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Uvod

Tradi¢ni, byt v modernim vyvoji ¢eského pravniho fadu donedavna opomijeny institut
prava stavby, bylo mozné poprvé spatiit jiz v dobé starovéku jako fimskopravni superficies. Slo
o institut umoznujici jedné osob¢ postaveni a uzivani stavby na pozemku nalezejicim jiné osobé
jakozto ojedin€lou vyjimku ze zasady superficies solo cedit. Spolecné se znovuzavedenim této
zasady do Ceského pravniho fadu zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,0obc.
zak.“ nebo ,,obCansky zdkonik*), doslo po témét 50 letech k obnoveni pravni Gpravy prava
stavby. Jeho smyslem je umoznit osobé opravnéné z prava stavby (stavebnikovi), aby zfidil
a/nebo mél na pozemku ve vlastnictvi jiné osoby stavbu. Takova stavba nebude po dobu trvani
prava stavby prirQstat / pfirostla k pozemku, ale stane se soucasti prava stavby. Lze téz fici, ze

stavba pfirtsta k pravu stavby.

Obdobné¢ jako ve starSich pravnich upravach prava stavby z prvni poloviny 20. stoleti,
tedy ve stavebnich zdkonech zlet 1912 a 1947, je mozné ipodle platného zikonného
a soucasné¢ho doktrinalniho pojeti vnimat pravo stavby jako institut umoziujici vyuziti
zatizeného pozemku pro Siroké mnozstvi riznych tcelt ve prospéch rozli¢nych stavebnikl. Od
budovani, rekonstrukce ¢i modernizace jednoduchych staveb pro uspokojovani bytovych
potieb po realizaci rozsdhlych komercnich a primyslovych stavebnich projekti. Vzhledem
k tomu, Ze z hlediska svého ucelu neni pravo stavby zdkonem omezeno, lze do budoucna
ocekavat tak, jak je tomu v fadé cizich statl, jeho castéjsi praktické vyuziti pti vystavbé
a nasledném uzivani stavby umisténé na cizim pozemku jakozto z hospodaiského hlediska

variabilniho pravniho institutu.

JiZ v prvnich letech uc¢innosti obcanského zédkoniku bylo zjevné, ze byt je pravo stavby
institutem platnym pravem po desetileti neupravenym, navic zejména v dob¢ prvni republiky
1 pfes zékonnou Upravu zejména z dlivodl nechuti vlastniki pozemki zatézovat dlouhodobé
své pozemky (byt’ s vidinou pozdgjsiho pfirtistini stavby k pozemku) nepfili§ vyuzivanym!, 1ze
pozorovat, ze o vyuziti tohoto institutu je dnes ve spolecnosti zajem. Jak ukazuji statistické
katastralni idaje, podet ziizovanych a trvajicich prav stavby se neustéle zvysuje.> S ohledem na

strmy rUst cen na trhu s nemovitostmi, k némuz recentné dochazi, se ztizeni prava stavby jevi

byt hospodarnym a bezpe¢nym feSenim pro pfipad zdjmu osob o vystavbu. Ve vztahu ke

IELIAS, J. Nékteré problémy nového prava stavby. Prdavny Obzor. 1948, roé. 31, &. 1, s. 31.
2BACHURA, P. Pravo stavby a jeho vyuzZitelnost v praxi. 4d Notam. 2017, ro¢. 23, &. 4,'s. 22.
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stavebnikovi 1ze vzhledem k vécnépravni povaze prava stavby hovofit o zajisténi stabilniho
postaveni, zejména v porovndni s obligacnimi instituty slouzicimi k vystavbé na cizim
pozemku, napf. s dlouhodobym ndjmem nebo pachtem pozemk. Vlastnik zatizeného pozemku
je motivovan nejen penéznim ziskem beze ztraty vlastnického prava ke svému nemovitému
majetku, ale predev§im néaslednym zhodnocenim svého majetku o stavbu, ktera ptiroste k jeho

pozemku po zaniku prava stavby.

Tato diplomova prace ma poskytnout komplexni pohled na institut prava stavby. Dlraz
bude polozen téZ na systematické zaclenéni prava stavby do celého soukromého prava pri
zdtraznéni svébytného postaveni prava stavby. Predmétem zkouméni bude i problematika
dil¢ich odlisnosti prava stavby od jinych pravnich institutdi, které mohou v praxi slouzit

k obdobnému ucelu.

Prace bude ¢lenéna do péti hlavnich ¢asti. V tivodnich kapitolach bude ptedlozen pohled
na historicky vyvoj institutu prava stavby, pocinaje fimskopravni Upravou institutu superficies,
pfes pojednani o proménach prav a povinnosti k pozemkiim ve stfedovéku a konce odrazy
prava stavby v prvnich modernich civilnépravnich kodexech. Podrobné&ji budou prozkoumany
pravni upravy prava stavby v zakonech z let 1912 a 1947, stejn¢ jako vymezeni prava stavby

v obéanském zakoniku ¢. 141/1950 Sb.

Stézejni Cast diplomové prace bude predstavovat analyza platné pravni Gpravy prava
stavby v ob¢anském zakoniku. Zde bude vymezen ptedev§im obecny pravni ramec, smysl, ucel
a povaha institutu prava stavby. Bude zde dale pojednano o pojmech, které jsou pro pravo
stavby zasadni, pfedevs§im o stavbé a pozemku. Déle se budeme zabyvat vymezenim subjekti
prava stavby, jejich postavenim a jejich pravy a povinnostmi, které jim z prava stavby
vyplyvaji. Nasledovat bude problematika vzniku a trvani prava stavby a pojeti prava stavby

jako nemovité véci evidované v katastru nemovitosti.

Samostatna ¢ast prace bude vyhrazena analyze praktickych dopad vzajemnych prav
a povinnosti vlastnika pozemku a stavebnika, a to 1 pokud jde o jejich vztah ke tfetim osobam

a dot€enym spravnim organitim, predev§im vii¢i katastralnimu tfadu.

V posledni kapitole se hodlame zabyvat zanikem prava stavby, ato jak uplynutim
puvodné sjednané Ci stanovené doby jeho trvani, tak pfedCasnym zanikem prava stavby.
Podrobné budou rozebrany predevsim nésledky pravnich diivodi zaniku prava stavby ve vztahu

k dot¢enym osobam.



K dosazeni vSech zminénych cilti bude pouzita zejména analytickd metoda, vykladova
metoda akoneéné téz metoda komparativni pifi srovnani vymezenych dil¢ich otazek
souvisejicich s institutem prava stavby v ¢eské pravni upraveé a obdobnych instituti v nékterych

zahrani¢nich pravnich upravach.

Pti zpracovani této prace budou pouzity predevsim ceské, resp. ¢eskoslovenské literarni
prameny a vysledky rozhodovaci praxe souda. Vzhledem k nedostate¢nému poctu pouzitelnych
soudnich rozhodnuti, vztahujicich se k platné pravni upravé na strané jedné a s ohledem na
obsahovou a smyslovou podobnost prava stavby se starSimi pravnimi ipravami budeme Cerpat
téz ze starSich prament, jak literarnich, tak judikatornich. V neposledni fad¢ bude analyzovana

zahrani¢ni literatura a judikatura, tykajici se dil¢ich otdzek institutth obdobnych pravu stavby.



1. Historicky vyvoj institutu prava stavby a jeho pravnich predchidcii

1.1. Rimské pravo a institut superficies

Nejstarsiho predchiidce institutu prava stavby je mozné nalézt v pravu fimském.
V rozhodné dobé platila ve spojeni s pravy a povinnostmi k pozemkim témer bezvyjimecné
jedna z nejvyznamnéjsich a nejstarSich pravnich zasad vyjadiena slovy ,.superficies solo cedit*
(,,povrch ustupuje pudé®). Tato zdsada byla obsazena jiz v nejstarSim soupisu fimského
obyc¢ejového prava, Zakoné XII desek. Tento zdkon rozliSoval pozemky (fundus) na strané
jedné a ostatni véci (ceterae res) na strané druhé.> Pozemky (resp. piida obecné) byly pro
zemé&délsky zalozenou ekonomiku Rimské fise zakladnim vyrobnim a hospodaiskym
prostiedkem.* Zasadu superficies solo cedit vyklada fimsky pravnik Gaius ve svych Institucich
tak, ze v souladu s prirozenym pravem se vlastnictvim vlastnika ptdy stava to, co je na pudé
vystavéno, i kdyz takovou stavbu vystavi osoba od vlastnika pidy odlisna, jelikoz ,,povrch

TR)

ustupuje piide.*> O uznéavani superficidlni zasady pak sveédéi itada mist v Justinidnovych

Digestech.®

Ackoliv byla superficialni zdsada obecné respektovana, v disledku vyvoje spole¢enskych

nejen pro chudsi lidi®, vyvstala potieba uginky této zasady Gasteéné prolomit. Resenim zejména
bytové potieby byla vtomto ohledu vystavba na cizim pozemku, nicméné k tomu bylo

zapotiebi nejprve zakotvit v pradvnim tadu zvlastni pravo umoziujici osobam prondjem ciziho

3 Ust. bodu &. 3 Desky VI. Zakona XII desek. Srov. SKREJPEK, M. Prameny Fimského prava. Vyd. 2. Praha:
LexisNexis, 2004, s. 37.

4 DVORAK, J., ZOULIK, F., in: DVORAK, J., MALY, K. 200 let Vieobecného obcanského zdkoniku. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2011. s. 557.

5 KINCL, J., SKREJPEK, M. Gaius: ucebnice prava ve ctyfech knihdch. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, 2007, s. 113.

6 Srov. napt. D. 13, 7, 21, tykajici se zfizeni zastavniho prava ke stavbé, které viak bude rozsifeno i na pozemek,
jelikoz stavba je jeho soudasti. In: SKREJPEK, M., BLAHO, P., VANKOVA, J., ZYTEK, J. Digesta seu
pandactae = Digesta neboli pandekty. Tomus I, Fragmenta lecta = Vybrané casti. liber I-XV. V Praze: Univerzita
Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2015 s. 613. Dale in: D. 43.17.3.7 (Ulp. lib. 69 ad ed.): ,,(...) semper
enim superficiem solo cedere.” Srov. SEIDL, J. Rozdéleni sluzebnosti dle prava fimského. Pravnéhistorické
studie. Karolinum, 2013, ro¢. 43, ¢. 1, s. 23. Shodné Gai. D. 41.1.7.10 ¢i Paul. D. 46.3.98.8. Srov. JUSZTINGER,
J. Economic Significance of the Ancient Roman Superficies. Journal on European History of Law. 2017, ro€. 8§,
¢. 1,s.99.

7HEYROVSKY, L., SOMMER, O., VAZNY, I. Déjiny a systém soukromého prava rimského. Sedmé vydani.
V Bratislavé: ndkladem Pravnické fakulty University Komenského v Bratislave, 1929, s. 271

8 NOVOHRADSKY, V. Opustenie zasady ,,superficies solo cedit” a jeho dosledky. Prdvny obzor. 1951, ro&. 34,
¢. 4, s. 346. Obecné k nesnadnosti ziskat stavebni pozemek srov. HEYROVSKY, L., SOMMER, O., VAZNY,
J., D¢jiny, s. 271.



pozemku za celem jeho zastavéni a vykonu dispozi¢nich opravnéni k dané stavbé.” Pokud by
takovy institut neexistoval, nebylo by mozné mit ve vlastnictvi stavbu postavenou na cizim
pozemku, jelikoz nova stavba by pfirostla k pozemku astala se tak soucasti pfedmétu

vlastnictvi vlastnika pozemku bez ohledu na jeho souhlas s takovou vystavbou.!°

Na zacatku bylo specifické pravo, které magistrat udéloval na statnich pozemcich
bankéiim, aby si na nich postavili drobna staveni, s nimizZ mohli voln¢ disponovat, a to za
tplatu v predem uréené vysi.!! Soukromé osoby mohly obdobného vysledku dosahovat jen
dlouhodobym ndjmem ciziho pozemku za ucelem vystavéni a uzivani stavby za uplatu
v podobé pravidelné ro¢ni penézité davky. Najemni smlouva vSak zakladala mezi stranami jen
obliga¢ni pomér, ktery - logicky - nemél vécnépravni ti€inky a poskytoval stavebnikovi ochranu

pouze vici vlastniku pozemku, nikoliv vii€i tfetim osobam, vcetné jeho pravnim néastupctm.

