni: ,,JJedna-li vice osob, vyZaduji se jejich projevy na téze listin€ pfi
pravnim jedndni, kterym se zfizuje nebo pievadi vécné pravo k nemovité véci,
anebo kterym se takové pravo méni nebo rusi.“ Vzhledem k tomu, Ze smlouva o
ziizeni prava stavby takovym pravnim jednanim nepochybné je, bude nezbytné, aby

tedy podpisy jejich stran byly na téze listing.

4 Srov. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvorék, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zakonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 698.
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3. Smlouva o prevodu prava stavby

a. Obecna charakteristika

Smlouva o pievodu prava stavby nedosahuje vyznamu smlouvy o zfizeni
prava stavby. I ona je vSak z hlediska nabyvani prava stavby velmi dilezitd a vysoce
prakticka. Jak bylo shora naznaceno, od smlouvy o zfizeni prava stavby se lisi
predevsim tim, Ze pravo stavby nezaklada, nybrz piedstavuje pouze pravni titul, na
jehoz zékladé se jiz existujici pravo jen prevadi. Odtud téz vyplyva, ze je pravnim
divodem nabyti prava stavby nikoli origindrnim, ale pouze derivativnim, tzn.
takovym, pfi kterém nabyvatel odvozuje své pravni postaveni od pravniho
postaveni zcizitele. Prevoditelnost prava stavby se nékdy dovozuje z ustanoveni
§ 1252 odst. 1 OZ a je fazena mezi charakteristické rysy prava stavby.®® Ve
skutec¢nosti vSak vyplyva z toho, Ze pravo stavby je véci (nemovitou), predstavuje
vlastnictvi a jako takové je prevoditelné ze své pravni povahy. Tim je dana téz
odpovéd’ na otazku, zda Ize pravo stavby prevadet jen v pripade, Ze bylo nabyto na
zakladé smlouvy o zfizeni prava stavby, anebo 1 jindy. Obcansky zikonik ve
svém ustanoveni § 1252 odst. 1 k této otdzce sice ml¢i, mI¢i vSak opodstatnéné.
Préavé proto totiz, ze je pravo stavby véci nemovitou, nemize mit diivod jeho nabyti
na jeho ptevoditelnost vliv. Lze tedy jednozna¢né dovodit, ze k pfevodu prava
stavby muze dojit 1 ve vSech jinych ptipadech, kdy ptevodce toto pravo nabyl jinak

nez smlouvou o jeho ziizeni.

Od smlouvy o zfizeni prava stavby se smlouva o pfevodu tohoto prava
obecné 1isi 1 z hlediska svych subjekt. Témi jsou na jedné strané stavebnik, ktery
je zcizitelem, a na druhé stran¢ tieti osoba, ktera je nabyvatelem. Pfitom stavebnik
je jako dosavadni vlastnik prava stavby jedineénym subjektem opravnénym
smlouvu o pievodu prava stavby uzaviit (opét s vyjimkou zastoupeni, resp.
vyjimkou problematické konstrukce dispozi¢nich prév vlastnika pozemku podle
§ 1248 OZ, o nichz jesté bude niZe pojednano). Naproti tomu tfeti osobou mize byt
v zésadé kdokoli, pokud jeho moznost uzaviit smlouvu o zfizeni prava stavby
nevyluduje pravni ¥ad Ceské republiky a samoziejmé ani viile osoby stavebnika
jakozto zcizitele. Nezbytné je ovSem pfipomenout, Ze tato potencialni ,,bezbiehost™
tietich osob jako nabyvatelll prava stavby je omezena tim, Ze se uplatni pouze tehdy,

kdyz vlastnik pozemku nevyuzije svého zdkonného ptedkupniho prava k pravu

%0 Viz ZIMA, P. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 39 a rovnéz str. 169.
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stavby podle § 1254 OZ (neni-li zase, v souladu stimtéz ustanovenim, toto

predkupni pravo smluvné vylouceno).

Naopak obdobny jako v ptipadé¢ smlouvy o zfizeni prava stavby je u
smlouvy o pfevodu prava stavby proces nabyti tohoto prava. Ani zde sama smlouva
nepostacuje, jakkoli je nezbytna. K tomu, aby se nabyvatel stal vlastnikem prava
stavby, je totiZ nezbytny rovnéz zapis do vetejného seznamu. Zde je ovsem zakonny
zaklad jiny, nebot nevyplyva z ustanoveni § 1243 OZ, nybrz z ustanoveni
§ 1105 OZ (ktery zni: ,,Pfevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve
vefejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu.*)
To ovSem nic neméni na tom, ze 1 v tomto ptipad€ ma pro nabyti prava stavby zapis
do vefejného seznamu konstitutivni charakter. Sama smlouva pak byva nékdy
ozna¢ovana jako diikaz o onom pievodu.®* Ve skute¢nosti oviem jde jen o ditkaz

existence ville pravo prevést (a samoziejme 1 nabyt).

Pokud jde o pozadavky na smlouvu o pfevodu prava stavby, i je Ize rozlisit
na obsahové a formalni. S ohledem na to, ze pojednéni o nich mize byt podstatné
jednodussi nez v ptipad¢ smlouvy o zfizeni prava stavby, lze je spojit do jednoho

vykladu.

b. Zakonné pozadavky
Z hlediska esencialniho obsahu nebude smlouva o pfevodu prava stavby
vzdy jednotna. V této souvislosti bude zélezet na tom, o jaky konkrétni smluvni typ
pujde. V tivahu pfipada samoziejmé v prvni fadé kupni smlouva. Méné¢ Casta, byt
mozna, bude téZ smlouva darovaci. Z praktického hlediska pak 1ze patrné ponechat

stranou pozornosti smlouvu sménou.

V ptipad¢ kupni smlouvy bude v jejim zdkladu nutné v souladu s § 2079 OZ
vymezit na jedné stran€ povinnost prodavajiciho pravo stavby kupujicimu odevzdat
(byt' to v praxi bude pouze formalni akt a fakticky se bude pfedavat uzivany
pozemek s piipadnou stavbou) a umoznit mu nabyti vlastnického prava k tomuto
pravu. Na druhé strané bude nutné podle téhoz ustanoveni vymezit povinnost
kupujiciho pravo stavby (analogicky odevzdani) pfevzit a zaplatit prodavajicimu

kupni cenu. Pokud jde o tuto kupni cenu, zcela jisté nebude nutné jeji vycisleni.

5l Viz ZIMA, P. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 39 a rovnéz str. 169.

33



Postaci postupovat v souladu s ustanovenim § 2080 OZ, podle kterého je kupni

cena ujednana dostate¢né urcité, je-li ujednan alespoil zptsob jejiho urcenti.

V ptipad¢ darovaci smlouvy ptijde ziejmeé vzdy o konsensudlni kontrakt,
takze v ni bude nutné podle § 2055 OZ zakotvit na jedné strané povinnost darce
obdarovanému pravo stavby bezplatné prevést do jeho vlastnictvi. Na druhé strané
pak bude nutné zakotvena povinnost obdarovaného nabidku daru pfijmout. Pfitom
z povahy darovaci smlouvy vyplyva, ze se nebude vymezovat zadna uplata za

prevod.

Pro ob¢ smlouvy se klade otazka, do jaké miry bude tifeba specifikovat samo
pravo stavby s ohledem na zatiZeny pozemek a na stavbu ve smlouvé. Lze soudit,
ze takova specifikace bude potifebna. AvSak pokud jde o pozemek postaci opét jen
uvedeni parcelniho ¢isla a katastralniho uzemi.>? Co se pak tyce popisu piipadné
stavby, jsou pochybnosti jisté jesté mensi nez u smlouvy o zfizeni prava stavby; lze

vcelku spolehlivé dovodit, Ze postaci, kdyz bude stavba vymezena pouze obecné.

Konecné pokud jde o formu smlouvy o pievodu prava stavby, lze o ni
konstatovat v podstaté totéz, co bylo konstatovano o smlouvé o ziizeni prava
stavby, a to s odkazem na ustanoveni jiz citovana v souvislosti s vykladem o formé
smlouvy o zfizeni prava stavby. Znamena to tedy, ze smlouva bude nutn¢ pisemna

a smluvni strany budou muset podpisy umistit na téze listin¢.

C. Specificka smlouva pri zieknuti se prava stavby stavebnikem
(exkurs)

V souvislosti se smlouvou pievodu prava stavby je zapotiebi konecné

pozastavit se nad jednim specifickym ptipadem, kdy muze byt toto pravo

ptevedeno, a to v souvislosti se se zieknutim se prava stavby stavebnikem.

Jak jiz bylo shora naznaceno, osoba stavebnika ma v souladu s ustanovenim
§ 1248 obcanského zékoniku pravo na zieknuti se prava stavby. Zakon neuvadi
taxativni, ale ani demonstrativni vycet divodd, pro které se Ize prava stavby osobou

stavebnika zfici. Z toho je moZno vyvozovat, Ze tedy zéleZi pouze na volnim

52 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.
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uvazeni osoby stavebnika.>® Doglo-li ze strany osoby stavebnika ke zieknuti se
prava stavby, osob¢ vlastnika pozemku vznikaji ex lege jista dispozi¢ni opravnéni.
V ptipadé¢ zieknuti se prava stavby je totiz vlastnik pozemku ze zakona opravnén
prevést takové pravo na sebe Ci tfeti osobu, a to na dobu zbyvajici z plivodni
smluvené doby; ptitom k pfevodu prava stavby miize dojit pouze na zakladé listin,
které jednozna¢né prokazuji, ze se osoba stavebnika svého prava stavby ziekla (viz

§ 1248 02).