Vyse uvedeny nedostatek ndjemni smlouvy se stal v dalsim vyvoji podnétem k udéleni
zvlastni praetorské ochrany. Tato ochrana byla poskytovana osobé, kterd byla opravnéna drzet
a uzivat stavbu na zakladé¢ nijemni smlouvy. Ochrana méla podobu posesorniho interdiktu
zvaného interdictum de superficiebus.'> Tento interdikt byl obdobny interdiktu Uti possidetis
slouzicimu k ochrané rusené drzby nemovitych véci.!* Poskytnutim tohoto interdiktu se tento
najemni pomér zménil z vetfejnopravniho institutu na zvlastni soukromopravni institut.
Najemce (stavebnik) poZival ochrany 1 proti tfetim osobam. Tim mu bylo zaji$téno uZivaci
pravo, které mélo charakter dédi¢cného prava ke stavb€. Toto pravo bylo oznafovano

superficies."

Za cisafe Justiniana byla dale posilena vécnépravni povaha superficies tim, ze superficiafi
byla pfiznana vécnad Zaloba (actio in rem) obdobna vlastnické reivindikaéni Zalobg.!
Superficies se stala zdéditelnym a zcizitelnym vécnym pravem uzivat ¢i pozivat stavbu

vystavénou na cizim pozemku.'® Patiila mezi prava odli$na oproti pravu vlastnickému (iura in

Y DVORAK, J., ZOULIK, F., in: DVORAK, J., MALY, K., 200 let, s. 557.

1 SOMMER, O. Ucebnice soukromého prdava #imského. Dil Il. Pravo majetkové. 11. nezménéné vydani. V Praze:
"Vsehrd", 1946, s. 255.

' Srov. téz Ulp. D. 18, 1, 32. Srov. dale napi. SOMMER, O., U&ebnice, s. 255. Shodné napt. HEYROVSKY, L.,
SOMMER, O., VAZNY, J., D&jiny, s. 271. Sommer hovoii vyslovné o ,,zfizeni obchodnich mistnosti®.

12 Ulp. D. 43, 18, 1. Srov. t62 HEYROVSKY, L., SOMMER, O., VAZNY, J., D&jiny, s. 271.

13 KINCL, J., SKREJPEK, M., URFUS, V. Rimské pravo. Dot. 2. dopl. a pieprac. vyd. (C.H. Beck dot. 1. vyd.).
Praha: C.H. Beck, 1995. Beckovy pravnické ucebnice, s. 165.

4 HEYROVSKY, L., SOMMER, O., VAZNY, J., D&jiny, s. 271 - 272.

15 Srov. Ulp. D. 43,17, 3, 7. Srov. téZ BURDICK, W. L. The principles of roman law and their relation to modern
law. Clark, New Jersey: Lawbook Exchange, 2003, s. 378.

16 BLAHO, P., in: REBRO, K., BLAHO, P. Rimske prdvo. 4., preprac. a dopl. vyd. Bratislava: Iura Edition, 2010,
s. 314.



re habere).!” Jejich smyslem bylo poskytnout opravnénému moznost zvlastniho, obsahové
presné vymezeného nakladani s véci, kterd je ve vlastnictvi jiné osoby. Tyto vécnépravni
instituty poskytovaly opravnénému piimé pravo ve vztahu k véci, nikoliv v§ak pravo vSeobecné
jak tomu bylo v ptipadé vlastnického prava. Trvani téchto vécnych prav vSak v daném rozsahu
doCasn¢ omezovalo vlastnika zatizeného pozemku pii vykonu jeho vlastnického prava. To
s sebou neslo povinnost vlastnika pozemku i tfetich osob zdrzet se zasahti do vykonu opravnéni

z vécného prava k véci cizi, nerusit opravnéného a strpét vykon téchto opravnéni.'®

Superficies 1ze vymezit jako obsahové omezené pravni panstvi nad véci piisobici vici
tfetim osobam, jehoZ obsahem bylo zcizitelné!® a dédi¢né pravo superficiaie postavit na cizim
pozemku stavbu. Tuto stavbu mohl superficiat spolecné se zatizenym pozemkem uzivat a mél
povinnost platit vlastniku pozemku pravidelny uro¢ny plat (solarium, popt. pensio). Superficies
vznikala typicky na zdkladé smlouvy uzaviené mezi vlastnikem pozemku a superficidfem ve
formé najemni smlouvy, piipadné smlouvy trhové®®, sménné ¢&i darovaci. Smlouva stanovila
prava a povinnosti superficiafe a vlastnika pozemku ¢i pfesné uréeny plat, byt jen v minimalni
vy§i.2! Lze nalézt nazor, e uplata nebyla podstatnou néleZitosti smlouvy o zfizeni superficies®,
coz by mohlo vést k zavéru, Ze ji bylo mozno ziidit téz bezlplatné. Lze se vSak domnivat, ze
takovd moznost byla nebyla ptipustnd.”> Plat pfedné plnil funkci uznani ciziho vlastnictvi
zatizeného pozemku. Se superficies byl navic plat spojeny takovym zplsobem, ze jako
povinnost stihal vzdy uréitou opravnénou osobu.?* Ke vzniku a éinnosti superficies nebyla
vyzadovana tradice pozemku, jelikoZ prava a povinnosti ze superficies vznikly jiz uzavienim
piislusné smlouvy.”> Ke vzniku superficies mohlo dale dojit jejim odkazem, pfenechanim

pozemku s vyhradou vlastnictvi, soudnim rozhodnutim, ¢i vydrzenim.

17 ARNDTS, K. L. Ucebni kniha pandekt. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010, s. 205 — 206.

8 SOMMER, O., Ugebnice, s. 244, ¢i shodné STLOUKALOVA, K., ed. Soudobé reflexe rimského prava: rimské
pravo v modernich kodifikacich. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta, 2015, s. 263.

19 ARNDTS, K. L., U&ebni kniha, s. 359.

2 BOHACEK, M. Ndstin predndsek o soukromém pravu Fimském. I, Uvod - prava vécnd. Praha: nakl. vlast., 1945,
s. 160.

2l HEYROVSKY, L., SOMMER, O., VAZNY, I., D¢&jiny, s. 272.

2 STLOUKALOVA, K., ed., Soudobé reflexe, s. 266.

3 Ulp. D. 6, 1,73, 1 ve spojeni s Paul. D. 6, 1, 74, hovofici o povinnosti opravnéného ze superficies platit uréitou
&astku jako najemné. Srov. SEIDL, J., in: SKREJPEK, M., BELOVSKY, P., SEJIDL, J., FALADA, D. Rimské
pravo v obcanském zakoniku: komentar a prameny. Vécna prava. Praha: Auditorium, 2017, s. 205.

2 BOHACEK, M., Nastin prednasek, s. 160.

2 HEYROVSKY, L., SOMMER, 0., VAZNY, J., D¢&jiny, s. 272.
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Jednim z ujednéni ve smlouvé o zfizeni superficies bylo ureni doby jejiho trvani. Tuto
dobu si mohly strany smlouvy zvolit bez zdkonem stanoveného ¢asového omezeni. Superficies

tak mohla za urgitych okolnosti vzniknout i jako vé&éné pravo.2

Stavbu vystavénou na zaklad¢€ superficies mohl superficiaf opravit, rekonstruovat,
prestavét ¢i jinymi zplisoby uzivat. Nesmél vSak uzivat stavbu a pozemek zptisobem, ktery by
vedl ke znehodnoceni pozemku.?’” Mezi opravnéni superficidie spadalo stavbu ¢&i zastavény
pozemek zatizit zastavnim ¢i jinym vécnym pravem, jejichz trvani bylo omezeno trvanim
superficies. Byl-li pozemek zatizen zastavnim pravem ziizenym superficiafem, mél pred timto

zatizenim ptednost narok vlastnika pozemku na solarium.*®

Superficies mohla byt ziizena pouze k €asti stavby (napf. ke sklepu) ¢i k jedinému
poschodi.?’ Obvykle superficies vznikala k pozemku, ktery dosud nebyl zastavén. Superficiaf
vSak nebyl vlastnikem stavby, jelikoz ta v souladu se superficialni zdsadou pftirostla k pozemku
a stala se vlastnictvim vlastnika pozemku.*® Prostfednictvim superficies viak bylo stavebnikovi
umoznéno, aby stavbu uzival, pozival a disponoval s ni zpiisobem podobnym jakym vlastnik

vykonéva své vlastnické pravo.

Superficies ptedstavovala soubor dédi€nych opravnéni a povinnosti, bylo ji tak mozné
pfenechat odkazem, a prechdzela ina dédice superficiafe. Vlastnik pozemku nemél vici

opravnénému ze superficies predkupni pravo.’!

Superficiat byl opravnén své pravo prevést na jinou osobu. Pokud se rozhodl, ze pravo
pfevede, bylo nezbytné nejen uzavieni prevodni smlouvy, ale téz odevzdani prava kvazitradici,
tedy odevzdanim stavby za i¢elem umoznéni faktického vykonu prava.*? Superficies mohla byt

pievedena na nabyvatele 1 vyrokem soudu (adiudicatio).

26 BURDICK, W. L., The principles, s. 378.

27 KINCL, J., SKREJPEK, M., URFUS, V., Rimské pravo, s. 200, ¢&i BURDICK, W. L., The principles, s. 378.

% HEYROVSKY, L., SOMMER, O., VAZNY, J., D&jiny, s. 272.

2 BURDICK, W. L., The principles, s. 378.

3 NOVOHRADSKY, V., Opustenie zasady, s. 346.

31 DAJCZAK, W., GIARO, T., LONGCHAMPS DE BERIER, F. Privo Fimské: zdklady soukromého prdva.
Olomouc: Turidicum Olomoucense, 2013, s. 238. Shodné SEJDL, J., in: SKREJPEK, M., BELOVSKY, P., SEJDL,
J., FALADA, D., Rimské pravo, s. 209.

32 KINCL, J., SKREJPEK, M., URFUS, V., Rimské pravo, s. 200 — 201. Shodné SOMMER, O., Uéebnice, s. 255.
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Superficiai byl pii vykonu svych opravnéni chranén nad ramec praetorského interdiktu
de superficiebus® téz vécnépravni zalobou (actio in rem), ato zapuréi (negatorni) Zalobou,

konfesorni zalobou*, potazmo praetorskou publicianskou Zalobu (actio Publiciana in rem).*

K zaniku superficies mohlo dojit ze stejnych duivodl, jako v ptipadé ptibuzného
vécnépravniho institutu, totiz dlouhodobého pachtu polnich pozemki oznacovaného jako
emfyteusis.>® Superficies tak zanikla uplynutim sjednané doby trvani, splynutim prav
opravnéného a vlastnika pozemku v rukou jediné osoby (confusio), vzdanim se prava ze strany
superficiate, smrti superficidie v ptipad€, ze superficies neptfechazela na jeho dédice, nebo
pokud pozemek vydrzela tieti osoba. Specificky zpiisob zaniku superficies ptichazel v uvahu
tehdy, pokud superficiat neplatil solarium alespoti po dobu dvou let.*” Po zaniku superficies
nemél superficiaf narok na nahradu za stavbu, ledaze by bylo poskytnuti nahrady mezi

vlastnikem pozemku a superficiafem sjednéno.

1.2. Prava a povinnosti k pozemkiim ve stiedovéku

Jak ve staroveéku, tak v obdobi platnosti stfedovékého feudalniho prava byl pozemek
(resp. puda) zédkladnim prostiedkem obZivy a nezbytnym ptredpokladem pro budovani vesnic
a mest. Klicovym prvkem prav a povinnosti k piidé€ bylo jeji faktické uzivani. Nebylo rozhodné,
jakou povahu mélo pravo osoby k ur¢itému pozemku, pokud jeho vykonem nebyly jiné osoby
poZivajici uzitkli pozemku zkracovany.*® Z diivodu kolize téchto prav se ve stiedovéku

vyvinula fada vécnych prav k pozemkiim vedle vSeobecného vlastnického prava.*

3 Ulp. D. 43, 18, 1. K interdiktu de superficiebus srov. napf. STOOP, B. Roman Law Antecedents of the
Horizontal Division of Ownership. Fundamina: A Journal of Legal History. 1999, 10¢. 5,s. 111 an.

3% ARNDTS, K. L., U¢ebni kniha, s. 360. Ke konfesorni Zalobé& srov. napf. JUSZTINGER, J., Economic
Significance, s. 102. K zaptréi zalobé srov. napt. KINCL, J., SKREJPEK, M., URFUS, V., Rimské pravo, s. 186
an.

35 Paul. D. 6, 2, 12, 3 (libro 19 ad edictum). Srov. ARNDTS, K. L., Ugebni kniha, s. 360. Publicianska Zzaloba
mohla byt podana v pfipadé¢, kdy nabyvatel v dobré vire zakoupil od nevlastnika dim postaveny na zaklade
superficies na cizim pozemku. K publicianské Zalobé srov. napt. KINCL, J., SKREJPEK, M., URFUS, V., Rimské
pravo, s. 160 a 185 an.

36 STLOUKALOVA, K., ed., Soudobé reflexe, s. 266.

37 ARNDTS, K. L., Uéebni kniha, s. 358 a 360. Shodné SEJDL, J., in: SKREJPEK, M., BELOVSKY, P., SEJDL,
J., FALADA, D., Rimské pravo, s. 205 a 206.

38 STIEBER, M., HORAK, O. Déjiny soukromého prdava v stiedni Evropé. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 41.
3% STIEBER, M., HORAK, O., Dgjiny, s. 42.



Od prelomu 12. a 13. stoleti byla piida ve vlastnictvi feudalti, ovSem vzhledem k potiebé
jejiho obdélavani byla vyzadovana robota poddanych.*’ Do vrstvy poddanych spadali zejména

do t¢ doby svobodni, na nikom nezavisli hospodafi ¢&i jejich potomci.*!

Vzijemné
vrchnostensko-poddanské poméry byly upravovany tzv. vrchnostenskym pravem. Obsah téchto
pomeért byl fizen teorii délen¢ho vlastnictvi, podle niz panovi nalezelo k pozemktim, které
pfenechaval poddanym k uzivani, tzv. vlastnictvi vrchni (dominium directum), zatimco

poddanym svéd¢ilo vlastnictvi uzitkové (dominium utile).*

Vrchnostenské pravo bylo zalozeno na dvou formach nesvobodné drzby nemovitych véci.
Prvni formou bylo tzv. pravo ¢eské, resp. slovanské (ius bohemicum, slavicum), podle néhoz
pan déaval poddanému na zaklad¢ smlouvy piidu do uzivani na predem neurc¢enou dobu a m¢l

zaroveh pravo poddaného kdykoliv z piidy vyhnat.*?

Dokud byl poddany na pozemku usazen,
byl povinen odevzdavat panovi davky a robotovat. P4n v§ak mohl i nadale s pozemkem volné

nakladat.

Druhou formou nesvobodné drzby, kterd se na nasem izemi objevila ve 13. stoleti, bylo
tzv. pravo némecké (ius theutonicum), oznacované téz ius emphyteuticum (emfyteuse) ¢i Cesky

).** Poddany v tomto ptipadé ziskal na zdkladé zvlastni vécné®

purkrecht (pravo purkrechtni
smlouvy uzaviené s vlastnikem pldy trvalé pravo uZivat a pozivat pozemek za uplatu v podobé
pravidelné penézité davky.** Poddany tak nabyval k pozemku dé&di¢né pachtovni pravo
purkrechtni a nemohl byt z pozemku panem kdykoliv vyhnan. Pan rovnéZ nemohl bez dalSiho
pozadovat vydani pudy zpét. Pida panovi ptipadala pouze jako odumrt, anebo v ptipadé¢
vaznych diivodd na strané poddaného (spachal zlo¢in, $patné hospodafil na pozemku apod.).*’

t.48

Purkrecht mohl poddany s jistymi omezenimi zcizit.™® Zarovenn mél poddany na zékladé

smlouvy jistotu nerusené dédicné pozemkové drzby ¢i ptedem dané vySe poddanskych davek.

40 SCHELLE, K., in: VOJACEK, L., SCHELLE, K., TAUCHEN, I. Vyvoj soukromého prdva na vizemi ceskych
zemi. Brno: Masarykova univerzita, 2012, s. 180 — 181.

4 ADAMOVA, K., LOJEK, A., SCHELLE, K., TAUCHEN, J. Velké déjiny zemi Koruny ceské. Tematickd rada,
Pravo. Praha: Paseka, 2017, s. 141.

42 RAUSCHER, R. Prehled déjin soukromého prava ve stiedni Evropé: ndstin pFedndsek. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2016, s. 57. Shodnd ADAMOVA, K., LOJEK, A., SCHELLE, K., TAUCHEN, J., Velké dg&jiny, s. 138.

B MALY, K. Déjiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. Vydani ¢tvrté, (v nakladatelstvi Leges
vydani prvni). Praha: Leges, 2010, s. 130.

“4 ADAMOVA, K., LOJEK, A., SCHELLE, K., TAUCHEN, J., Velké d&jiny, s. 138.

4 FLODR, M. Brnénské méstské pravo: zakladatelské obdobi (-1359). Brno: Matice moravska, 2001, s. 264.
46V tomto ohledu bylo uZivdno oznaGeni, Zze se poddany tzv. zakupuje neboli plati zdkupni peniz. Srov.
VANECEK, V. Selské poddanstvi ve starém &eském pravu. (Nastin pravniho vyvoje stol. 12.—16). Cesky lid.
Etnologicky ustav Akademie véd Ceskeé republiky, 1948, roc. 35, ¢. 7-8, s. 150.

4 SCHELLE, K., in: VOJACEK, L., SCHELLE, K., TAUCHEN, I., V{voj, s. 181 — 182.

48 Pouze se svolenim pana. Srov. STIEBER, M., HORAK, O., Déjiny, s. 58 a 60. Dale t¢z ADAMOVA, K.,
LOJEK, A., SCHELLE, K., TAUCHEN, J., Velké d¢jiny, s. 147.
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Ptikladem purkrechtniho préava, ktery se stal vzorem pro institut prava stavby v dnesnich
pravnich Gpravach, byl tzv. dédicny méstsky ndjem pidy (téz purkrecht, ném. burgrecht, popt.
ius hereditarium).*® Tento méstsky purkrecht se osvéd¢oval pfi zakladani vesnic &i roz§ifovani
meést. Vlastnici méstskych pozemkt, zejména pani, klastery, biskupstvi, bohati méstané ci
dokonce univerzity®’, uzavirali s najemniky smlouvu o dédi¢ném nijmu pozemku na uzemi
meésta. Opravnény najemnik timto nabyval pravo vystavét na daném pozemku diim, k némuz
jemu ijeho potomkim svédCilo veécnépravni uzivaci pravo. Vlastniku pozemku nadéle

zustavalo vlastnické pravo k zatizenému pozemku.

Opravnény z dédicného méstského najmu platil vlastniku pozemku pravidelny poplatek
v penézich, anebo v naturalnich davkach (purkrechtni plat). Pfedmétem ruceni za fadné placeni
purkrechtniho platu byl diim vystavény na zatizeném pozemku.’! O vzniku méstského ndjmu
byl vyhotoven list pro opravnéného i vlastnika pozemku. O nutnosti uzavieni smlouvy o ziizeni
dédicného méstského nijmu v pisemné formé&> svédéi téz zapisy méstského ndjmu do

méstskych knih.

Opravnény mohl méstsky purkrecht téz zcizit, a to podle okolnosti bud’ bez souhlasu pana
jako pronajimatele, anebo pouze s jeho svolenim. Doslo-li k prodeji méstského purkrechtu bez
pfedchoziho souhlasu, mél vlastnik pozemku vii¢i opravnénému zachovano piedkupni pravo.
Byl-li purkrecht pfevadén na osobu odliSnou od péana (tedy na osobu odliSnou od vlastnika
pozemku), néalezel panovi poplatek. V dalSim vyvoji se tento dédicny ndjem stal ze strany
opravnéného vykupitelnym a v pripad¢, Ze ndjemce diim, ktery na zatizeném pozemku postavil,

od vlastnika vykoupil, stal se jeho vlastnikem.

1.3. Prava a povinnosti k pozemkiim od prvni poloviny 17. stoleti do za¢atku 20. stoleti
Po bitvé na Bilé hote roku 1620 byl na nasem Uzemi nastolen absolutisticky rezim.>
Hlavnimi rysy prdva vtomto obdobi bylo zajisténi vlady Slechty, zachovani feuddlniho

spolecenského potadku ¢i represe poddanych. I naddle dochazelo k uplatiovani dosavadniho

49 SKREJPKOVA, P., in: MALY, K., SOUKUP, L., SKREJIPKOVA, P., SOUSA, J. Prdava méstska Krdalovstvi
ceskeho: edice s komentarem. Praha: Karolinum, 2013, s. 703.

50 STIEBER, M., HORAK, O., Dgjiny, s. 62.

S Tamtéz, s. 62.

32 COING, H. Europdisches Privatrecht: Band I - Alteres Gemeines Recht (1500 bis-1800). Miinchen: C.H. Beck,
1985, s. 368 — 369. Shodné HORAK, O., RAZIM, J. Déjiny kodifikace soukromého prava v ceskych zemich. Praha:
Leges, 2020, s. 68.

3 MALY, K., D&jiny, s. 148.
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feudalniho ¢eského prava, jehoz zdrojem bylo Obnovené ziizeni zemské ¢i Koldinav zakonik
Prava méstska kralovstvi ¢eského z roku 1579. V tomto obdobi bylo téz patrné pronikani vliva
fimského prava do naSeho pravniho tadu, které v pozdé€jsi dobé ovlivnily dalsi vyvoj

soukromého prava.>*

Od druhé poloviny 18. stoleti dochazelo ztohoto divodu ataké
v disledku odklonu od obycejového prava ke vzniku pravnich predpist, vyjadiujicich potieby

nastupujiciho méstanstva a tvoticich zdklady moderniho pravniho systému.

Prvnim vyznamnym pokusem o kodifikaci a unifikaci soukromého prava v zemich
ceskych a rakouskych byl Codex Theresianus sestaveny kompila¢ni komisi cisafovny Marie
Terezie. Navrh kodexu byl roku 1776 cisafovné piedlozen ke schvaleni a vyhlaseni, nicméné
vzhledem k jeho komplikovanosti a rozvla¢nosti bylo nafizeno jeho pfepracovani.’® Prace na
upravé kodexu vSak nadéle vazly a Codex Theresianus se nakonec stal pouhym vychodiskem

pro dalsi kodifika¢ni snahy.

K legislativnimu posunu doslo teprve za vlady cisafe Josefa II., jehoZ zdkonodarna
komise navrhla nevyckavat na vypracovani osnovy celého kodexu, ale naopak sestavit ndvrh
jednotlivych ¢asti pripravovaného kodexu soukromého prava. Na zékladé navrhu kompilacni
komise z roku 1785, jenz obsahoval osnovu prvniho dilu pfipravovaného zékoniku, doslo dne
1. 11. 1785 k vyhléaseni tzv. Josefinského zédkoniku (€. 591 sb. z. s.), ktery vstoupil dne 1. 1.

1787 v platnost na uzemi eskych a rakouskych zemi*® a dne 1. 5. 1787 v Hali¢i.

Za vlady cisate FrantiSka 1. byly roku 1792 zapoCaty prace na dil¢i novelizaci
Josefinského zakoniku jako prvniho dilu pfipravovaného kodexu soukromého prava. Po fadé
ptipravnych legislativnich praci ze strany dvorské revizni komise bylo cisafem rozhodnuto, Ze
by bylo vhodné zjistit praktické dopady pfipravované osnovy. Proto byla tato osnova jako
platny pravni predpis vyhldSena dne 13. 2. 1797 na Uzemi Zapadni Hali¢e jako tzv.
Zapadohali¢sky zakonik.>” Téhoz roku doslo k vyhlaSeni tohoto zakoniku i na izemi Vychodni

Halice a posléze s ti¢innosti od 1. 1. 1798 v celé Halici.

Ina pfelomu 18. a 19. stoleti pokracovaly v dvorské komisi rekodifika¢ni prace na

pfipravovaném ob¢anském zakoniku. Ustiedni postavou téchto praci byl Frantisek Zeiller,

54 HORAK, O. Absolutni majetkovd prava z historicko-srovndvaci perspektivy: vybrané otdzky. 2. vydani. Praha:
Leges, 2021, s. 19.