Na tomto misté necht je ponechdna stranou pozornosti prapodivna
konstrukce daného ustanoveni. Pozornost vSak naopak musi byt vénovana
samotnému vyrazu ,,zieknuti se* prava stavby. Tomu je podle obvykle zastdvaného
nazoru tifeba prisuzovat stejného vyznamu, jako v otdzce zieknuti se prava
dédického za pouziti ustanoveni § 1484 obg&anského zikoniku.’* Vyznam slova

ree
1

»zieknuti* je absolutné stéZejni pro ucely posouzeni otazky, zda jde pti zieknuti se
prava stavby o pravni jednani jednostranné ¢i dvoustranné, tedy o ujednani osoby
stavebnika a osoby vlastnika pozemku.*® Pokud je tedy na vyraz ,zieknuti se
nahlizeno ve smyslu ustanoveni § 1484 obcCanského zikoniku, tykajiciho se
zieknuti se prava dédického, jde v ptipade podle § 1248 OZ o pravni jednani
dvoustranné.>® Pravni nazor, podle kterého je nezbytné, aby na akt zieknuti se prava
stavby bylo nahlizeno jako na pravni jednani dvoustranné, je rovnéz dokladan
myslenkou, podle které by nebylo mozné, aby na sebe osoba vlastnika pozemku (po
zireknuti se prava stavby osobou stavebnika) ono pravo pievedla za piedpokladu, ze
by bylo na pojem ,,zieknuti se*“ nahlizeno jako na pravni jednani jednostranné.®’
Dle téhoz pravniho nazoru tak nema vyvazani osoby stavebnika z prava stavby
prostfednictvim jeho zieknuti se vyvolat zanik tohoto prava. Pfitom se dale kone¢né
zpravidla argumentuje, Ze je tfeba dbat nejen ochrany prav ptipadnych
stavebnikovych véfitel, ale 1 pfipadnych prav osoby vlastnika pozemku

k op&tovnému tiplatnému prevodu prava stavby.*

58 DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Obgansky zakonik.
Komentat. Svazek I1I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 703.

5 Srov. napft. ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro€. 4, ¢. 10, str. 276.

%5 Viz tamtéz.

5 Srov. napt. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky
zakonik. Komentaf. Svazek IIL. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 703 anebo ELIAS, K. Pravo
stavby. Obchodnépravni revue. 2012, roc. 4, €. 10, str. 276.

57 Viz ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, &. 10, str. 276.

%8 Srov. tamtéz.
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K témto zaveériim Ize shrnout, Ze nejsou prosty zcela pochybnosti. Na jedné
strané je pravdou, ze zieknuti se prava stavby stavebnikem zpravidla bude spocivat
na bazi konsensu a ten potom bude pravnim zakladem uplatnéni zminénych
dispozi¢nich opravnéni vlastnika pozemku (jakkoliv je konstrukce téchto opravnéni
naprosto atypicka a ne zcela jasna). Z tohoto hlediska se tedy tato problematika téz
fadi do zde podavaného vykladu. Na druhé strané se vSak ukazuje jako
opodstatnéné uvazovat i 0 moznosti zfeknuti se prava stavby stavebnikem jako o
jednostranném pravnim jednani. VSe totiZ zavisi na okolnostech ptipadu a zejména
na smlouvé o zfizeni prava stavby. Ta totiz mize respektovat, ze naptiklad za
situace, kdy pravo stavby neni zatizeno zadnymi pravy veétiteld stavebnika,
stavebnik potiebuje, aby své pravo stavby pozbyl pouze na zaklad¢ své vlastni viile
(naptiklad pozbyva moznosti stavbu vybudovat, nedostdva se mu prostiedkli na
placeni stavebniho platu apod.). Pfitom takovy stav mlize nastat za okolnosti, kdy
vlastniku pozemku, nemajicimu zajem na tom, aby postupoval podle § 1248 OZ (4;.
pievedl pravo stavby ,,na sebe nebo na jinou osobu*), naopak nijak nevadi, Ze pravo
stavby zanikne (zejména stanovi-li smlouva o zfizeni prava stavby v jeho prospéch
vyhodné dusledky). Proto se v této praci tato moznost akceptuje (jak ostatné

vyplyne téz z vykladt o zaniku prava stavby podanych v kapitole 1V.)

At jiz se vSak zieknuti se prava stavby pfizna jakakoli povaha, jisté plati, ze
toto zieknuti se prava stavby musi spliiovat, stejn¢ jako smlouva o zfizeni prava
stavby, pozadavek pisemné formy, a to z divodu naplnéni nalezitosti vkladu

schopné listiny do veiejného seznamu (katastru nemovitosti).*°

4. Rozhodnuti orginu verejné moci
Rozhodnuti organu vetejné moci je ustanovenim § 1243 odst. 1 OZ fazeno
mezi tii zékladni tituly, kterymi lze nabyt pravo stavby. Za orgén vetejné moci je
v kontextu nabyvani prava stavby mozné oznacovat soud. Patrné pouze soud je jako
jediny z organti vefejné moci opravnén k vydani rozhodnuti, jimz je pravo stavby
zfizovano a nabyvano. Pfitom pravo stavby muize byt orgdnem vefejné moci
zfizeno, jak vyplyva rovnéz z § 1243 odst. 1 OZ, pouze v zakonem stanovenych

ptipadech.

% Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoidk, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zékonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 704.
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Obcansky zakonik samoziejmé nepodava demonstrativni, natoz taxativni
vycet situaci, ve kterych by rozhodnutim organu vetejné moci mohlo dojit ke
ziizeni prava stavby. Konkrétngjsi je vtomto sméru davodovd zprava
k ob¢anskému zakoniku, ktera za jediny z piipadt, ve kterém je soud nadan
rozhodovaci pravomoci v pravni véci o zfizeni prava stavby, uvadi vypotadani
spoluvlastnictvi rozdélenim spoleéné véci ve smyslu ustanoveni § 1145 0Z.%° Toto
ustanoveni je ovSem obecné a zni: ,,Pfi zruseni spoluvlastnictvi rozdélenim
spole¢né véci mize soud zfidit sluzebnost nebo jiné vécné pravo, vyzaduje-li to

fadné uzivani nové vzniklé véci byvalym spoluvlastnikem.*

Ptesto Ize uvazovat o tom, Ze uvedeny zaver nemusi byt zcela nepochybny.
Za prvé se klade otdzka, jak tomu bude v piipad¢ vypotradavani napt. spolecného
jméni manzelti. Pro to sice neni vyslovné formulovano ustanoveni, jakym je § 1145
OZ, pti extenzivni interpretaci § 1243 odst. 1 OZ se vSak nabizi moznost pouziti §
1145 OZ per analogiam legis v souladu s ustanovenim § 10 odst. 1 OZ. Kromé
toho, za druhé, 1ze moZna uvazovat téz o ptipadech, kdy by naptiklad pfi vypotradani
rozsahlého pozemkového spoluvlastnictvi dosavadni stavebnik pravo stavby v
dasledku nabyti jinych pozemki a stavby na nékterém z nich pozbyl a kdy by toto
pravo naopak nabyl jiny ze spoluvlastniki. MoZnost takovych piipadi mize byt

ovSem shleddvana jako velmi sporna.

Pokud jde o otdzku zfizeni a vzniku prava stavby rozhodnutim organu
vefejné moci, jsou zfejmé znacné odlisnosti ve srovnani s ptipady smlouvy o zfizeni
prava stavby 1 smlouvy o pfevodu prava stavby. Je tomu tak proto, Zze z hlediska
momentu vzniku prava stavby zfizeného rozhodnutim orgénu vetejné moci zde jiz
neexistuje ona ,dvoufazovost, nebot' toto pravo vznikd hned okamzikem
rozhodnuti organu vetejné moci, ptesnéji samoziejmée ke dni, ve kterém rozsudek
soudu nabyva pravni moci. Okamzik vzniku prava stavby u rozhodnuti organu

vefejné moci tedy splyva s okamzikem zfizeni prava stavby.

Tim neni dotceno, Ze i pravo stavby zfizené rozhodnutim organu vetejné
moci se zapisuje do vefejného seznamu (katastru nemovitosti). To jasné formuluje
ustanoveni § 1243 odst. 2 OZ: ,,Zépisu do vefejného seznamu podléha i pravo

stavby vzniklé rozhodnutim organu vefejné moci.“ To vsak jiz z hlediska vzniku

8 Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoi4k, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zékonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 692.
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prava stavby neni zadné ,,druha faze®, nebot’ toto pravo v okamziku, kdy ma byt
zapsano do vetejného seznamu, jiz existuje. Z toho, jakoz i z formulace citovaného
§ 1243 odst. 2 OZ tedy jasné vyplyva, ze co do svého vyznamu se zapis prava stavby
ziizeného organem vetejné moci lisi od vyznamu, ktery maji zapisy v ptipadech
smlouvy o zfizeni prava stavby, resp. smlouvy o ptevodu tohoto prava. V tomto
ptipadé ma zépis povahu nikoli konstitutivni, nybrz pouze deklaratorni, a to i ptes

skute¢nost, Ze co do povahy jde o nabyti prava stavby originarni.5!

5. VydrZeni

VydrzZeni je ustanovenim § 1243 odst. 1 OZ tazeno v ramci zakladnich tii
pravnich tituli nabyti prava stavby dokonce pfed rozhodnuti orgdnu vetejné moci
a kromé toho obcansky zdkonik ani nepodminuje jeho uplatnéni se tim, aby bylo
specificky zdkonem ptipusténo. To je zcela piirozené. Je-li pravo stavby véci, a
tedy 1 vlastnictvim, podléhé jeho vydrzeni pravidliim, kterd plati pro vydrzeni véci
obecné. V ramci téchto véci je pouze tfeba diferencovat, resp. ptfihlizet k tomu, ze
je pravo stavby véci nemovitou, v disledku ¢ehoz se na jeho vydrzeni vztahuji
nejen vSeobecnd pravidla pro vydrzeni, ale 1 pravidla specificka, ktera se tyka;ji

(konkrétné v délce lhtit) jen nemovitych véci.

Jak obecnd, tak 1 pravé zminéna specificka pravidla vydrzeni obcansky
zékonik koncentruje do svych ustanoveni § 1089 az § 1098. Ptitom v jejich zakladu
lezi samoziejme pojem drzby, ktera je zase upravena v ustanovenich § 987 az §
1010 OZ. Na tomto misté samoziejme nelze vénovat pozornost veskeré této obecné
pravni upravé. Pokud jde o samotnou drzbu, zasluhuje ptesto alesponl zdlraznit jeji
teoreticky zaklad. Ten je sice z aktualni pravni Gpravy obtizné Citelny, vzdor tomu
vSak plati v podobé dvou zdkladnich aspektli drzby i dnes. Prvnim z téchto aspektt
je objektivni slozka drzby, tzv. corpus possesionis, tedy stav, kdy drzitel ovlada,
popiipad¢ alespoit ma moznost ovladat danou véc (resp. pravo fakticky vykonavat).
Druhy ze zminénych aspektli drzby pak spociva v subjektivni sloZce, jiz je tzv.
animus possidendi a kterou je tieba spatfovat v tom, ze drzitel ma vuli nakladat s

véci jako s vlastni (resp. vykonavat pravo pro sebe jako pravo, které mu skutecné

61 iz ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, &. 10, str. 273-278.
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po pravu nalezi).%? V piipadé absence této druhé slozky nejde o drzbu, nybrz o tzv.

detenci, ktera vydrzeni samoziejmé nezaklada.