3 MAYR-HARTING, R. Soustava obcanského prava. Svazek I, Nauky obecné; Prdva vécnd. Praha: Wolters
Kluwer, 2019, s. 5.

3 TILSCH, E., Obc&anské pravo, s. 6.

57 ROUCEK, F., SEDLACEK, J. Komentdr k Ceskoslovenskému obecnému zdkontku obcanskému a obcanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1 (§§ 1 az 284). Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 57.
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profesor pfirozeného afimského prava na univerzit¢ ve Vidni apozdé¢ji dvorsky rada
Nejvyssiho soudu. Po revizi prvniho dilu obfanského zdkoniku a ptipravé jeho dalSich dvou
dila byla osnova celého obcanského zadkoniku roku 1808 predlozena cisafi ke schvaleni. Podle
piipominek ze strany statni rady vSak cisaf nafidil revizi osnovy. Doplikové a revizni prace na
osnoveé obcanského zakoniku probehly vletech 1810 — 1811. Po odstranéni poslednich
stylistickych spornych boda byl navrh obcanského zdkoniku ptedlozen cisafi, ktery jej dne 26.

4. 1811 jako celek sankcionoval.’®

Tento zakonik, jenz ptedstavoval nejvyznamnéjsi pocin
kodifika¢nich snah zahajenych jiz v 16. stoleti, byl dne 1. 6. 1811, pod €. 946 Sb. z. s., vyhlasen
pod ndzvem ,,Vseobecny zdkonik obcansky pro veskeré némecké zemé dedicné rakouského
mocndrstvic>® (dale jen ,, ABGB*)® s platnosti od 1. 1. 1812 pro viechny zemé tvotici cisafstvi

rakouské, tedy nikoliv pro zem¢ koruny uherské.

Podstatnym znakem nové upravy vécnych prav k pozemklim a dal$im nemovitym vécem
se stalo ust. § 297 ABGB, které zakotvilo zdsadu znamou jiz z fimského prava, totiz superficies
solo cedit.®! Podle této zasady platilo, Ze véci zfizené na pozemku s imyslem, Ze na pozemku
maji zlistat trvale, jsou soucasti pozemku. Takové véci s nim proto nutné sdili jeho pravni osud.
Veskera prava k pozemku se tak vztahovala i na jeho soucasti. Uvedené pravidlo branilo tomu,
aby se takova soucdst stala samostatnym predmétem prav a povinnosti a byla napt. prevedena

na osobu odliSnou od vlastnika pozemku.

I stavba musela byt jakozto souc¢ast pozemku vystavéna na pozemku s imyslem ziistat na
ném trvale, nikoliv pouze jako do€asné stavba. Tento umysl byl posuzovan objektivné podle
okolnosti, zejména podle ucelu, pro ktery byla stavba na pozemku postavena. Pro posouzeni

trvalosti stavby naopak nebyl rozhodny subjektivni imysl stavebnika.%? Za trvalé stavby nebyly

8 ROUCEK, F., SEDLACEK, J., Komentaf, Dil 1, s. 58.

9 KRCMAR, J. Prdavo obcanské I. Vyklady iivodni a ¢dst vseobecnd. Reprint vydani z roku 1946. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, s. 19.

6 Syginnosti ke dni 28. 10. 1918 hovoiime v souvislosti stuzemim Ceskoslovenského stitu o tzv.
,ceskoslovenském obecném zakoniku obcanském® (dale téz jen ,0.z.0.“), jakozto o recepci ABGB
v ¢eskoslovenském pravniho fadu na zakladé zakona ze dne 28. 10. 1918, €. 11 Sb. z. a n., o zfizeni samostatného
statu Ceskoslovenského (tzv. recepéni norma).

6! Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2021, sp. zn. 22 Cdo 1705/2021.

62 BALISOVA, K., BARKOCI, S., in: VOJACEK, L., TAUCHEN, J., SCHELLE, K., ed. Promény soukromého
prava: sbornik prispévkii z konference ke 200. vyroci vydani ABGB. Brno: Masarykova univerzita, 2011, s. 58 -
59. Shodné napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 30. 03. 1920, sp. zn. Rv II 44/20
(Vazny 475), & rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 27. 11. 1931, sp. zn. Rv I 1750/30
(Véazny 11200).
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povazovany tzv. superaedifikaty neboli stavby postavené na zaklad¢ stavebnikova omezeného

uzivaciho ¢&i pozivaciho opravnéni k pozemku po dobu trvani takového prava.®

Navzdory zakotveni zasady superficies solo cedit neplatila tato zasada bezvyjimeéné.**
ABGB totiz pripoustél odchylky umoznujici v ojedinélych a vyslovné stanovenych ptipadech,

aby vlastnikem stavby byl n€¢kdo jiny, nez kdo byl vlastnikem pozemku.

Prvni vyjimka byla zakotvena v ust. § 418 vété tieti ABGB. Poctivy stavebnik se mohl
stat vlastnikem (dosud ciziho) pozemku, ktery se nachézel pod vystavénou stavbou, tedy
vlastnikem skute¢né zastavéného pozemku.®> Nemohl se vSak jiz stat vlastnikem okolni
nezastavéné plochy, ani kdyby byla potiebnd pro uZivani stavby.®® Poctivym stavebnikem byl
ten, kdo napliioval podminky poctivého drzitele pozemku, tedy ten, kdo se mylné¢ domnival, ze
stavi pro sebe a na vlastnim pozemku.®” V&dél-li stavebnik, Ze stavi na cizim pozemku, aplikace
ust. § 418 véty tieti ABGB byla vyloucena® a stavba se stala sou¢ésti zastavéného pozemku.*’
Poctivost stavebnika se vzdy tykala jeho védomosti o vlastnickém pravu k pozemku, nikoliv
jeho mozného presvédéeni o souhlasu vlastnika pozemku s vystavénim stavby.”’ Byly-li
naplnény uvedené podminky a vlastnik pozemku zaroven vystavbu ihned nezakézal, staval se
stavebnik vlastnikem zastavéného pozemku k okamziku, kdy zapocal stavét. Dokonceni stavby
nebylo pro nabyti vlastnického prava k pozemku rozhodné.”! Nésledny zapis vlastnického
prava do pozemkovych knih mél pouze deklaratorni G¢inek. Vlastnik pozemku mél v takovém
pfipad€ narok na nahradu obecné hodnoty zastavéného pozemku, a to nejen viici stavebnikovi,
ale ijeho pravnimu nastupci.”> Vlastnik pozemku viak jiz nemél narok na nahradu uzitkd

pozemku, které mu zastavénim pozemku usly.”

Druh4 zakonn4 odchylka jiz nebyla predmétem vyslovné upravy ABGB.”* Béhem ptiprav

a projednavani osnovy o zméné€ a doplnéni nékterych ustanoveni ABGB, jeZ od roku 1907

6 ROUCEK, F., in: ROUCEK, F., SEDLACEK, J. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2, (§§ 285 az 530). Repr. ptv. vyd.
z 1. 1935. Praha: Codex Bohemia, 1998, s. 43.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 05. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1062/2020.

65 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 15.1.1924, sp. zn. Rv 1 1408/23 (Vazny 3391).
6 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 31.10.1923, sp. zn. Rv 11 335/23 (Vazny 3110).
%7 Platna pravni Uprava tuto situaci fesi institutem pfestavku — srov. § 1087 ob¢&. zak.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2002, sp. zn. 22 Cdo 283/2000.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 08. 2020, sp. zn. 22 Cdo 947/2020.

70 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 19. 3. 1924, sp. zn. Rv I 1734/23 (Vazny 3632).
Shodné téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 01. 2001, sp. zn. 22 Cdo 352/99.

I Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 14. 2. 1930, sp. zn. Rv 1 960/29 (Vazny 9649).
2 ROUCEK, F., in: ROUCEK, F., SEDLACEK, J., Komentaf, Dil 2, s. 452.

73 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve Vidni ze dne 15. 4. 1868, ¢&is. 2235 Gl. Ung. 3034.

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 01. 2001, sp. zn. 25 Cdo 565/99.
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piipravovalo ministerstvo spravedlnosti a kterou se zabyval subkomitét pod vedenim Josefa
Scheye’®, doslo v roce 1912 k osamostatnéni pravni ipravy institutu prava stavby’® zakonem

¢. 86/1912 t.z., o stavebnim pravu (déle téZ jen ,,ZoPS 1912¢).”7

1.4. Pravo stavby podle ziakona ¢. 86/1912 ¥.z., o stavebnim pravu

Ptijeti ZoPS 1912 vyvolavalo z pocatku rozporuplné pocity, jelikoz v jeho textaci byly
spatfovany znaky feudalniho délené¢ho vlastnictvi i1 ptesto, ze to zjevné nebyl zdkonodarciv
timysl.”® Néazor, e iprava prava stavby podle ZoPS 1912 v ¢eském pravnim fadu zakotvila

prvky feudalniho vlastnictvi, viak byl doktrinou postupné opustén.”

ZoPS 1912 stanovil pravo stavby jako vécné pravo, které je zcizitelnym a déditelnym
pravem stavebnika mit stavbu na povrchu ¢i pod povrchem pozemku ve vlastnictvi jiné osoby.
Pravo stavby bylo ptevoditelné na jinou osobu, a to jak za Zivota stavebnika (napt. na zakladé
kupni, sménné ¢i darovaci smlouvy), tak pofizenim stavebnika pro ptipad smrti. Pravo stavby
bylo pojiméno jako vécné pravo k véci cizi sui generis, které je svoji povahou odlisné od jinych
veécnych prav k véci cizi tim, ze umoziuje zménit podstatu nemovité véci, kterou zatézuje.
Zatézovalo-li totiz pravo stavby nezastavény pozemek, vznikalo stavebnikovi nejen opravnéni
postavit na ném stavbu, ale takovou stavbu nadale mit a disponovat s ni jako se svou vlastni.
V ptipadé, ze pozemek uz byl zastavén (§ 6 odst. 1 ZoPS 1912), vzniklo stavebnikovi opravnéni

tuto stavbu mit a nakladat s ni jako by byl jejim vlastnikem.

V obou ptipadech platilo, Ze stavba postavena na povinném pozemku neni jeho soucasti,
resp. jeho soucasti prestava byt. Stavba naopak byla samostatnou véci odliSnou od prava stavby

i od pozemku, na némz stila nebo byla nasledn& vystavéna.’® ZoPS 1912 piiznival takové

s KRCMAR, J., Pravo obéanské 1., s. 29 — 30.

76 SCHELLEOVA, 1., SCHELLE, K. Civilni kodexy 1811-1950-1964. Brno: Dopln&k, 1993, s. 22.

77 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. 07. 1998, sp. zn. 1 Odon 111/97, &i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
20 .06. 2013, sp. zn. 22 Cdo 3208/2011.

8 SVOBODA, E. Nové pravo k povrchu. Prdavnik. 1913, roé. 52, s. 113. Shodné napf. SYKORA, V., NOZICKA,
J. Stavebni pravo podle zdkona ¢. 86 7is. zdak. z v. 1912 a stavebni zakony vyviastiovaci. Praha: Linhart, 1937, s.
17.

" SEDLACEK, I. Viastnické pravo: komentdr k §§ 353-446 vieob. ob¢. zdk. se zietelem ku pravu na Slovensku
a Podkarpatské Rusi platnemu. V Praze: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 52.

80 Jak se vyslovné podava z diivodové zpravy k § 6 zakona ¢. 86/1912 t.z.: ,,Budova jest tedy samostatnd véc,
odlisna prave tak od prdava stavebniho, na zakladé jehoz trva, jako od pozemku, na neémz stoji“. Srov. téz
SVOBODA, E., Nové pravo k povrchu, s. 117.
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stavbé povahu nemovité véci, ktera byla prislusenstvim prava stavby (§ 6 odst. 1 ZoPS 1912,

a shodné § 298 ABGB®!).

Pravo stavby mohlo byt zfizeno nejen k pozemku, na némz méla byt postavena ¢i jiz
existovala stavba, ale také k ostatnim ¢astem (t€hoz) pozemku, které zastavény nebudou, bude-
li to prospésné k uzivani stavby. Lze se v§ak domnivat, Ze bylo mozné rozsifit pravo stavby i na

dalsi sousedni pozemky (popf. jejich ¢asti).®?

Stavbou podle ZoPS 1912 nebyla jen budova ¢i dim, ale jakékoliv stavebni dilo bez
ohledu na jeho u&el, tedy napt. i most, tunel, sklep®, hrobka &i trat’ drahy.?* Vzhledem k tomu,
ze ZoPS 1912 sledoval pfedev§im plnéni socialnich uceli, byly zamyslenymi stavbami zejména

rodinné domky stavéné bez nutnosti zakoupeni stavebniho pozemku.

Pravo stavby nebylo mozné omezit jen na ¢ast stavby, napf. na jednotlivé poschodi (§ 1
odst. 3 ZoPS 1912). Piestoze pravo stavby zatéZzovalo vzdy cely pozemek, nebylo vylouc¢eno
jeho ztizeni pouze k ¢asti pozemku. V takovém piipad¢ vSak bylo nezbytné nejprve doty¢nou

¢ast oddélit a zapsat ji do pozemkovych knih pod novou vlozkou jako samostatny pozemek.®>

Piisobnost ZoPS 1912 byla podle ust. § 2 véty prvni omezena z hlediska pozemki, které
mohly byt pravem stavby zatizeny. Bez dalS§iho mohlo byt pravo stavby zfizeno na pozemcich
statu, zemé, okresu, obce nebo vefejného fondu. Pouze na zdklad¢é predchoziho rozhodnuti
politického zemského ufadu v ptipadé, Ze byl osvédcen vetejny zajem na ziizeni prava stavby,
mohl byt zatizen téz pozemek ve vlastnictvi kostell, obroci, cirkevnich ustavi, spolecenstvi,
obecné prospésnych®® Gistavil ¢i sdruzeni. Bez tohoto souhlasného rozhodnuti, které bylo
povinnou piilohou navrhu na vklad prava stavby do pozemkovych knih, nebyl vznik prava
stavby mozny a nadvrh na vklad byl zamitnut. Diivodem tohoto omezeni byl jiz zminovany
socidlni ugel sledovany v ZoPS 1912%7, totiz zmirnéni panujici bytové nouze a snaha o rozvoj
stavebniho ruchu. Toto omezeni se vSak uplatnilo pouze k okamziku zfizeni prava stavby.

Nasledné ptfevedeni ¢i prechod zatizeného pozemku do vlastnictvi subjektu, ktery nebyl

81 TILSCH, E. Obcanské pravo: édst vSeobecnd. Praha: Wolters Kluwer, 2012, s. 144,

82 KASANDA, V. Pravo ke stavbg. Prdvnik, 1913, ro¢. 52, s. 703 — 704.

8 Ve vztahu ke sklepu vSak opacné in: SYKORA, V., NOZICKA, J., Stavebni pravo, s. 22 - 23.

84 KASANDA, V., Pravo ke stavbé, s. 702. Shodné -HARTING, R., HORAK, 0., SPACIL, J., ed., Soustava, s.
177.

85 MAYR-HARTING, R., Soustava, s. 178. Shodné SYKORA, V., NOZICKA, J., Stavebni pravo, s. 30 — 31.

86 Vyraz ,,obecné& prospésné* bylo mozno vykladat v §irokém slova smyslu, tedy ve spojeni se subjekty sledujicimi
naplnéni rozlicnych uceld obecného dobra. Zvlastni diraz byl kladen na subjekty, které vykonavaly Cinnost
smefujici ke zlepSeni bytoveé situace. Srov. KASANDA, V., Pravo ke stavbé, s. 708.

87 SVOBODA, E. Vybor praci z prdava obéanského a z pravni filosofie: k Sedesdtym narozenindm prof. Dr. E.
Svobody. Praha: Melantrich, 1939, s. 97.
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stanoven v ust. § 2 ZoPS 1912, nemélo vliv na trvani ¢&i platnost prava stavby.®® Soucdasné

platilo, Ze opravnénym z prava stavby mohl byt kdokoliv.*

Jak bylo vySe uvedeno, pravo stavby bylo podle § 6 odst. 1 ZoPS 1912 oznaceno za véc
hlavni a stavba postavena ¢i existujici v jeho rezimu za jeji pfisluSenstvi. Stavebnik byl
z hlediska obsahu svych opravnéni z prava stavby po dobu jeho trvani vlastnikem stavby (§ 6
odst. 2 ve spojeni s § 9 odst. 1 véta prvni ZoPS 1912).°° Stavebnik tudiz mohl stavbu nebo jeji
¢asti pronajmout a brat z prava stavby veskeré uzitky. Stejn€ tak mohl stavbu zbofit, znovu ji

vystaveét €1 zmenit, nebylo-li mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku vyslovné sjednano jinak.

Ohledné¢ zatizeného pozemku platilo dispozitivni ust. § 6 odst. 2 ZoPS 1912, podle n¢hoz
m¢él stavebnik k pozemku, nebylo-li sjednano jinak, pravo pozivatele. Toto pravo stavebnika
vSak bylo doktrinou vzhledem ke smyslu a hospodaiskému tcelu prava stavby chapano $iteji.
Dtivodem bylo, Ze stavebnik byl opravnén zatizeny pozemek i vydlazdit, ¢asti tohoto pozemku
ptfeménit ve skladisté, zahradu ¢i napt. hiiste, osadzet jej kefi, stromy €i jinymi rostlinami, anebo
na takovém pozemku postavit vodni nddrz. Obdobné mohl stavebnik polozit v pozemku
plynovod, vodovod ¢&i elektrovod’!, popf. rozsifit stavbu na nezastavénou &ist pozemku.
Stavebnik mél déle pravo brat z pozemku veskeré plody a uzitky. Jelikoz vSak stromy, kefe ¢i
jiné rostliny nachdzejici se na pozemku zlistavaly ve vlastnictvi vlastnika pozemku, staval se
stavebnik vlastnikem pfirozenych plodil a uZzitkli z nich teprve okamzikem oddéleni ploda
z plodonosnych véci. ZoPS 1912 vSak neupravoval povinnost stavebnika udrzovat zatiZzeny

pozemek v urCitém stavu.

Vlastnik pozemku nepiestaval byt zatizenim pozemku pravem stavby jeho vlastnikem.
Po dobu trvani prava stavby ovSem platilo, ze pravni panstvi vlastnika pozemku je omezeno
a vykon jeho vlastnického prava je doasn€ omezen v rozsahu ziizeného prava stavby. Nebylo-
li to v rozporu s ucelem prava stavby, byl vlastnik pozemku opravnén se zatizenym pozemkem
volné nakladat. Vlastnik proto mohl svilj pozemek zatiZit pravem v potfadi za pravem stavby,
darovat jej, prodat ¢i smeénit. To vSe pouze s pravem stavby na ném vaznoucim. Vlastnik vSak
nemohl sviij pozemek po dobu trvani prava stavby uzivat zpisobem, kterym by zasahoval do

vykonu stavebnikovych opravnéni.

88 KASANDA, V. Prdvo ke stavbé dle zdkona ze 26.dubna 1912 ¢.86 R.Z. v porddku systematickém. Praha:
Nakladem vlastnim, 1914, s. 18 — 19.

89 HARTMANN, A. Obecny knihovni zdkon ze dne 25. cervence 1871, & 95 7. z., a jiné piedpisy knihovniho prdva
a katastralni zékon. 2. dopl. vyd. Praha: Ceskoslovensky Kompas, 1934, s. 94.

% SVOBODA, E., Vybor praci, s. 119. Shodn& KASANDA, V., Pravo ke stavbg, s. 705.

I KASANDA, V., Pravo ke stavbg, s. 704.

16



Ust. § 3 odst. 1 ZoPS 1912 omezovalo trvani prava stavby minimalni dobou 30 let
a maximalni dobou 80 let. Pravo stavby tak bylo povazovano za doc€asny institut, po jehoz
zaniku stavba prestala byt pisluSenstvim prava stavby a pfirostla k pozemku, na némz byla

).22 Uréeni doby trvani prava stavby odpovidalo viili

postavena (tedy stala se jeho soucasti
stavebnika a vlastnika pozemku, nicméné piesn¢ vymezena doba trvani (v zdkonném limitu, od
n&hoz se strany nemohly odchylit>®) byla povinnou naleZitosti smlouvy o ziizeni prava stavby.
Byla-li sjedndna doba trvani ptesahujici 80 let, povazovalo se pravo stavby za ziizené praveé na
dobu 80 let.** Doba trvani prava stavby zac¢inala dnem, kdy knihovnimu soudu dosel navrh na

vklad prava stavby do pozemkovych knih. Doba trvani prava stavby mohla byt prodlouzena

dohodou stran. V tvahu prichéazelo téz obnoveni prava stavby.

Pravo stavby vznikalo konstitutivnim® zapisem do pozemkovych knih. Zde mé&lo pravo
stavby samostatnou knihovni vlozku’® jako bfemeno, resp. zdvada zatizeného pozemku

(§ 5 odst. 1 ZoPS 1912).

Ackoliv 1ze mit za to, ze pravo stavby bylo obvykle ztfizovano uplatné (§ 3 odst. 2 ZoPS
1912), uplata nebyla jeho obligatornim znakem. Bylo tudiz pfipustné ziidit pravo stavby
i bezuplatng. Byla-li uplata sjednana ve form¢ opakujiciho se plnéni, uzivalo se pro ni oznaceni
stavebni ¢inze. Uplata mohla byt sjednéna také jako jednordzova platba. Vlastnik pozemku
mohl smluvné zajistit fadné placeni stavebni ¢inZe tzv. propadnou klauzuli, tedy moznosti zrusit
pravo stavby v pifipadé€ stavebnikova prodleni s platbou trvajici nejméné dva po sob¢ jdouci
roky. Bylo téZ nepfipustné, aby byla vyse stavebni ¢inze odvozovana od nejistych budoucich
udalosti (véetn& do¢asné platné trokové miry).”” Vyloucena v§ak nebyla moznost zmény vyse

stavebni ¢inZe podle pevnych, predem urcitelnych a ciferné vyjadienych lhit &i sazeb.”®

K zéniku préva stavby doSlo jeho vzdanim se ze strany stavebnika, uplynutim sjednané
doby trvani, splynutim prav a povinnosti stavebnika a vlastnika pozemku v rukou jediné osoby,
aplikaci propadné klauzule podle § 4 odst. 2 ZoPS 1912, vyvlastnénim préava stavby ¢i zkazou

zatizeného pozemku.’® V tivahu ptipadal téZ predéasny zanik prava stavby vypoveédi smlouvy

92 DNISTRAJANSKY]J, S. Ziklady moderniho prava soukromého. V Praze: nékladem Ceské akademie véd
auméni, 1928. s. 317. Shodné téZ usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 02. 2004, sp. zn. 28 Cdo 672/2003.

3 KASANDA, V., Pravo ke stavbg, s. 703.

% SYKORA, V., NOZICKA, J., Stavebni pravo, s. 28.

95 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. 07. 1998, sp. zn. 1 Odon 111/97, & KRCMAR, J. Prdvo obcanské II.
Prava vécna. Reprint vydani z roku 1946. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 280.

% KRCMAR, J., Pravo knihovni. Praha: Viehrd, 1920, s. 4.

9 SYKORA, V., NOZICKA, J., Stavebni pravo, s. 29.

%V tomto ohledu lze pozorovat, Ze obdobné pravidlo obsahuje téZ platna pravni uprava — srov. § 1247 ob¢. zak.
9 SYKORA, V., NOZICKA, J., Stavebni pravo, s. 45.
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o zfizeni prava stavby, ovSem jen za predpokladu, ze tato moznost byla smluvné sjednéna
a soucasn¢ bylo pravo stavby zfizeno na nejkratsi ¢i naopak nejdel$i dobu trvani podle ZoPS

1912.100

Zaniklo-li pravo stavby uplynutim sjednané doby trvani, vyvlastnénim, propadnutim ¢i
vypovédi, zanikla téz vécnd prava zatézujici pravo stavby.'®! V ostatnich ptipadech zaniku
prava stavby zlistala tato vécna prava nedotéena a vymaz prava stavby po jeho zaniku mohl byt
povolen v souladu sust. § 8 ZoPS 1912 teprve na zéklad¢ souhlasu osob opravnénych ze
zavislych vécnych prav k véci cizi. Pokud tyto osoby souhlas neud¢lily, doslo k vymazu prava
stavby s dodatkem, ze pravni U¢inky jeho vymazu nastanou vi¢i osobdm opravnénym
z dotyénych vécnych prav teprve okamzikem jejich vymazu. Subjektem souvisejicich prav
a povinnosti byl napft. vlastnik pozemku, ktery nabyl stavbu poté, co pravo stavby ve vztahu ke

stavebnikovi zaniklo.