Sama drzba ovSem k vydrzeni nestaci, nebot’ za standardnich podminek
musi byt drzbou kvalifikovanou. Pojem kvalifikovana drzba subsumuje ty
nalezitosti drzby, jimiz jsou Fadnost, pravost a poctivost drzby.®® vydrzeni
,»vyZzaduje pravost drzby a aby se drzba zaklddala na pravnim divodu, ktery by
postacil ke vzniku vlastnického prava, pokud by nalezelo ptevodci nebo kdyby bylo
ziizeno opravnénou osobou®. (K poctivosti drzby viz § 992 OZ, k jeji pravosti §
993 OZ.) Za téchto okolnosti pak dojde k vydrzeni prava stavby jakozto nemovité
veci podle § 1091 odst. 2 OZ na zékladé nepierusené drzby trvajici deset let.
(Ptitom do vydrzZeci doby se ve prospéch vydrzitele zapocte podle § 1092 OZ i doba
fadné a poctivé drzby jeho ptedchidce, drzba se vSak podle § 1093 OZ pierusi,

nevykonaval-li ji drzitel v pribéhu vydrzeci doby déle nez jeden rok.)

Tolik tedy ke standardnimu vydrzeni, které ob¢ansky zakonik oznacuje jako
fadné vydrzeni. Vedle fadného vydrzeni ovSem obcCansky zakonik pocita rovnéz
S moznosti tzv. vydrzeni mimotadného. Podle ustanoveni § 1095 OZ neni v ptipadé
mimotadného vydrzeni zapotiebi, aby osoba drzitele prokazovala pravni divod, na
kterém se takovato drzba zaklada. Mimotadné vydrzeni pak spociva v tom, ze k
nému dochazi az uplynutim doby dvaceti let, tedy doby dvojndsobné dlouhé, nez je
doba ptedepsana pro vydrzeni fadné. Kromée toho viitbec nemiize. k mimoiadnému

vydrzeni dojit, jestlize se drziteli prokaze nepoctivy timysl.

V teorii 1 praxi obCanského prava se klade otazka, jakym okamzikem pocina
b&h oné desetileté vydrzeci doby.®* Na to reagoval obecné pro nemovitosti Ustavni
soud Ceské republiky, podle jehoZ nazoru se za poCateéni den béhu desetileté
vydrzeci doby oznacuje ten den, ve kterém se osoba drzitele ujima opravnéné drzby,
tj. za¢in4 s onou véci v dobré vife nakladat jako s véci vlastni.®® Jak je vSak z nilezu
opravnéné a neopravnéné drzby. To je pfirozené, nebot’ to s ohledem na vydani

citovaného nalezu a ptipadu, jehoz se tykal, vyplyva z ustanoveni § 3036 OZ, které

62 Srov. ZUKLINOVA, M. In: Dvoiak, J., Svestka, J a kol., Ob&anské pravo hmotné, Svazek 3. Dil
treti, Vécna prava, Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 101.

8 Viz napt. THONDEL, A. In: Dvordk, J., Svestka, J., Zuklinova, M. a kol., Ob&anské pravo
hmotné, Svazek 3. Dil tfeti, Vécna prava, Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 61.

64V literatufe napf. viz ZIMA, P. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015, str. 77.

8 Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 5. 4. 2016, sp. zn. IIL. US 875/14.
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zni: ,,Podle dosavadnich pravnich ptredpisti se az do svého zakonceni posuzuji
vSechny lhiity a doby, které¢ zacaly bézet pfede dnem nabyti Uc¢innosti tohoto
zakona, jakoz 1 lhiity a doby pro uplatnéni prav, ktera se idi dosavadnimi pravnimi
predpisy, i kdyz za¢nou bézet po dni nabyti ti¢innosti tohoto zdkona®. Za existence
predchozi pravni Upravy ovSem pravo stavby jesté neexistovalo (snad az na
ojedin€lé ,prastaré vyjimky*); zahajeni béhu jeho vydrzeni tedy pfed ucinnosti
ob¢anského zakoniku nepiipadalo v uvahu. Piesto bude uvedeny zavér Ustavniho
soud pouzitelny alesponn obdobné. Konkrétné pravdépodobné v tom smyslu, Ze
vydrzZeci doba pocne b&zet dnem, ve kterém se osoba drzitele ujima drzby, ktera
spliiuje pozadavky na kvalifikovanou drzbu potiebnou pro fadné vydrzeni. Pokud
pak jde o mimofadné vydrzeni, vydrzeci doba poc¢ne bézet dnem, ve kterém se
osoba drzitele ujimé drzby, jez splitiuje pozadavky na drzbu potiebnou pro vydrzeni

mimoradné.

At jiz je pravo stavby nabyto fddnym ¢i mimofadnym vydrzenim, je
V porovnani s ostatnimi pravnimi tituly nabyti prava stavby podle § 1243 odst. 1
0OZ znaéné limitovano co do doby svého trvani. Podle § 1244 odst. 2 OZ lze totiz
vydrzenim nabyt pravo stavby pouze na dobu 40 let. Soud je ovSem podle § 1245
OZ oprévnén, jsou-li pro to spravedlivé divody, k prodlouZzeni ¢i naopak ke
zkraceni takové doby. Miize tak vSak ucinit pouze k navrhu dotcené strany. Kromé
toho, v piipadé prodluzovani oné doby je podle § 1245 OZ zapotiebi souhlasu
osob, pro které jsou na pozemku zapsana zatizeni, a to v pofadi za timto pravem.
Z dikce tohoto ustanoveni lze pak a contrario dovodit, ze v ptipadé zkracovani

doby trvani prava stavby se souhlas téchto osob nevyzaduje.%®

Pokud jde konecné o vztah prava stavby nabytého na zékladé vydrZeni k
vetejnému seznamu (katastru nemovitosti), obansky zdkonik zapis takového prava
do tohoto seznamu explicitné nepozaduje. Nicméné stane-1i se nabyti prava stavby
zfejmym a bude-li katastru nemovitosti fadné€ dolozeno, vydrzitel bude jako subjekt
prava stavby do tohoto katastru rovné€z zapsan. Zapis ovSem bude mit v tomto
piipadé (obdobné jako v ptipad€ nabyti prava stavby na zaklad€ rozhodnuti orgénu

vetejné moci) pouze deklaratorni charakter.

% Viz obdobné HANDRLICA, J. In: Spacil, J. a kol. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976—
1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 899.
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I11. Konkretizace obsahu vztahu vlastnika pozemku a stavebnika

1. Obecné
Jak bylo shora naznaceno, piestoze je pravo stavby vécnym pravem, je pro
n¢j koneckonctli urcujici pravni vztah mezi vlastnikem pozemku na jedné stran¢ a
stavebnikem na strané druhé. Pfitom tento pravni vztah neni vymezen jen svym
zakladem, jak byl shora (sub I 1 f.) vysvétlen, ale téz celou fadou dalsich prav a
povinnosti, které se mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem utvaieji, popiipadé

mohou utvaret.

Tato prava a povinnosti lze z hlediska jakési intenzity zajmu zédkonodarce
rozdélit do tfi okruhl. Predné jde o pradva a povinnosti, jeZ zdkon formuluje
jednoznaéné kogentné a od jejichZ zdkonné pravni Upravy se nelze odchylit. (Sem
patii napiiklad § 1250 véta pred strednikem OZ.) Za druhé jde o prava a povinnosti,
jejichz tpravu zakon rovnéz obsahuje, v jejichz ramci vSak pfipousti, aby bylo mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem ujednano néco jiného. (Tak je tomu konkrétné
zejména v pripadech § 1250 véta za stftednikem OZ, § 1251 odst. 2 prvni véta OZ,
ale napt. 1 v pripadé § 1254 OZ aj.) Kone¢né za tfeti zdkon sam naznacuje, jaka
dalsi vzajemna prava a povinnosti si vlastnik pozemku a stavebnik mohou sjednat,
aniz vSak sdm jejich obsah formuluje. (Takovato prava a povinnosti, jez zavisi ryze

na autonomii viile, pak ,,nabizi“ zejména § 1251 odst. 1 OZ.)

Podle pravé uvedeného tfidéni by bylo mozné rozebrat pravni vztah mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem 1 v nasledujicich vykladech. V zijmu
piehlednosti popisu tohoto vztahu se vSak na tuto systematiku rezignuje a sleduje
se (byt’ nikoli bezvyjimecné€) spiSe systematika samotného OZ. Pfitom praviim a
povinnostem, jez se tykaji zaniku prava stavby bude vénovdna pozornost

v zavérecnych vykladech niZze sub I'V.

2. Prava stavebnika ke stavbé a k pozemku
Prava stavebnika ke stavbé a k zatizenému pozemku jsou fazena do zakladni
skupiny prav osoby stavebnika. Jako takova jsou pak konkretizovana v ustanoveni
§ 1250 obcanského zékoniku. V tomto ustanoveni je vyjadien pravni vztah osoby
stavebnika, a to jak ke stavbe, tak k zatizenému pozemku. Podle tohoto ustanoveni
je co do pravniho vztahu osoby stavebnika k takovéto stavbé stavebnik opravnén

K praviim shodnym s pravy vlastnika. Voli se tedy fiktivni konstrukce, jako by byla
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osoba stavebnika vlastnikem stavby, pokud by to tedy bylo mozné. Stavebnik je
vSak vlastnikem vyluéné prava stavby, jehoz je stavba soucasti. Osoba stavebnika
je tedy, jak jiz bylo naznaceno, opravnéna témét k libovolnému nakladani se

stavbou s tim, Ze je toliko limitovana pouze zakonnou ¢&i smluvni dispozici.®’

V otazce pravniho vztahu osoby stavebnika K pravem stavby zatizenému
pozemku je stanoven zakonny rezim, ktery stavi osobu stavebnika do pozice
pozivatele (§ 1250 OZ). Stavebnikovi naleZzi pravo nejen pozemek uzivat (ius
utendi), ale téz poZivat, tj. vykonavat pravo brat plody a uzitky (ius fruendi).
Obcansky zakonik vSak ptipousti vyjimku, pokud si takovou smluvni strany

sjednaji. Tou pak patrné bude redukce opravnéni stavebnika pouze na pravo uzivat.

3. Povinnosti stavebnika ve vztahu ke stavbé

a. Povinnost stavebnika provést stavbu do urcité doby

Prvni z povinnosti, které 1ze na zakladé smlouvy osobé stavebnika uloZit,
muze byt v souladu s § 1251 odst. 1 obCanského zdkoniku povinnost ziidit stavbu
do urcité doby. Z logiky véci vyplyva, Ze tato povinnost piipada v tivahu pouze za
piedpokladu, Ze ona stavba na pozemku jesté neni ziizena. Vznik této povinnosti
pak zavisi ryze na autonomii vile smluvnich stran. Nebude-1i povinnost stavebnika
ke zfizeni stavby do urCité doby sjednana, nevznikne. Ustanoveni, jimz je
stavebniku ukladana povinnost k provedeni stavby do uré¢ité doby, budou smluvné
sjednana zejména tehdy, kdy ma vlastnik pozemku z4jem na tom, aby byla stavba

zbudovana co nejdiive.

Za predpokladu, ze je pravo stavby zfizovano smlouvou o ziizeni prava
stavby, na jejimz zdkladé ma byt stavba vystavéna, je za pfi¢inu pfedmétné
povinnosti zfidit takovou stavbu do urcité doby, stejné jako onu stavbu udrzovat
v dobrém stavu (sub. I11. 3 b.) ¢i pojistit (viz sub 1. 3. ¢.), dle davodové zpravy
k ob¢anskému zékoniku oznacovano zhodnoceni samotného pozemku vlastnika
pozemku. Ackoliv je ve vétSiné piipadu za zfizovani prava stavby ujednana tplata
(vizsub I. 1. f. i IL. 2. b. b)), jejiz vyse je na zaklad€ smluvni autonomie ponechana
¢isté¢ na smluvnich stranach, dle téZe diivodové zpravy nelze rozumné ocekavat, ze

bude dosahovat pfilisné vyse. Z takového divodu je stran ziizeni prava stavby za

8" HANDRLICA, J. In: Spa¢il, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cné prava (§ 976-1474). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 902.
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hlavni pfinos pro osobu vlastnika pozemku oznaCovano zhodnoceni zatizeného
pozemku vzniklou stavbou, ktera po uplynuti doby, pro kterou bylo pravo stavby

ziizeno, pfipadne pravé osobé vlastnika pozemku.®®

b. Povinnost udrZovat stavbu v dobrém stavu

Jak jiz bylo uvodem feceno, v souladu s ustanovenim § 1251 odst. 2 OZ, je
povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu na rozdil od ptedchozi povinnosti, s niz
obCansky zakonik apriori pocita, ackoliv jsou smluvni strany opravnény se od
tohoto ustanoveni Vv piipad¢ smluvniho konsensu odklonit. Osoba stavebnika pak
ma, v ptipad¢, Ze si tyto smluvni strany nesjednaji jinak, zakonnou povinnost
udrZovat stavbu zfizenou na zakladé prava stavby v dobrém stavu. Tato povinnost
se uplatni zpravidla s ohledem na pfedpoklddany z4jem osoby vlastnika pozemku

na tom, aby si stavba v co mozna nejvyssi mite udrzovala svou hodnotu.

Dle odborného nazoru mtize byt ona povinnost udrzovani stavby v dobrém
stavu osob¢ stavebnika ulozena rovnéz rozhodnutim orgénu vefejné moci, a to
V pfipad¢, Ze je pravo stavby ziizovano tymz rozhodnutim a onen organ disponuje

korespondujicim opravnénim.5°

Popis Cinnosti, ktera je dle dikce obCanského zékoniku povazovana za
udrzovani stavby v dobrém stavu v takovém zcela absentuje. Pro tento ucel je
vsouladu sodbornym nazorem nezbytné vyuziti stavebniho zakona, ktery
ustanovenim § 3 odst. 4 za udrzbu stavby oznacuje cinnost, diky které je
prodluzovana uzivatelnost predmétné stavby, zaroven je zabezpecen dobry stavebni
stav, a to tak, aby nedochazelo ke znehodnocovani stavby. Pro osobu stavebnika
ma pak dle odborného nazoru zédkonny pozadavek na Udrzbu stavby motivacni
charakter. Takovy pak s odkazem na ustanoveni § 1255 obcanského zakoniku
pfedstavuje pro osobu stavebnika vySi ndhrady, kterou osoba stavebnika po
skonceni smluvniho vztahu od osoby vlastnika pozemku za onu stavbu obdrzi, a
ktera je rovnéZ pfimo imérnd stavu pfedmétné stavby.’® JelikoZ ustanoveni § 1251

odst. 2 obcanského zakoniku je ustanovenim dispozitivnim, smluvni strany jsou

8 Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoidk, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zékonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 711.

89 HANDRLICA, J. In: Spa¢il, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cné prava (§ 976-1474). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 903-904.

0 Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoi4k, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zékonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 712.
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rovnéz opravnény ke sjednani podminek odlisSnych od podminek stanovenych
zakonem, tedy Ze ona povinnost kK udrzbé predmétné stavby bude plnéna osobou
vlastnika pozemku. Divody, pro¢ zakon takovou odchylku umoziuje, mohou byt
dle ndzoru autora této prace rizné, napt. nadprimérna vyse stavebniho platu, ktera
byla sjednana, zajem vlastnika pozemku na tom, aby se stav stavby na jeho
pozemku nedostaval do nesouladu s jeho predstavami o tom, jaky tento stav ma byt,

apod.

c. Pojistovaci povinnost

Pojistovaci povinnost se co do svého divodu, tedy aby ona stavba
neztracela svou hodnotu, shoduje S povinnosti ptedchozi, tj. udrzovat stavbu
vV dobrém stavu Z hlediska pravni konstrukce se vSak koresponduje s povinnosti
provést stavbu do urcité doby, tzn. Ze zavisi pouze na vili smluvni stran, zda bude
ona povinnost osobé stavebnika ulozena. Ackoliv § 1251 odst. 2 obcanského
zékoniku hovoii o ptipadné povinnosti ,,pojistit™ pfedmétnou stavbu, je nezbytné
toto ustanoveni pro piipad nedostatecného specifikovani ve smlouvé chapat nejen
jako povinnost ke sjednani pojiSténi, nybrz i k obnovovani ¢i piizpiisobovani onoho

pojisténi okolnostem, a to po celou dobu trvani prava stavby.’?

Splnéni povinnosti ke zfizeni pojisténi stavby lze rovnéz dle odborného
nazoru zajistit na zéklad¢ smluvniho ustanoveni, dle kterého je pro ptipad nekonani
osoby stavebnika ve véci pojisténi stavby osoba vlastnika pozemku opravnéna ke

sjednani takového, a to na nédklady osoby stavebnika.

Smluvni strany jsou rovnéZ opravnény v ramci smlouvy sjednat povinnost
osoby stavebnika k obnoveni ¢i opravé stavby pro piipad, ze by na zdkladé
sjednaného pojisténi ke stavbé doslo k pojistné udalosti a stavebniku by nasledné

byla vyplacena pojistna nahrada.”

1 ZIMA, P. Prévo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015., str. 163.
2 Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoték, J., Fiala, J. a kol. Obg&ansky zakonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 712.
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d. Povinnost stavebnika vyZadat si souhlas k urcitému faktickému
jednani

Préva plynouci ze smlouvy o zfizeni prava stavby mohou byt pro osobu
stavebnika, ktery je v takovém piipad¢ onu skute¢nost povinen strpét, v Sirokém
rozsahu smluvné omezena ve prospéch osoby vlastnika pozemku. Smluvni strany
jsou totiz v souladu s ustanovenim § 1251 odst. 3 ob¢anského zakoniku opravnény
ke sjednani tzv. vyhrad souhlasu vlastnika pozemku. Z hlediska vécného se tato
povinnost uplatni tehdy, kdyz bude mit vlastnik pozemku extrémni zajem na tom,
co stavebnik, zejména ve vztahu ke stavbé, fakticky uskutecniuje. Vyhrady vlastnika
pozemku pak predstavuji moznost obrany vlastnika pozemku vici jednani osoby
stavebnika. Dle dikce obCanského zdkoniku je pak tato obrana piipustnd jak v
otazkach jednani faktického, tak 1 v otazkach jednani pravniho (k vyhradé€ souhlasu

vlastnika pozemku K pravnimu jednani viz dale sub 111. 4. d.).

Smlouvou pak muize byt vlastniku pozemku vyhrazen souhlas ke
schvalovani jednani faktického, tedy predevsim faktického uzivani pozemku, a to
jak v mezich, tak nad ramec opravnéni osoby stavebnika.”® Osoba vlastnika
pozemku ma v ptipadé sjednani takovych vyhrad napi. pravo udélovani souhlasu
v otazkéch zpiisobu provedeni, zmény, obnoveni ¢i dokonce zplisobu uzivani
predmétné stavby.’® Takovy je pak projevem ochrany zijmu osoby vlastnika
pozemku (aby na pozemku vlastnika pozemku byla vystavéna povolena stavba),
jelikoz praveé tato osoba se po skoncCeni smluvniho vztahu stava nabyvatelem

predmétné stavby.”

4. Dispozi¢ni opravnéni stavebnika k pravu stavby
a. Obecné
Stavebnik, jakozto vlastnik v&ci nemovité spocivajici v pravu stavby, ma
samoziejm¢ mimoradné Siroka dispozicni opravnéni k této véci. Z hlediska
konstrukce pravni upravy prava stavby je vhodné tato dispozi¢ni opravnéni délit do

4 skupin, kterymi jsou:

1. pfevod prava stavby

3 Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoi4k, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky zakonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 713.

" Viz HANDRLICA, J. In: Spécil, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 904.