Nebylo-li mezi subjekty prava stavby sjednano jinak, naleZela stavebnikovi pii zaniku
prava stavby ndhrada ve vysi jedné Ctvrtiny hodnoty, kterou méla stavba ke dni zaniku prava
stavby. Bylo-li pravo stavby zatizeno zéastavnim pravem, doSlo pifi zaniku prava stavby
k sukcesi zastavy a zastavni pravo pteslo na nahradu za stavbu, byla-li poskytovana (§ 9 odst.

2a§ 10 ZoPS 1912).

1.5. Pravo stavby podle zikona ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby

Jesté v dobé ucinnosti 0.z.0. byl ZoPS 1912 zruSen a nahrazen zdkonem ¢. 88/1947 Sb.,
o pravu stavby (dale téz jen ,,ZoPS 1947%), ktery nabyl u¢innosti dne 10. 7. 1947. Novy zédkon
byl ptijiman v politicky neklidné dobé po druhé svétové valce a diivodem jeho pitijeti byla opét
podpora vystavby, snaha o efektivni vyuziti stavebnich pozemku a usili zabranit pozemkovym
spekulacim. Pravo stavby mélo byt znovu néstrojem bytové politiky statu ve prospéch osob,
které nemély dostatek prostiedki k zajisténi ptiméfeného bydleni jinym zptisobem.!*? Znéni

ZoPS 1947 bylo &astecn& pievzato nejen ztextu ZoPS 1912'% ale dile téméf doslovné

100 MAYR-HARTING, R., Soustava, s. 178 - 179.

10 HARTMANN, A., Obecny knihovni zékon, s. 100.

121 UBY, S. Pravo stavby. Prdavny obzor. 1947, ro¢. 30, &. 9, s. 267. Shodné téz LUBY, S., BLAHO, P., LAZAR,
J., RYBARIK, K., VRZGULOVA, K. Vyber z diela a myslienok. Bratislava: Tura Edition, 1998, s. 459.

103 SPOKOVA, E. Pravo stavby. Ad Notam. 2001, ro¢. 7, &. 2, s. 39.
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vychdzelo 1z ust. § 241 az 259 a ¢l. XXXVIII az XLIII uvozovacich a provadécich predpisi

Vl1adniho navrhu ¢eskoslovenského obéanského zakoniku z roku 1937.

Ust. § 1 ZoPS 1947 stanovilo, ze pravo stavby je pravem vécnym. Jelikoz mohl byt
pozemek zatizen pouze pravem stavby svéd¢icim osobé odlisné od vlastnika pozemku, bylo
pravo stavby vécnym pravem k véci cizi'™, které bylo zcizitelné, zatizitelné a déditelné.!%
Obsahem stavebnikova opravnéni byla moznost mit na povrchu ¢i pod povrchem zatizené¢ho
pozemku stavbu. ZoPS 1947 nestanovil ptipustny tcel stavby, tudiz na zatizeném pozemku
mohlo byt postaveno (¢i na zaklad¢ prava stavby existovat) vse, co bylo stavbou v obecném

smyslu. Naopak, stavbou nemohly byt napt. povrchové tipravy pozemku.

Dnem vzniku prava stavby se jiz existujici stavba oddélila od pozemku, jehoz byla
soucasti v souladu se superficialni zasadou (§ 297, resp. § 295 0.z.0.), stala se soucasti prava
stavby a nadile nebyla samostatnou véci.!° Pravo stavby bylo tedy mozné zfidit také k jiz
zastavénému pozemku. ZoPS 1947 neuklddal stavebnikovi povinnost stavbu na zatizeném
pozemku postavit. Takova povinnost, véetné vymezeni lhity k vystavbé stavby, v§ak mohla
byt sjedndna. Nesplnéni této povinnosti v§ak nemohlo zplsobit zanik prava stavby, jelikoz by
se jednalo o ptfipad nepfipustné rozvazovaci podminky. Ujednani jiné sankce, napt. smluvni

pokuty, naopak vylouceno nebylo.

Pravo stavby bylo zdkonem prohlaSeno za nemovitou véc (§ 3 véta prvni ZoPS 1947)
a shodné jako stavba sama podléhalo ustanovenim pravnich predpisti o nemovitych vécech.
Stavba postavena na zakladé prava stavby tvofila s pravem stavby jednotny celek, nemohla byt
samostatnym predmétem prav a povinnosti a sdilela pravni osud prava stavby. Jako véc
nemovita se pravo stavby zapisovalo do pozemkové knihy coby zavada zatizené¢ho pozemku
(§ 4 a22 ZoPS 1947). Tento zapis byl proveden jednak do samostatné knihovni vlozky prava
stavby, jednak do vlozky zatizeného pozemku jako pravo z hlediska pofadi zpisu na prvnim
misté. Ve vztahu k zatizenému pozemku nemohla pravo stavby v potadi pfedchazet jina prava
¢1 zavady, kterd se pficila ucelu prava stavby. Bylo-li tomu tak, pravo stavby nemohlo

vzniknout (§ 4, § 24 a 25 ZoPS 1947), jelikoZ nemohlo byt zapsano do doby, nez budou takova

104 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3947/2016.
105 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 01. 2001, sp. zn. 25 Cdo 565/99.
106 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 06. 2013, sp. zn. 22 Cdo 3208/2011.
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prava &i zavady odstranény. Bez ohledu na zfizovaci titul'®” byl pro vznik prava stavby

rozhodny jeho (konstitutivni)!*® zapis do pozemkové knihy do vlozky zatizeného pozemku.

Na rozdil od pravni upravy ZoPS 1912 neomezoval ZoPS 1947 okruh vlastniki pozemku
opravnénych zfidit pravo stavby. Jakykoliv vlastnik tak mohl svlij pozemek zatizit pravem

stavby.!%

Pravo stavby mohlo byt ziizeno jen jako pravo docasné, aniz vSak byla stanovena
minimalni nebo maximalni doba trvani (§ 5 ZoPS 1947). Jedinym omezenim byla seznatelnost
posledniho dne doby trvani prava stavby ze zapisu v pozemkovych knihach. Bylo rovnéz mozné
dobu trvani prava stavby prodlouzit (§ 8 ZoPS 1947), ovSem posledni den nové doby trvani
musel byt uveden v knihovnim zapise. Byl-li pozemek zatiZen v&cnymi pravy ve prospéch
tietich osob zapsanymi v pofadi za pravem stavby, mohlo k prodlouzeni doby trvani prava

stavby dojit jen se souhlasem téchto osob.

Ke stavbé postavené na zdkladé prava stavby mél stavebnik préva jako vlastnik. Mohl
stavbu zatizit vécnym ¢i obligaénim pravem, smél ji zbofit a znovu vystavét podle ptivodné
sjednanych podminek, opravit ji ¢i pronajmout. Stavebnik téz ze svého nesl ndklady na
udrZovani stavby. K pozemku zatizenému pravem stavby mél stavebnik pravo jako poZivatel.
Vlastnik pozemku neztracel zatizenim pozemku pravem stavby své vlastnické pravo, nicméné
v jeho vykonu byl po dobu trvani prava stavby omezen. I piesto mohl vlastnik sviij pozemek
zcizit nebo zatizit pravem v potadi za pravem stavby (napf. zastavnim pravem). Vlastnik smél
rovnéZ s pozemkem fakticky disponovat zplisobem, kterym stavebnika neomezoval ve vykonu

jeho opravnéni.

Stavebnik byl povinen platit vlastniku pozemku tUplatu za pravo stavby, nebylo-li
sjednano, Ze se pravo stavby ziizuje bezuplatné (§ 6 ZoPS 1947). Uplata mohla byt uréena
jednak jako jednordzové plnéni, jednak v podobé opakujicich se davek (jako tzv. stavebni plat).
V ptipad¢ opakovaného plnéni bylo mozné sjednat, aby takova tplata zatézovala pravo stavby

jako reéalné bifemeno.

197 Smlouva, pravni jednani (pofizeni) pro piipad smrti, soudni nebo ufedni rozhodnuti.

108 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 01. 2001, sp. zn. 25 Cdo 565/99.

109 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J. Katastrdlni zikon: prakticky komentdr. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2018. Prakticky komentaf, s. 80. Shodné napi. ELIAS, J., Nékteré problémy, s. 31.
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Pokud zde nebylo jiné dohody, m¢l vlastnik pozemku zékonné ptedkupni pravo k pravu
stavby, kterému odpovidalo pifedkupni pravo stavebnika k zatizenému pozemku (§ 14 ZoPS

1947).

K zaniku prava stavby doSlo zejména uplynutim sjednané¢ doby trvani. V takovém
ptipadé byl jeho vymaz z pozemkovych knih proveden na zadost stavebnika (§ 26 ZoPS 1947).
Stavebnik se mohl déle prava stavby zfici (§ 9 ZoPS 1947), ¢imz doslo k zéniku prava stavby,
ledaze vlastnik pozemku na zéklad¢ listin prokazujicich tuto skute¢nost prevedl pravo stavby
na zbyvajici dobu trvani na sebe, anebo na tfeti osobu. Pti pfedCasném zaniku prava stavby bylo
mozné vymazat je z pozemkovych knih jen se souhlasem osoby opravnéné z vécného prava
zatézujictho pravo stavby. Nebyl-li tento souhlas udélen, doSlo k vymazu prava stavby
s omezenim, ze pravni nasledky vymazu nastanou vi¢i témto vécnym pravim teprve vymazem
téchto prav (§ 8 ZoPS 1912). Dlivodem této tipravy byla ochrana osob opravnénych z vécnych
prav zatézujicich pravo stavby, které pravo stavby zatizily za ucelem uspokojeni svych
pohledavek. V uvedeném ptipad¢é nastoupil vlastnik pozemku vici opravnénym tfetim osobam
namisto dosavadniho stavebnika. Po zaniku prava stavby uplynutim sjednané¢ doby stavba

110 74 nahradu ve

ptestala byt soucasti prava stavby a stala se soucésti zastavéného pozemku
vysi jedné poloviny hodnoty stavby v okamziku prechodu prava, nebylo-li sjednano jinak (§ 16
a 17 ZoPS 1947). Byla-li ndhrada za stavbu poskytnuta, byla tato ndhrada po zaniku prava
stavby postiZzena zastavnimi a jinymi pravy, kterd do té doby zatéZovala pravo stavby. Pokud

nahrada stavebnikovi poskytnuta nebyla, uvedend prava ex lege zanikla bez nahrady.

1.6. Pravo stavby podle zakona ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik

Obcansky zakonik ¢. 141/1950 Sb. (déle jen ,,0Z 1950%), ktery nabyl u¢innosti dne 1. 1.
1951, predstavoval jeden z klicovych vysledkti tzv. pravnické dvouletky, jejimz cilem byla
piestavba eského pravniho fadu.!!! Pfijetim tohoto ob¢. zakoniku u nas doslo k ukonéeni téméf
150 let trvajici platnosti ABGB (0.z.0.), ktery byl vtéto dob& povazovan za zastaraly.
Piedevsim ale nemohl odraZet myslenky nové nastoupeného politického sméru.''? S Gi¢innosti

OZ 1950 doslo ke sjednoceni ob&anskopravni Gipravy na celém tzemi Ceskoslovenské

119 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 01. 2001, sp. zn. 25 Cdo 565/99.

"' BLAZKE, J. O zasadach nového ob&anského prava. Pravnik. 1951, ro€. 90, ¢. 1,s. 11.

12 DVORAK, J., in: MALY, K., SOUKUP, L. Vyvoj prava v Ceskoslovensku v letech 1945-1989: sbornik
prispévkii. Praha: Karolinum, 2004, s. 472 —473.
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republiky, ¢imz byl ve vztahu ke Slovensku odstranén pravni dualismus. Pfedpokladem
dosazeni zdmérli nové pravni Upravy bylo odstranéni fady institutli a principt tradi¢niho
soukromého prava a,,oprosténi se od tradic kontinentdlni civilistiky zalozené na fimském

préVu «l13

Pravo stavby nebylo ode dne t¢innosti OZ 1950 zakotveno zvlastnim pravnim pfedpisem,

ale jeho uprava se stala soucasti OZ 1950 (§ 160 an. OZ 1950).