5 Viz tamtéz.
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2. zatizeni prava stavby
3. jiné pravani jednani inter vivos

4. pravni jednani mortis causa

b. PFevod prava stavby

Zakladnim dispozi¢nim opravnénim stavebnika je opravnéni pravo stavby
na nékoho prevést. Jde o pravo, které sviij zakladni vyznam odvozuje od toho, ze
Pfedmétem pievodu neni stavba jako takova, nybrz pravo stavby, jehoz je stavba
soucasti. Jak jiz bylo shora naznaceno, v ptipad¢ pfevodu prava stavby dochazi
k nabyti takového az momentem zapisu do vefejného seznamu.’® Jde vsak o
opravnéni, které zasadné neni neomezené. Stavebnik je v pfevodu toliko omezen
piredkupnim pravem vlastnika pozemku k préavu stavby predvidanym ustanovenim
§ 1254 obcanského zakoniku. Predkupni pravo osoby vlastnika pozemku k pravu
stavby lze povazovat za prirozené, nebot’ pravé tato smluvni strana je jisté osobou,
ktera mé& na pravu stavby zpravidla nejvyssi zijem. Dané omezeni, které
predstavuje zékladni zdkonny rezim, ovSem neni bezvyjimecné. Obcansky zakonik
totiz pripousti, aby byla existence ptfedkupniho prava na zaklad¢ autonomie
smluvnich stran smluvné vyloucena (§ 1254 OZ). Dle téhoz ustanoveni je
k dosaZeni takového cile vSak zcela nezbytné, aby vylouceni ptedkupniho prava

bylo zapsano do vetejného seznamu.

Vse, co bylo shora uvedeno o popsaném piedkupnim pravu osoby vlastnika
pozemku K pravu stavby, pak rovnéz plati o piedkupnim pravu, kterézto ma dle

ustanoveni § 1254 ob¢anského zakoniku osoba stavebnika K zatizenému pozemku.

c. ZatiZeni prava stavby
Vyjma pievodu prava stavby miiZe mit stavebnik rovnéZ zajem na tom, aby
toto pravo rozmanitym zplsobem zatizil, zejména pak vécnym pravem 3. osoby.
To je praktické zejména pro ucely ziskani finan¢nich prostfedkli osobou stavebnika
Vv ptipad¢ zastavy prava stavby apod. Predmétem zatizeni 3. osoby ziistava, stejné

jako v ptipad¢ prevodu prava stavby, pravo stavby, nikoliv stavba zfizena na

6 VViz HANDRLICA, J. In: Spécil, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 904.
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zakladé¢ takového prava, a kterdzto je pouhou soucdsti prava stavby. Za
predpokladu, Ze ono pravo bude zatizeno napt. zastavnim pravem 3. osoby, takové
zatizeni trva pouze po dobu trvani prava stavby. Pro tento ucel rovnéz ustanoveni
§ 1244 obcanského zakoniku stanovi nezbytnost patrnosti posledniho dne doby, pro

kterou je pravo stavby ziizovano, z vetejného seznamu (katastru nemovitosti).

d. Jina pravni jednani inter vivos

Vyjma shora uvedenych piipadd, tj. pfevodu ¢i zatizeni prava stavby, bude
stavebnik v praxi samoziejm¢ uskutecnovat i celou fadu dalSich, zpravidla méné
vyznamnych, pravnich jednani, k nimz je jako vlastnik prava stavby majici
dispozi¢ni prava k tomuto pravu opravnen.

Osoba stavebnika je tak vramci svych dispozicnich prdv opravnéna
predevsim k pronajmuti stavby, ¢i pouhé Casti stavby, kterazto je pfedmétem prava
stavby, a to vsouladu sustanovenim § 2201 obcanského zakoniku. Dale je
stavebniku rovnéz umoznéno onu stavbu dle ustanoveni § 2332 obcanského
zékoniku stavbu propachtovat, ziidit ke stavbé dle ustanoveni § 1283 t¢hoz zakona
pravo uzivaci a dle ustanoveni § 1285 téhoz zakona pravo pozivaci. V neposledni
fadé je rovnéz opravnén ke ziizeni sluzebnosti.”” Dle odborného pravniho nazoru
nelze rovnéz vyloucit opravnéni osoby stavebnika K tomu, aby pfedmétnou stavbu

rozdélil na jednotky (§ 1158 0Z).®

Tato jednani muze Cinit zasadné zcela volné, bez zietele na zajmy 0soby
vlastnika pozemku. Vyjimkou z této zdsady muze byt ptipad, kdy bude na zéklade
smluvniho konsensu smluvnich stran vlastniku pozemku vyhrazeno schvéleni
uritych pravnich jednani osoby stavebnika podle ustanoveni § 1251 odst. 3
obcanského zakoniku. Schvalovaci pravomoc vlastnika pozemku vSak rovnéz neni
neomezend. Nelze pfipustit, aby takovéto opravnéni vyustilo ve svévoli osoby
vlastnika pozemku. Vyhrada vlastnika pozemku ke svaleni pravniho jednani osoby
stavebnika proto nemuiZe byt uplatnéna za piedpokladu, Ze jde o pravni jednani,
které neni k jm¢ osoby vlastnika pozemku, nebot’ v ptipadé takovychto jednani

nemiize osoba vlastnika pozemku sviij souhlas odepfit.”® Maize byt sporné, zda se

" Viz napt. HANDRLICA, J. In: Spacil, J. a kol. Ob&ansky zakonik I11. V&cné prava (§ 976-1474).
Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 903.
8 Viz tamtéz.
" Viz napt. HANDRLICA, J. In: Spagil, J. a kol. Ob&ansky zakonik I11. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 904.
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prave citované ustanoveni § 1251 odst. 3 obc¢anského zakoniku nevztahuje rovnéz
na pravni jednani uvedena shora sub Ill. 4. b. a Ill. 4. c. Nezda se vsak, ze jsou

takové pochyby na miste.

e. Pravni jednani mortis causa

Jakkoliv se o tom zakon vyslovné (a to zcela spravné) nezmiiuje, pravo
stavby mize byt kone¢né piedmétem dispozic stavebnika pro piipad jeho smrti. To
vyplyva z obecné, byt v celku nadbytecné normy, obsazené v ustanoveni § 1253
obCanského zakoniku, podle kterého pravo stavby prechédzi na dédice, jako i na
vSeobecného pravniho nastupce. Znamena to tedy, Ze stavebnik mulze své pravo
stavby zahrnou do svych potizeni pro pfipad smrti, zejména tedy do zavéti ¢i
dédické smlouvy. V piipadé, Ze ono pravo stavby nebude zahrnuto do pofizeni pro
piipad smrti, pravo stavby nezanika, nybrz dojde k pfechodu prava stavby dle

zakonného rezimu dédictvi.

Pro ptfipad piechodu prava stavby, tedy z divodu smrti osoby stavebnika,
dochéazi rovnéz pro tcely Fizeni o poziistalosti k ocenéni prava stavby.®® Samotny
proces ocenéni prava stavby lze provést aplikaci zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsSich predpist, €i rovnéz skrze tzv. trzni piistup,

ato v souladu s Mezinarodnimi a Evropskymi ocefiovacimi standardy.®

Z dikce vyse uvedeného ustanoveni obCanského zakoniku rovnéz vyplyva,
ze pii prechodu préva stavby nelze hovoftit o singularni sukcesi, nybrz o sukcesi
univerzalni. Pravo stavby totiz pfechazi na univerzalniho nastupce, tedy na osobu,
kterdzto piejima po svém pravnim pfedchidci veSkera prava a povinnosti

k takovému pravu.®

f. Povinnosti stavebnika z realného biremene
Konkretizace zakladniho prava vlastnika pozemku, za né€z bylo shora

v kapitole I. 1. f. oznaceno pravo osoby vlastnika pozemku na uplatu za ziizeni

8 Srov. napt. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky
zakonik. Komentaf. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 715.

81 Viz DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoi4k, J., Fiala, J. a kol. Ob¢ansky zakonik.
Komentat. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 698.

8 Srov. napt. DVORAK, J.; SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Ob&ansky
zakonik. Komentaf. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 714.
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prava stavby, byla podana jiz v kapitole II. 2. b. b), ov§em samoziejmé pouze za
predpokladu, Ze si smluvni strany uplatu za zfizeni prava stavby sjednaji. Na tomto
misté proto zbyva jiz jen stru¢né pojednat o tom aspektu povinnosti stavebnika,
ktery vyplyva z piipadné existence realného bifemene. Dle § 1247 obcanského
zakoniku totiz plati, ze byla-li iplata za zfizeni prava stavby sjednana v opétujicich
se davkach jako tzv. stavebni plat, zatézuje tento stavebni plat pravo stavby jako
realné biemeno. Jako takové pak podléha v souladu sustanovenim § 1305
obCanského zakoniku povinnosti zapisu do vefejného seznamu (katastru
nemovitosti), kterymzto realné bremeno vznika. Dojde-li k takovému zépisu,
nastane z hlediska vécnych prav jakasi ,,zaména roli“ mezi osobou stavebnika a
osobou vlastnika pozemku. Zatimco ohledné prava stavby je povinnosti primarné
zatizen vlastnik pozemku, v ptipadé¢ redlného biemena je povinnosti zatizena osoba

stavebnika.
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IV. Pozbyvani prava stavby
1. Obecné

Pozbyvani prava stavby je pojmoveé opakem nabyvani tohoto prava.
Z tohoto hlediska se zda (prima facie), ze je jiz vice méné nadbytecné o ném na
tomto misté pojednavat. Pfesto lze odhalit i bez hlubsi analyzy, Ze pozbyvani prava
stavby jakymsi ,,negativnim zrcadlovym* odrazem‘ nabyvani tohoto prava beze
zbytku samoziejmé neni. Ukazuje se tedy potfebné mu na tomto misté vénovat
Vv zajmu Uplnosti na zavér alespon nékolik vykladu, tfebaze plijde o pojednani

vetSinou jen strucna.

Obecné vzato predstavuje pozbyvani prava stavby vzdy koneckoncl zanik
tohoto prava. Tento zanik je vSak tfeba chdpat ve dvojim slova smyslu. TotiZ jednak
jako zéanik relativni a jednak jako zénik absolutni. V prvém ptipadé€ jde o zanik
pouze ve vztahu (v relaci) k dosavadnimu stavebniku, ktery sice své pravo stavby
pozbyva, aniz vsak toto pravo samo zanika. Naproti tomu ve druhém ptipad¢ pravo
stavby zanika jako takové, tzn. nejenze je pozbyva dosavadni stavebnik, ale neni

jiz nikdo, kdo by je nabyl a stal se jeho novym subjektem.

Kazdy z téchto dvou zptisobti zaniku prava stavby, ktery zahrnuje vzdy vice
piipadii, vyzaduje alespon v hlavnich rysech samostatnou pozornost. Kromé toho
zasluhuje konecné n€kolik vysvétleni téz otazka hlavnich pravnich nésledk, které
zénik prava stavby ve vztahu vlastnika pozemku a stavebnika, ale i ve vztahu

K tfetim osobam vyvolava.

2. Relativni zanik prava stavby
Relativni zanik prava stavby z hlediska svych moznych pravnich titulii
velmi vyrazné kopiruje v podobé negace ono nabyvani prava stavby popsané
v kapitole 1. této prace. To je zcela pochopitelné, nebot’ pti ném dochazi nejen k
pozbyti vlastnického prava k pravu stavby stavebnikem, ale navic naopak prave téz
k nabyti tohoto prava n€kym jinym. Ani zde vSak neni onen ,,negativni zrcadlovy

odraz® Gplny.

To vyplyva jiz z hlavniho pravniho titulu, na jehoz zaklad€ pravo stavby
zanikd a jimz je sama smlouva. Plna koincidence na jedné strané existuje v pfipade
pfevodni smlouvy préva stavby, ktera byla shora popsana shora sub II. 3. a.,
Vjejimz piipadé¢ dosavadni stavebnik pievadi své pravo stavby na jiného
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stavebnika. Tim muze byt bud’ tfeti osoba, anebo sdm vlastnik pozemku, ktery
vyuziva své ptipadné predkupni pravo podle § 1254 OZ. (Ke specifickému ptipadu
nabyti prava stavby vlastnikem pozemku podle § 1248 OZ viz rovnéz shora sub II.

3.¢c.)

Naopak koincidence se na druhé strané ztraci tam, kde se pfi nabyvani prava
stavby toto pravo zfizuje a kde pii pozbyvani tohoto prava jakasi ,,stinova* smlouva

sice myslitelna je, avSak nevede k pouhému relativnimu zéniku prava stavby.

Dalsi pravni tituly, které vyvolavaji relativni zanik prava stavby, l1ze pak
opét vétSinou dovodit z pravnich titulli vedoucich k nabyti tohoto prava. Tak je
tomu piedevsim u vydrzeni, v jehoz disledku samoziejmé vlastnické pravo k pravu
stavby nejen nabyva vydrzitel, ale téz pozbyva plivodni stavebnik. Obdobné¢ pak
v ptipadech ptechodu prava stavby, zejména dédéni (i jiného pravniho
nastupnictvi), toto pravo nejen vstupuje do majetku nového stavebnika (pravniho

nastupce), ale zadkonité zanik4 pro dosavadniho stavebnika.

Sporné konec¢né miize byt, zda k relativnimu zaniku prava stavby miize vést
téz rozhodnuti organu vetejné moci, které je nepochybnym pravnim titulem nabyti
tohoto prava. Z obvyklé interpretace takovéhoto nabyvani dan¢ho prava (jak byla
podana shora) spiSe vyplyva, ze rozhodnuti orgénu vetfejné moci k relativnimu
zaniku prava proprio sensu vést nemuze, resp. ze takové rozhodnuti mtize vyvolat
relativni zanik prava stavby pouze v mife, v jaké na tomto pravu byl dosavadni
stavebnik UcCasten jesté s nékym jinym, aniz tedy byl jeho vylu¢nym vlastnikem.
Pfesto mozna nelze zcela vyloucit piipady, kdy by pti vyporadani spoluvlastnictvi
dosavadni stavebnik pravo stavby pozbyl a kdy by toto pravo naopak nabyl jiny
ze spoluvlastnikl (jak o tom bylo, byt s vyhradou pochybnosti, pojednano shora

sub 1. 4.).

3. Absolutni zanik prava stavby
Na rozdil od relativniho zaniku prava stavby se pravni tituly absolutniho
zaniku tohoto prava ve své konkrétni podobé od svého protikladu prévnich tituld

nabyti prava stavby jiZ vice vzdaluji. Neplati to v§ak samoziejmée bezvyjimecné.

Z pravnich jednani lze za jistou vyjimku povaZovat opét smlouvu, ktera
samoziejmeé muze zanik prava stavby zplisobit. Zakon o tom sice specificky nikde

nepojednava, plati vSak zcela nepochybné, Ze se stavebnik a vlastnik pozemku na
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zaniku prava stavby mohou dohodnout. Ptjde (v ndvaznosti na § 11 OZ) o aplikaci
§ 1981 OZ, podle kterého plati, Ze stranam je dano na vili ujednat si zdnik zavazku,
aniz bude zfizen zavazek novy. Takovyto specificky ptipad disoluce ve vztahu
K pravu stavby je ovSem tfeba povazovat za spiSe vyjimeény, nebot’ stavebnik
(anebo n¢kdy treba i vlastnik pozemku) bude za zruSeni prava stavby obvykle
pozadovat n&jaké protiplnéni. Z toho vyplyva, Ze na smluvnim zéklad¢ bude pravo
stavby absolutné zanikat spise za pouziti § 1902 prvni véty OZ (rovnéz v navaznosti
na § 11 OZ), tedy specifickou novaci, pfi niZ se obecné dosavadni zavazek zrusi a

nahrazuje se zdvazkem novym.

Zvlastnosti absolutniho zaniku prava stavby je, ze k nému mitize dale dojit i
na zakladé jinych pravnich jednani, nez je smlouva. Sleduji-li se pouze hlavni
ptipady, upozoriiuje na sebe predevsim mozZnost odstoupit od smlouvy podle § 2001
a nasl. OZ (zejména je-li takova moznost ujednana ve smlouvé o zfizeni prava
stavby). K tomu, kromé jiného, inspiruje jiz shora popsany § 1251 odst. 1 OZ, podle
kterého smlouva miize ulozit stavebniku, aby stavbu provedl do urcité doby. Dané
ustanoventi jiz nefesi pravni nasledky poruSeni povinnosti v ném uvedené. Sotva lze
ovSem patrné vyloucit, aby takovym pravnim nasledkem byla v krajnim ptipadé téz
moznost vlastnika pozemku odstoupit od smlouvy, kterd pravo stavby ziidila,
jakkoli takové ujednani bude v praxi patrné spise vyjimecné. Jinym ptikladem, byt’
ani jeho uplatnéni nebude v praxi piili§ Casté, pak v dané souvislosti mtze byt téz
vzneseni namitky relativni neplatnosti. V jejim pfipadé sice bude o neplatnosti
pravdépodobné vzdy rozhodovat soud, avSak vzdy nepochybné jen na zékladé
vznesené¢ namitky, tedy na zakladé pravniho jednani, a hlavné bezvyhradné

s ti¢inky ex tunc.®

Samostatnou ,kapitolu® v pravnich jednanich vedoucich k absolutnimu
zaniku prava stavby piedstavuje shora v kapitole Il. této prace jiz popsany piipad,
kdy se stavebnik prava stavby ziekne podle § 1248 obcanského zakoniku, aniz na
to vlastnik pozemku v souladu s timto ustanovenim jakkoli reaguje (tj. aniz pravo
stavby pfevede ,,na sebe nebo na jinou osobu*). Zde, na rozdil od pfipadi takové
reakce, které absolutni zanik prava vylucuji, ptjde (s urcitou vyhradou uvedenou

déle sub 4 b) o jednostranné pravni jedndni, které absolutni zanik prava stavby

8 Srov. napt. ZUKLINOVA, M. In: Dvoiak, J., Svestka, J, Zuklinova, M. a kol., Ob&anské pravo
hmotné, Svazek 1. Dil prvni, Obecna ¢ast, Praha: Wolters Kluwer, 2016, str. 189 a 190, kde se
podava mj. vyklad i o riznych nazorech na nutnost uplatnit relativni neplatnost u soudu.
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naopak vyvola. Pritom takovy postup stavebnika lze s urcitym zjednodusenim
hodnotit jako jakousi analogii derelikce prava stavby, avSak derelikce specialni,
kterd nema pravni nasledky podle § 1045 odst. 2 OZ. Pravo stavby tedy v tomto
ptipadé nepfipadne do vlastnictvi statu, a to piestoze stavebnik ,,opustil pravo

stavby jakozto véc nemovitou.

Mimo pravni jednani je pak typickym a zcela pfirozenym pravnim titulem
absolutniho zaniku prava stavby pravni udalost spocivajici v uplynuti doby, na niz
bylo pravo stavby zfizeno, resp. nabyto podle § 1244 OZ, s ptipadnou modifikaci
podle § 1245 OZ. O tomto zaniku, ktery je pfirozenym disledkem docasného
charakteru prava stavby, ovSem jiz bylo shora pojedndno a neni zapotiebi se k nému
podrobnéji vracet. Stejné tak postaci pouhé pfipomenuti, ze pravnim titulem zaniku
absolutniho prava stavby naopak nemiize byt splnéni rozvazovaci podminky, jejiZ

pfipadné ujednani je podle § 1246 OZ nicotné.

vvvvvv

v disledku rozhodnuti organu vetejné moci. Za takovy piipad ziejme nelze
povazovat rozhodnuti soudu o absolutni neplatnosti smlouvy sméiujici ke ziizeni
prava stavby ani o jeji pfipadné nicotnosti. Z faktického hlediska sice maji takova
rozhodnuti samoziejmé klicovy vyznam, avSak pouze deklaruji pravni stav, ktery
Z hlediska hmotného prava existoval jiz od pocatku. (Pfitom v pfipad¢ prohlaseni
nicotnosti navic pfisn¢ vzato nejde ani o zanik prava stavby, nebot’ toto pravo
vlastné neexistuje a ani nikdy nevzniklo.) K absolutnimu zéniku prava stavby by
tedy mohlo vést pouze néjaké rozhodnuti konstitutivniho charakteru. Je ovSem
sporné, zda si lze v praxi takové rozhodnuti vitbec predstavit. V pravnické literatuie
je vysloven nazor, ze to mozné je. Konkrétné€ podle ustanoveni § 2000 odst. 1 druhé
véty OZ, které pripousti, aby soud zrusil zdvazek tehdy, pokud se okolnosti, za
nichz strany zfejm¢ vychézely ptfi vzniku zévazku, zménily do té miry, Ze na
zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dile vizana.®*
V dané souvislosti si je ovSem tieba uvédomit, ze v ptipadé prava stavby by neslo
o ruSeni zavazku, nybrz vécného prava (byt i zde by se patrné uplatnil § 11 OZ) a
hlavné Ze by bylo uplatnéni daného postupu jisté znacné omezené. (Pfinejmensim

V tom smyslu, Ze k ndvrhu na soud by byl povolan patrné€ jen stavebnik a ze soud

8 Viz DVORAK, J., SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol.. Obéansky zikonik.
Komentaf, Svazek II1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 708.
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by jeho navrhu mohl vyhovét nejspise pouze v meznich ptipadech, kdy by naptiklad
nebylo mozné stavbu vymezenou smlouvou o zfizeni prava stavby vybudovat

z dtivodu napiiklad zmény izemniho planu nastolenou v souladu s vefejnopravnimi
predpisy.)