Vyznamny dopad do oblasti vécnych prav a institutu akcese stavby k pozemku mélo
opusténi zasady superficies solo cedit (§ 25 véta druha OZ 1950).!'* Tento krok byl politicky
ospravedlnovan tvrzenim, ze pfiristani stavby k pozemku by branilo postupu programové

kolektivizace, rozvoji JZD a zemé&délské politiky'!

, a Zze by ucinek této zasady predstavoval
nepiipustnou vyhodu pro soukromé vlastniky. Proto se od 1. 1. 1951 stavby trvalého charakteru
nestavaly sou¢asti pozemku.!'® Byla-li stavba postavena na pozemku, nepfirostla k nému, nybrz

byla od pocatku vlastnictvim toho, kdo ji vystavél.

Ust. § 155 OZ 1950 ovSem piipoustélo, ze vlastnikem stavby muize byt za podminek
stanovenych § 158 a 159 OZ 1950 osoba odli$n4 od vlastnika pozemku.'!” Jednalo se o piipady,
kdy stavebnikovi svéd¢ilo opravnéni stavét na cizim pozemku na zékladée prava stavby. OvSem
ani postaveni stavby na cizim pozemku beze splnéni podminek § 159 OZ 1950, tedy bez
opravnéni stavebnika z prava stavby, nemélo za nasledek, Ze se stavba stala soucasti pozemku
a stavebnik se stal vlastnikem zastavéného pozemku.''® V uvedeném piipadé nemohlo
vzniknout oddélené vlastnictvi stavby a pozemku a stavba byla povazovana za neopravnénou.
Vzhledem k chybéjicimu zdkonnému feSeni situace, kdy by pozemek zastavén bez opravnéni
stavebnika z prava stavby, byla pro takové ptipady judikatorn¢ dovozena analogicka aplikace
ust. § 125 an. OZ 1950 upravujici nabyti vlastnictvi zpracovanim cizi véci.''® V tomto ptipadé
bylo upfednostiiovano uvedeni neopravnéné zastavéného pozemku do plivodniho stavu.
Nebylo-li to mozné, zejména branila-1i tomu povaha zastavéného pozemku ¢i obecny zijem,
staval se vlastnikem pozemku ten, jehoZ podil na zastavéném pozemku ocenény v penézich byl

nejvetsi. Pokud takovy podil nebylo mozné urcit ¢i takovému feseni branil obecny zajem, urcil

BBELOVSKY, P., in: KUKLIK, J., ADAMOVA, K., BELOVSKY, P., et al. Dé&jiny ceskoslovenského prava
1945-1989. Praha: Auditorium, 2011, s. 335 a 342.

14 LUBY, S. Vlastnictvo bytov v prave rozli¢nych spoloéenskych formacii. Pravny obzor. 1964, ro¢. 47, &. 6, s.
337.

15 ELIAS, K. Véc jako pojem soukromého prava. Prdavni rozhledy. 2007, roé., 15, &. 4, s. 124.

116 Sougasti pozemku se dale nestavaly ani jiné predméty prav a povinnosti (napf. plody ¢&i uzitky pozemku).

7 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3894/2017.

118 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 08. 2016, sp. zn. 22 Cdo 3561/2014.

119 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 08. 2003, sp. zn. 22 Cdo 469/2003.
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vlastnika zastavéného pozemku soud (§ 126 odst. 2 OZ 1950). Zakon dale kladl diraz na dobrou
viru zpracovatele (§ 125 OZ 1950). Stavebnik se tudiz nestal ve vSech pfipadech vlastnikem
neopravnéné zastavéného pozemku, jelikoz by doslo ke zvyhodnéni neopravnéného stavebnika
oproti stavebnikovi opravnénému, ktery by nabyl vlastnické pravo jen ke stavbé. Pokud vSak
stavebnikovi svéd¢ilo opravnéni z prava stavby postavit stavbu na cizim pozemku, vznikl tim

natrvalo rozdil ve vlastnictvi stavby a pozemku. '

Jelikoz zakon nestanovil tcel stavby (§ 160 OZ 1950), mohlo byt na zakladé prava stavby
vystavéno jakékoliv stavebni dilo (rodinny dim ¢i dalsi typové nevymezené stavby, napf.
stodola). Pravni uprava neomezovala moznost zfizeni prava stavby pouze na ¢ast stavby, bylo
je tudiz mozné omezit i jen na ¢ast budovy (napf. na jeji poschodi). Dale platilo, ze po dobu

trvani prava stavby sledovala stavba osud prava stavby.

Ust. § 160 véty prvni OZ 1950 zakotvilo tfi tituly vzniku prava stavby: zékon, uiedni
vyrok a smlouvu. V pfipadég, ze bylo pravo stavby ziizeno smlouvou, vyZadovalo se uzavieni
pisemné smlouvy mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku za souc¢asného ptivoleni vykonného
organu okresniho narodniho vyboru. Pravo stavby vzniklo udélenim tohoto p¥ivoleni. Ugelem
této upravy bylo zabranit volnému zfizovani prava stavby, aniz by mohly orgény vefejné moci
ovétit, zdali je pravo stavby slucitelné se z4jmy statu, resp. obce, a zdali se nepfici tzv.

obecnému zdjmu.'?!

Bez ohledu na pravni diivod svého vzniku se pravo stavby zapisovalo do pozemkové ¢i
zelezni¢ni knihy jako zavada zatiZeného pozemku a déle se pro né zfizovala i samostatna
knihovni vlozka.'?? V souladu sust. § 111 odst. 1 OZ 1950, které zakotvilo konsenzualni
princip ptrevodu vlastnického prava, vzniklo pravo stavby jiz UCinnosti zfizovaciho titulu.

Nasledna intabulace prava stavby méla pouze deklaratorni ucinky.

Pravo stavby mohlo byt ziizeno jak za tplatu, tak beziiplatné (§ 163 OZ 1950). Uplata
mohla byt sjednana jako jednorazova nebo v podobé opakujicich se plnéni. Bylo vSak

zapovézeno ucinit vysi a splatnost téchto plnéni zavislé na nejistych budoucich skute¢nostech.

Pravni aprava OZ 1950 zrusila doCasnost prava stavby. Bylo proto dovozeno, Ze pravo
stavby muze byt podle OZ 1950 zfizeno 1 jako ¢asoveé neomezené. Nebylo vSak vylouceno, aby

byla doba jeho trvani omezena na urcitou dobu, nebo aby bylo pravo stavby zfizeno na dobu

120 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96 (R 26/2001 civ.).
I Rozhodnuti Nejvy3siho soudu ze dne. 29. zati 1953, sp. zn. Cz 236/53.
12 NOVOHRADSKY, V., Opustenie zasady, s. 350 — 351.
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neurcitou s moznosti smlouvu vypoveédét. Stavba postavena na zaklad¢ prava stavby ani po jeho

zaniku nepfechazela do vlastnictvi vlastnika pozemku (§ 25 véta druhd OZ 1950).

I pies chybé&jici vyslovné ustanoveni bylo dovozovano, ze k zatizenému pozemku mél
stavebnik prava jako pozivatel, nebylo-li zde jiného ujednani. Jinak platilo, ze vlastnik pozemku

1 stavebnik maji vykonavat sva opravnéni v mife pfimétené poméram (§ 156 OZ 1950).

Préavo stavby zaniklo podle OZ 1950 ze stejnych divoda jako jina vécna prava. V tvahu
prichdzelo jeho zieknuti se ze strany stavebnika, uplynuti doby trvani prava stavby, vypoveéd
(byla-li takova moznost sjednana), splynuti prav a povinnosti vlastnika pozemku a stavebnika
v rukou jediné osoby, ¢i vyvlastnéni. V piipadé vyvlastnéni prava stavby, uplynuti doby jeho
trvani nebo vypovédi doslo se zdnikem prava stavby téz k zaniku prav tietich osob zatézujicich
pravo stavby. V piipad¢€, ze pravo stavby zaniklo z jiného divodu, nebyla prava tfetich osob

dotéena.'??

Ptechodnym ustanovenim § 564 OZ 1950 bylo stanoveno, Ze prava a povinnosti subjektt
prava stavby zalozené pied 1. 1. 1951 zGstavaji nedotceny a nadale se fidi jiz zruSenym pravnim
ptedpisem, podle kterého byly ztizeny. Bylo-li tudiz za Gi¢innosti ABGB (0.z.0.) pravo stavby

platné zfizeno, respektoval je OZ 1950 jako ptipad oddéleného vlastnictvi pozemku a stavby.

1.7. Prava a povinnosti k pozemkim podle zikona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky ziakonik

Ceskoslovenska tstava zroku 1960 prohlasovala vrozporu se skutetnosti, Ze se
v Ceskoslovensku podatilo vybudovat socialismus, éemuz bylo tieba piizpiisobit cely pravni
tad. Proto bylo piikrogeno k piipravam rekodifikace ¢eskoslovenského soukromého prava.'?*
Vysledkem bylo piijeti obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ktery nabyl G¢innosti dne 1. 4.
1964 (dale téz jen ,,0Z 1964°). Pfiznacna pro néj byla ideologické a deklaratorni povaha fady
norem, jejich kogentni povaha i deformace tradi¢nich fimskopravnich a kontinentalnich prvka
soukromého prava. Obdobn¢ jako v ptipadé OZ 1950, téz OZ 1964 v ust. § 120 odst. 2 vyslovné
odmitl zasadu superficies solo cedit.'* Platilo tudiZ, Ze stavba je samostatnou véci. Judikatura

déle dovodila, ze v pfipadé, kdy stavbu nelze fakticky ani hospodatsky oddélit od pozemku, na

12 NOVOHRADSKY, V., Opustenie zasady, s. 351 —352.

124 DVORAK, J., in: SVESTKA, J., DVORAK, J. Obcanské prdavo hmotné. 1. 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 62.

125 KNAPP, V. Posledni dé&jstvi narodniho majetku. Prdvnik. 1993, ro¢. 132, &. 6, s. 457. Shodné& téZ usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 09. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2344/2004.
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némz je zfizena, je stavba jeho soudasti a tvofi s nim jednu véc.'?® Vzdy vsak bylo nutné

prihlizet ke konkrétnim okolnostem véci.'?’

Vtextu OZ 1964 ovSsem chybéla pravni uprava prava stavby. Tato absence byla
odliivodnéna tim, Ze institut prava stavby ztradcel v podminkach socialistického ekonomicko-
spolecenského ziizeni své opodstatnéni. OZ 1964 se tak o pravu stavby zminoval pouze ve
svych ptechodnych a zruSovacich ustanovenich a do jisté miry je chranil v ptipad¢, ze prava
a povinnosti subjektll prava stavby vznikly pfed jeho ucinnosti.!?® Podle § 498 OZ 1964 (§ 854
0Z 1964 ve znéni ucinném od 1. 1. 1992), zakotvujiciho nepravou zpétnou pusobnost, platilo,
ze 1 po nabyti ucinnosti OZ 1964 ziistalo v platnosti pravo stavby, pokud vzniklo v souladu se
ZoPS 1912, ZoPS 1947 ¢i OZ 1950. U¢innosti OZ 1964 trvajici pravo stavby nezaniklo a prava
a povinnosti z n¢j plynouci ziistaly zachovany. Prava stavby i vzajemnd prava a povinnosti jeho
subjektl, které vznikly pfed nabytim Gc¢innosti OZ 1964, byly posuzovéany podle dosavadnich
predpist. Prava a povinnosti subjekti prava stavby, k jejichz vzniku doslo po nabyti G¢innosti

OZ 1964, se naproti tomu #idily podle OZ 1964.'%

Pravo stavby trvajici ke dni ucinnosti OZ 1964 nadale trvalo po dobu, na kterou bylo
ziizeno. Nebylo tedy mozné v tomto piipadé hovofit o jeho zdkonné transformaci na pravo
osobniho uzivani na zaklad¢ analogie § 496 OZ 1964 (resp. § 853 OZ 1964 ve znéni ucinném
od 1. 1. 1992).13% Po nabyti Gi¢innosti novely ¢. 509/1991 Sb., kterou doslo k zasadnim zméndm
a doplnéni OZ 1964, nebylo mozné uvazovat ani o pfeméné prava stavby na pravo vlastnické.'?!
Jelikoz OZ 1964 neobsahoval vyslovnou upravu prava stavby, bylo judikaturou dovozeno, ze
platnost OZ 1964 nema vliv na prava a povinnosti subjektli prava stavby, které vznikly a trvaly

podle starSich pravnich tiprav.!*?