Kone¢né¢ nckdy se jako pravni titul zaniku prava stavby uznava téz
promlceni; poukazuje se pfitom zejména na § 631 OZ (podle kterého se pravo
zapsané ve vefejném seznamu promléi za deset let ode dne, kdy mohlo byt
vykonano poprvé) a na § 980 odst. 2 druhé véty OZ (v souladu s nimZ se ma za to,
7e bylo-li pravo k véci z vefejného seznamu vymazano, tak neexistuje).® V této
souvislosti vSak vznikaji vice nez pochybnosti, a to i bez zfetele na to, Ze
z teoretického hlediska otazka promlceni neni nikdy otdzkou zaniku préava (o ktery
jde v pfipadé prekluze). V samotném citovaném nazoru se totiZz nejen piipousti
nesoulad mezi soukromopravni upravou obcanského zdkoniku a vefejnopravnimi
piedpisy co do osob opravnénych podat navrh na vymaz prava stavby z vefejného
seznamu, ale predevsim se poukazuje na moznost 1 jiné interpretace. Konkrétné jde
0 interpretaci, v souladu s niz je pravo stavby podle § 496 odst. 2 OZ nehmotnou
véci (zde budiz dodano, ze podle § 498 odst. 1 OZ téz nemovitou véci), tj. tim, co
je ve smyslu § 1011 OZ predmétem vlastnického prava, které se zase, jak zndmo,
podle § 614 OZ neproml¢uje.®® Odtud tedy vyplyva argument pro nemoznost
promlceni prava stavby. Aniz je mozné na tomto misté¢ dany problém hloubé&;ji
analyzovat, lze pro ucely této prace v souvislosti s absolutnim zanikem prava
stavby od otdzky piipadného promlceni tohoto prava abstrahovat. Jako v mnohych
jinych ptipadech se vsak ukazuje jako zddouci, aby tento slozity problém fesil sam

zakonodarce.

4. Specifické nasledky zaniku prava stavby
a. Obecné
Pravni nasledky zaniku prava stavby mohou byt rozmanité. Na tomto misté
je proto mozné vénovat pozornost jen tém specifickym z nich. Hlubsi pozornost
pfitom nevyZaduji v zasad¢ jednoduché ptipady nasledki relativniho zaniku prava

stavby. Zde prost¢ jde o zménu osoby vlastnika prava stavby s tim, Ze novy vlastnik

8 viz DVORAK, JI., SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol.. Obéansky zikonik.
Komentaf, Svazek II1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 705.

8 Viz DVORAK, J., SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvorék, J., Fiala, J. a kol.. Ob&ansky zakonik.
Komentaf, Svazek II1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 706 a 707.
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— stavebnik obvykle nabyva dil¢ich prav stavebnika pfedchoziho. Jednoznacnou
vyjimkou z toho je pouze ptipad vydrzeni, kdy se pravo stavby nabyva na dobu 40
let, tedy na dobu, ktera nemusi byt a zpravidla ani nebude identicka s tou, kterou
bylo pravo stavby ohrani¢eno ptivodné; dotcena tim ovSem zase neni moznost
modifikace této doby rozhodnutim soudu podle § 1244 odst. 2 in fine OZ. Krom¢
toho specificky pravni stav mize nastat tam, kde se pfipusti moznost pozbyti a
nabyti prava stavby na zaklad¢ rozhodnuti organu vefejné moci. Kone¢né tam, kde
se bude pravo stavby pievadét smlouvou, mohou byt ujednany nejrizn€jsi dalsi

zvlastni pravni nasledky, jejichZ podobu v§ak nemd smysl na tomto misté€ rozebirat.

Znamena to tedy, ze hlavni pozornost zasluhuji pravni nasledky absolutniho
zaniku prava stavby. Ty pak je tfeba nahlizet, jak bylo naznaceno, ze dvou hledisek.
Za prvé a predevsim z hlediska vztahu vlastnika pozemku a stavebnika, za druhé

pak z hlediska prav tietich osob.

b. Pravni nasledky ve vztahu vlastnika pozemku a stavebnika

Pro fecCeny nejpiirozenéjSi ptipad absolutniho zaniku prava stavby
uplynutim doby upravuje vzijemny vztah vlastnika pozemku a stavebnika
ustanoveni § 1255 OZ, kter¢ zni: ,Neni-li nic jiného ujednano, da vlastnik
stavebniho pozemku stavebnikovi pii zéniku prava stavby uplynutim doby, na
kterou bylo ziizeno, za stavbu ndhradu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v
dob¢ zaniku prava stavby, ledaze si strany ujednaji jinak.”“ Odtud tedy vyplyva
zékonny rezim nahrady, kterou je vlastnik pozemku povinen stavebniku
poskytnout, a to ve vysi poloviny hodnoty stavby v dobé€ zaniku prava stavby. To
lze obecné hodnotit jako v zdsad¢ spravedlivé vypotfadani. Na jedné strané
S ohledem na to, Ze do vlastnictvi vlastnika pozemku vstupuje stavba (ktera se stdva
soucasti pozemku), takze je opodstatnéné, aby za to vlastnik pozemku zaplatil. Na
druhé strané se pfitom vychdzi ztoho, Ze takto poskytované plnéni nemusi
pfedstavovat plnou hodnotu stavby, nebot’ neposkytovanou ¢ast hodnoty stavby 1ze
povazovat za néco, co se promitlo v dlouholetém uzivani pozemku stavebnikem (a
Vv pfipad€ uplatného ziizeni prava stavby i v pravdépodobné redukovangjsi uplaté,

ktera se poskytuje zpravidla ve formég stavebniho platu).

Uvedeny zakonny rezim vSak respektuje, Ze predstava o spravedlivém

vypofadani miiZze byt posuzovana v tom ¢i onom piipad¢ a v tom ¢i onom sméru
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vyrazné¢ odlisné. To zdkon ¢ini tim, ze davd moznost, aby se v koneckonct
neomezené mife uplatnila autonomie viile, a to dokonce ve dvoji podob¢. Za prvé
vibec tim, Ze l1ze dohodnout néco jiného ohledné samotné existence ndhrady. Za
druhé pak tim, Ze se pfipousti odlisné ujednéni o vysi ndhrady. Pfitom Ize soudit,
ze jak v prvém, tak i ve druhém piipadé se mize uplatnit bud’ inicidlni ujednani
(konkrétné ve smlouvé o zfizeni prava stavby), anebo ujednani nasledné, které se
uskutecni zpravidla v souvislosti se zadnikem prava stavby. Zcela samoziejmé pak

je, ze pozdéjsi ujednani mize zrusit, resp. zméenit ujednani ptivodni.

Smlouva ovSem muze pii vypofadani mezi vlastnikem pozemku a
stavebnikem v souvislosti s absolutnim zanikem prava stavby nalézt jesté Sirsi
uplatnéni. Neplati to sice o zminéné specifické disoluci, nebot’ jakymkoli
ujednanim o vypotadani by byly jeji hranice prekroceny. Naproti tomu tam, kde
bude pravo stavby absolutn¢ =zanikat na zdklad¢ specifick¢é novace, lze
predpokladat, ze soucasti této novace bude pravé ujednani o vypotradani ziejmé
vzdy. To je ptfirozené nejen z pravniho hlediska, ale 1 z hlediska ekonomického.
Normalni stav, ktery by existoval pii zachovani prava stavby, se nahrazuje stavem
jinym a to se vétSinou zakonité odrazi ve sjednani té ¢i oné kompenzace reflektujici
ekonomickou nevyhodu, ktera (zfejmé zpravidla pro stavebnika) zménénym
stavem vznikne. Touto cestou tedy muze dojit k ujednani, které¢ napiiklad zméni
ono inicialni ujednéani o ndhradé podle § 1255 OZ, poptipadé pivodné akceptovany

zékonny rezim podle téhoz ustanoveni.

Konecné vychazet 1ze z predpokladu, ze se smlouva o vyporadani nékdy
uplatni téz v piipad¢ absolutniho zéniku prava stavby cestou zieknuti se tohoto
prava stavebnikem podle § 1248 OZ, pijde-li o zfeknuti se prava nikoli v podobé
smlouvy, nybrz v podobé¢ skute¢né jednostranného pravniho jednéni, kdy vlastnik
pozemku nebude chtit postupovat podle § 1248 OZ Jakkoli v ptipadé tohoto
zieknuti se prava pljde o jednostranné pravni jedndni stavebnika, je vysoce
pravdépodobné, ze k takovému pravnimu jednéni nedojde, pokud jeho disledky
nebudou feSeny praveé ve form€ néjakého paralelniho smluvniho ujednani fesiciho
vypofadani rusen¢ho vztahu prava stavby (at’ jiZ, podle okolnosti, ve prospéch

stavebnika, anebo vlastnika pozemku).

Naopak jina situace bude v ostatnich pfipadech absolutniho zaniku prava
stavby. Zde pijde vétSinou o piipady, kdy odpadne pravni diivod existence tohoto

prava, poptipadé¢ kdy se zjisti, Ze tu takovy pravni ditvod neni. Za téchto okolnosti
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vV mife, v jaké si vlastnik pozemku a stavebnik poskytli né¢jaka plnéni, budou mit
povinnost véc fesit podle pravidel o bezdiivodném obohaceni. Vyjimkou by mohl
byt pfipad zéniku prava stavby na zaklad¢ konstitutivniho rozhodnuti organu
vefejné moci (piipada-li ovsem ve shora uvedeném smyslu viibec v tvahu), kdy
nelze vyloucit, ze by rozhodujici organ rozhodl té¢Z o pravech a povinnostech
nastavajicich v souvislosti se zrusenim prava stavby. Specificky by téZ mohly byt
feSeny (a to opét zpravidla v souladu se smlouvou o zfizeni prava stavby) piipady,

jakym je odstoupeni od smlouvy.

C. Pravni nasledky ve vztahu ke ti'etim osobam
Pro ptipad absolutniho zaniku prava stavby se konecné v zadkon¢ pamatuje
téz na ochranu tfetich osob. V této souvislosti, jiz bez hlubSiho komentate, zasluhuji

alespont zminku dvé ustanoveni.

Prvnim je §1256 OZ, podle kterého plati, Ze zastavni a jinad prava vaznouci
na pravu stavby postihuji nahradu. Tomu je tfeba rozumét jednak v navaznosti na
shora citovany § 1255 OZ, kde se piedpoklada poskytnuti nahrady vlastnikem
pozemku stavebnikovi, a jednak v nédvaznosti na situaci, kdy dojde za existence
prava stavby k jeho zatizeni ve prospéch treti osoby. Nejtypictéjsi bude piipad, kdy
stavebnik k zajisténi svého dluhu vici tfeti osob¢ své pravo stavby ve prospéch této
osoby zastavi. Za normalnich okolnosti, tj. nebyt ustanoveni § 1256 OZ, by
absolutnim zénikem prava stavby doSlo k tomu, ze by ona tfeti osoba (v
posuzovaném prikladu jakozto zastavni vétitel) pozbyla zajisténi své pohledavky;
pfitom sama samoziejmé na zanik prava stavby nemd zadny vliv. Proto ji zdkon
poskytuje ochranu v tom smyslu, ze ,.transformuje* zajisténi jeji pohledavky tim,
7e je vztahuje na pohledavku, kterd vznika stavebnikovi na nahradu ve smyslu §
1255 OZ. 1 kdyZ o tom zakon vyslovné nepojednava, 1ze soudit, Ze tuto ndhradu je
tieba chapat nikoli jen v Gzkém slova smyslu ramce § 1255 OZ, ale i ve smyslu
nahrady ujednané pro jakykoli pfipad absolutniho zaniku prava stavby, tj. napf.
zminéné specifické novace apod. I v téchto pfipadech tedy bude mit tfeti osoba
pravo uspokojit se z ndhrady, kterou ma vlastnik pozemku povinnost vyplatit
stavebnikovi, samoziejmé ovSem pouze za piedpokladu, Ze poskytnuti takové

nahrady neni smluvné vylouceno.
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Druhym z naznacenych ustanoveni je § 1249 OZ, ktery zni: ,,Pfi zéniku
prava stavby ptedtim, nez uplyne jeho doba, nastanou pravni nasledky vymazu
prava stavby vici véenému pravu nalezejicimu osobé, pro kterou bylo k pravu
stavby do vefejného seznamu zapsano vécné pravo, az zanikem tohoto vécného
prava. Jestlize vSak tato osoba k vymazu ud¢li souhlas, nastanou pravni nasledky
vymazu prava stavby viéi jejimu vécnému pravu jiz timto vymazem.“ Zde se
poskytuje ochrana kazdé tfeti osob¢, v jejiz prospéch je v katastru nemovitosti
zapsano jeji vécné pravo k pravu stavby, pro piipad, kdy jednak ma dojit k vymazu
tohoto prava stavby z katastru nemovitosti prfed uplynutim doby, na kterou bylo
nabyto, a jednak tieti osoba neda k tomuto vymazu sviij souhlas. Za téchto okolnosti
sice dojde k vymazu prava stavby, avSak pravni nasledky tohoto vymazu vici dané
tieti osob€ nenastanou v souladu s textem zakona dfive nez zanikem jejiho vécného

prava.

To je konstrukce ne zcela jasna hned ve dvou smérech. Za prvé, formulace,
podle které uvedené pravni nasledky vymazu prozatimné nenastanou, nasvédcuje
piedstave, kterou posiluje 1 sim tvod ustanoveni § 1249 OZ, ze totiz i tak k zaniku
prava stavby dojde. K ¢emu pak vSak zistava zachovano vécné pravo tteti osoby?
Formalné logicka tvaha vede k zavéru, ze k pozemku na némz je stavba ziizena a
jehoz soucasti se zanikem prava stavby stala. To by ovSem znamenalo jakési
,rozsifeni“ vécného prava treti osoby. Patrné pravé proto se tedy pouziva jiny
vyklad, v souladu s nimz aktualni pravni Gprava vychazi z konstrukce zvolené jiz
zékonem ¢. 86/1912 f.z., o stavebnim pravu, kdy tretim osobam, zastavnim
véfitelim, zistalo jejich pravo k pravu stavby zachovano®’; to ovsem znamena

zachovani i samotného prava stavby.

Pravé citovana pravni Gprava z po¢atku minulého stoleti pak signalizuje i
druhou pochybnost tykajici se aktualni pravni Upravy. Ta vdze zminéné pravni
nasledky vymazu prava stavby vyslovné a bezvyjimecné na dobu trvani vécného
prava tieti osoby (srov. ,,az zdnikem tohoto vécného prava®). To by ovSem zase
znamenalo rozsifeni pravni ochrany tfeti osoby v rozporu s ucelem § 1249 OZ,
ktery tuto ochranu poskytuje pouze pro ptipady pifedcasného zaniku prava stavby,

resp. jeho pred¢asného vymazu z katastru nemovitosti. Zdé se tedy opodstatnéné i

8 Srov. viz DVORAK, J., SRBOVA, A. In: Svestka, J. Dvoiak, J., Fiala, J. a kol.. Ob&ansky zakonik.
Komentaf, Svazek II1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 705 a literaturu tam uvedenou.
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zde vychazet z vykladu, k jehoz vysledku vedla zminéna tprava pocatku minulého
stoleti, totiz ze tfeti osoba je chranéna do doby zaniku svého vécného prava, avsak
nikoli déle nez do uplynuti standardni doby, na kterou bylo nabyto pravo stavby.
K tomuto okamziku totiz mé pravo stavby zaniknout standardné¢ a tfetim osobam

pak pfislusi ochrana pouze ve shora popsaném rozsahu vyplyvajicim z § 1256 OZ.

Pravé ucinény interpretaéni zavér, stejné tak jako ani interpretaéni zaveér
predchozi, v§ak nic neméni na tom, ze ob¢ analyzované pochybnosti tykajici se §

1249 OZ by mély byt odstranény normativni a ne interpretacni cestou.
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Zavér

Cilem této diplomové prace byla kompletni analyza institutu prava stavby.

Zavérem lze jednoznadné fici, ze k pravu stavby, ani jeho charakteristickym
znakm nelze pfistupovat za pomoci obecnych zakonnych definic, jelikoz jak jiz ze
samotného textu prace vyplyva (viz sub. I. 1. ¢. a I. 1. d.), ob¢ansky zakonik
v mnohych pfipadech potfebné definice ani neposkytuje. Dle nazoru autora prace
neni pravni uprava (na rozdil od jinych oblasti obcanského zdkoniku) pifehnané

podrobné a mnohych aspektech ji Ize shledavat do jisté miry az za nedostatecnou.

Z takového duvodu se pak v dil¢ich aspektech prava stavby klade tada
otazek delege lata i delege ferenda, na né€které z nichz se autor této prace snazi
upozornit a zaroven téz povétSinou poskytnut vlastni ndzor s ucelenym pohledem
na konkrétni problematiku, ackoli poskytnuti takového neni mnohdy snadné.
Jakozto zahodné piiklady pak lze piipadné uvést to, do jaké miry ma byt stavba ve
smlouvé popsana, K jakym pravnim jednanim je mozné vyuziti vyhrad vlastnika
pozemku, zda je mozné prodlouzit trvani prava stavby nad zakonem stanovenou
dobu 99 let Ci zda je slozka tuplaty za zfizeni prava stavby slozkou nezbytnou ¢i

sloZzkou dispozitivni atd.

Navzdory veskerym shora uvedenym negativiim je vSak jisté patrno, ze
pravo stavby je institutem velmi zajimavym a predevsim piinosnym. Jeho existence
je s ohledem na zakonné zakotveni zasady ,,superficies solo cedit“ zcela zasadni.
V souladu s timto institutem je totiz osoba stavebnika opravnéna postavit stavbu na
pozemku osoby vlastnika pozemku. Ackoliv je ziejmé, ze pro jeho Sirsi vyuziti by
bylo zcela ptihodné odstranéni zdkonnych nedostatki, které pravni Giprava préva
stavby bezesporu obsahuje, tento institut bez sebemensich pochybnosti nalezne v

realném svété uplatnéni.
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Resumé
The focal point of the thesis is the right of superficies, a legal institute
incorporated in Czech law by Act No. 89/2012 Coll, the Civil Code, as amended.
Thesis is contemplates the relationship between the right of superficies and the
Roman law principle ,,superficies solo cedit. The author intends to provide a
detailed overview and insight into the institute of right of superficies and an analysis

thereof.

In connection with such analysis, it is necessary to explain the main
problems of the right of superficies, which keep arising throughout time despite the
institute being known since the times of ancient Rome. At least on theoretical level,
there remain disputes and issues and therefore a unified opinion and doctrinal point

of view is not in place.

For this reason, the objective and ambition of the thesis remains also to
provide a comparison of these opinions and add the opinion of the author to it.

For reasons of clarity and systematics, the thesis is divided into four main
chapters being: the concept and historical roots of right of superficies, the
acquisition of right of superficies, specification of the of the relationship between

the owner of the tract of land and the builder and cession of the right of superficies.
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