Vlastnictvi pozemkl bylo po piijeti OZ 1964 inadale ideologicky prezentovano jako
zasadni téma, bez ohledu na to, ze tento zakonik pravo stavby neupravil. Naopak, v OZ 1964
byly zakotveny nové pravni instituty, jejichz cilem bylo odnaucit zdejsi obcany potiebé vlastnit

nemovity majetek. Takovym institutem bylo napt. osobni uzivani pozemki (§ 198 an. OZ 1964

126 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 01. 2005, sp. zn. 22 Cdo 165/2004.

127 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 08. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

128 KLAPAC, J. Niektoré Givahy de lege ferenda o budtcej iprave Obéianskeho zikonnika (osobitna ast). Pravny
obzor. 1975, ro¢. 58, €. 7, s. 625 — 626.

129 Opa¢éné viak ziejmé usneseni Ustavniho soudu ze dne 25.02.2016, sp. zn. I. US 1897/15 — 1, které neéini rozdil
v souvislosti se dnem nabyti Gcinnosti OZ 1964. Naopak dovozuje, Ze vznik a (vesSkeré) naroky z prava stavby
ziizeného pred 1. 4. 1964 se nadale posuzuji podle dosavadnich ptredpist (bod €. 18. odiivodnéni).

130 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 02. 2016, sp. zn. I. US 1897/15 — 1, bod &. 19 odtvodnéni.

131 Tamtéz.

132 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSSR ze dne 17. 9. 1969, sp. zn. 8 Cz 17/69 (R 22/1970 civ.).
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ve znéni pred novelou &. 509/1991 Sb.)!*, které piedstavovalo moznost nakladat predevsim
s nezastavénymi stavebnimi pozemky.!** Tvrzenym motivem nové restriktivni pravni upravy
OZ 1964'% byla ,negativni zkuSenost se star$i pravni Gpravou umoziujici pfi zcizovéni
pozemk ignorovat jejich vyuziti podle izemnich planti, odnimani pady jejimu zemédélskému

uréeni, zkracovéani piidniho fondu ¢&i pozemkové spekulace. 13

Vécnépravni povaha institutu osobniho uzivani pozemki vyplyvala zjeho Casové
neomezenosti, déditelnosti ¢i skute¢nosti, ze nemohlo byt jednostranné vypovézeno. Pravo
osobniho uzivani pozemku piechazelo na nabyvatele stavby, kterd byla na zatizeném pozemku
v souladu s jeho uc¢elovym urcenim postavena (§ 218 odst. 1 ve znéni pted novelou ¢. 509/1991
Sb.). Obsahem institutu osobniho uzivani pozemku bylo pravo ob¢ana vystavét a uzivat stavbu
nebo zfidit zahrddku na pozemku v socialistickém spolecenském vlastnictvi, ktery mu byl
pfenechan rozhodnutim o jeho pfidéleni. Obcan byl opravnén zastavét pozemek v souladu
s nékterym z taxativné stanovenych uceld. Mohl tudiz na pozemku postavit a uzivat rodinny
domek, rekreacni chatu, gardz nebo ziidit zahradku. Obcan rovnéz mohl takové stavby dale
uzivat, pokud jiz byly na zatiZeném pozemku vystavény, resp. na zahradce dale hospodafit.!3’
Dohoda o zfizeni prava osobniho uzivani pozemkil méla obligatorn€ pisemnou formu, pficemz

k jeji platnosti a ke vzniku uvedeného prava byla vyzadovana (konstitutivni) registrace statnim

notarstvim.

Vzhledem k tomu, ze pravo osobniho uzivani pozemkii ptrechdzelo ze zakona spolu
s pfevodem stavby postavené na zatizeném pozemku (srov. vysSe), byl pfevod pouze prava
osobniho uzivani pozemkii neplatny.'*® K zaniku prava osobniho uzivani pozemki dolo jen ze
zakonem stanovenych divodi, tedy pisemnou dohodou stran, anebo rozhodnutim soudu (§ 207,

208 OZ 1964 ve znéni pied novelou provedenou zdkonem ¢. 509/1991 Sb.).

Podle ptechodného ustanoveni § 872 odst. 1 OZ 1964 doslo ke dni 1. 1. 1992 k pfeméné
dosud trvajicich prav osobniho uzivani pozemki na individudlni vlastnické pravo fyzickych

osob. V pfipad¢, Ze bylo pravo osobniho uzivani pozemki ziizeno ve prospéch vice osob

133 MALY, K., MIKES, J. Pravo stavby. Ad Notam. C.H.Beck, 1998, ro¢. 4, &. 6, s. 125.

134 PLANK, K. Nova uprava disponovania s pozemkami a osobné uZivanie pozemkov podla obcianskeho
zékonnika. Pravny obzor. 1964, ro€. 47, €. 5, s. 273.

135 Uprava § 490 odst. 2 OZ 1964 ve znéni do 30. 4. 1990 vylougila moznost pievadét nezastavéné pozemky mezi
soukromymi vlastniky s vyjimkou bezuplatnych ptevodi manzellim, pfibuznym v fad¢ ptimé ¢i sourozencim.

136 PLANK, K., Nov4 tprava, s. 273.

137 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1610/2013.

138 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 03. 2019, sp. zn. 22 Cdo 207/2019, ¢&i rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2712/2006.
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spolecné, staly se tyto osoby podilovymi spoluvlastniky pozemku se shodnymi podily (§ 872
odst. 2 a3 OZ 1964).
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2. Pravo stavby v platném pravu

2.1. Uvod

Pfijetim obcanského zakoniku'*® doslo v ¢eském soukromém pravu k zdsadnim
proménam. Tento vysledek mnoho let pfipravované rekodifikace obcanského prava zahrnuje
komplexni pravni upravu soukromopravnich prav a povinnosti. Ob¢ansky zakonik zaroven
zavedl 1 mnoho novych, resp. obnovil fadu dfive zndmych pravnich institutii a pravidel, které
Sesky pravni ¥ad do té doby neznal, anebo je v minulém obdobi opustil.!** Mezi zikladni
vychodiska nové obCanskopravni upravy patii navrat k zasad¢ superficies solo cedit (§ 506,
§ 1083 an. a dale téz § 3054 — 3061 obg. zak.)'!, podle niZ se stavby'*? stanou napfi§té soudasti

pozemku, na némz budou vystavény.

Mezi instituty znovuzavedené do Ceského pravniho tadu patii i prdvo stavby. Pravo
stavby je upraveno v ust. § 1240-1256 ob¢. zék. jako vécné pravo k véci cizi, ex lege stanovené
jako nemovita véc a doasna vyjimka ze superficidlni zasady.!** Bez tohoto institutu by stavba
postavena na cizim pozemku pfirostla k dotyénému pozemku a stala se vlastnictvim jeho

vlastnika.

Vzhledem k névaznosti platné pravni upravy prava stavby na jeji historické piedchiidce
je 1pro soucasné chapani institutu prava stavby vyznamnd téz ptredvalecna, resp. povalecna
judikatura a doktrina. Neméné¢ dulezité jsou také ndzory rakouské, popt. némecké civilistiky

jakoZzto nejvyznamnéjsich inspira¢nich zdroju platné pravni Upravy prava stavby.

139 Ob&ansky zakonik €. 89/2012 Sb. nabyl u¢innosti dne 1. 1. 2014.

140 HORAK, O., Absolutni majetkové prava, s. 18.

141 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prava. Praha: Linde, 2001,
s. 151. Shodné KABELKOVA, E., FLORIANOVA, A., PRIVARA, M., RUZICKOVA, D. Sousedskd prava.
V Praze: C.H. Beck, 2017. Pravni praxe, s. 15. Obdobné poté rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2020, sp.
zn. 22 Cdo 1503/2020, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 04. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4572/2015 (R
103/2018 civ.).

142§ vyjimkou staveb do¢asnych, liniovych staveb ¢i podzemnich staveb se samostatnym ti¢elovym uréenim. Srov.
TEGL, P., MELZER, F. Superedifikaty a novy obcansky zakonik. Pravni rozhledy. 2014, ro€. 22, €. 4, s. 132.

143 STENGLOVA, 1. Smlouva o dilo. V Praze: C.H. Beck, 2018, Beckova edice pravni instituty, s. 74.
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2.2. Pravo stavby v platném pravu — obecné otazky

Préavo stavby je obCanskym zékonikem zakotveno jako zvlastni vécné pravo (§ 1240 odst.
1 ob¢. zak.) svédcici stavebnikovi jako osobé opravnéné z prava stavby. Jeho obsahem je
predevsim pravo stavebnika postavit ¢i obecné mit stavbu na pozemku jiné osoby, ¢emuz
odpovidaji prava a povinnosti vlastnika zatizeného pozemku. Obcansky zakonik fadi pravo
stavby ze systematického hlediska mezi absolutni majetkova prava (§ 976 an. ob¢. zak.), jejichz
pfedmétem je majetek urcité osoby. Prostfednictvim téchto prav je jejich subjektiim umoznéno
vykonévat v souladu se zdkonem, resp. na zdklad¢ ptislusného pravniho jednani, bezprostiedni
pravni panstvi nad jednotlivé uréenou véci bez nutnosti zprostiedkovani takového vykonu ze

vvvvvv

prav.!#

Absolutni majetkova prava jsou vystavéna na vzajemné provdzanych zasadach vtélenych
ptimo do textu zdkona, které se uplatiiuji vyhradné vic¢i nim. Vzhledem k systematickému
zafazeni prava stavby do ¢asti tieti obcanského zakoniku budou tyto zasady platné i pro pravo
stavby. Prvnim z defini¢nich znakt absolutnich majetkovych prava je jejich piisobnost erga
omnes (§ 976 obc. zék.), tedy vici vSem osobadm odliSnym od osoby opravnéné z téchto prav,
ledaze obcansky zakonik stanovy vyslovné jinak. Dale jde o zédkonny numerus clausus
absolutnich majetkovych prav (§ 977 ob¢. zék.) spocivajici v tom, Ze jejich vycet v obfanském
zékoniku je taxativni anelze jej pravnim jedndnim rozSifovat. Tento znak je pfedevSim
projevem ochrany tfetich osob. Dal§im znakem je kogentni povaha absolutnich majetkovych
prav (§ 978 ob¢. zak.) znamenajici, Ze od jejich zakonné Uipravy je mozné odchylit se pravnim
jednanim s ucinky vuci ttetim osobam pouze tehdy, je-li tak dovoleno zdkonem. V opacném
piipad€ ma odchylka od zakonného textu na zaklad€ pravniho jednani osob ucinky pouze viici

subjektiim daného pravniho jednani.'4®

Jelikoz absolutni majetkova prava'#’ plisobi vii¢i viem, jsou téz viechny tieti osoby
povinny vici osob€ opravnéné z ptislusného absolutniho majetkového préava nekonat (non

facere). Uvedené znamena povinnost tfetich osob zdrzet se vlastniho aktivniho jednéni ve

144 SVESTKA, I., in: DVORAK, J., SVESTKA, J., et al. Obcanské pravo hmotné. Dil tieti, Vécnd prava. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2015, s. 19.

145 ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. V Praze: C.H.
Beck, 2019, s. 1013.

146 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 08. 2021, sp. zn. 23 Cdo 3320/2020.

147 Jak jiz vySe uvedeno, pravo stavby je Fazeno mezi absolutni majetkova prava zakotvena v ¢asti tieti obéanského
zakoniku.
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vztahu k véci, kterd je predmétem daného prava, nebo povinnost strpét chovani opravnéné
osoby v souladu sjejim pravem. Tento zdkonem stanoveny respekt k vécnym pravim
svédcicim opravnéné osob& muze tato opravnéna osoba v piipadé jeho poruseni ze strany tietich

osob autoritativné vynucovat.

Defini¢nim znakem vécnych prav — a shodné i prava stavby — je, ze neoddélitelné vaznou
(tzv. Ipi) na véci, tedy spolecné s danou véci prechdzeji na jejiho nabyvatele. Pravo stavby jako
veécné pravo absolutni povahy tak ptisobi viici pozd€jsimu vlastniku pravem stavby zatizené¢ho
pozemku, tedy vii¢i pravnim ndstupcim puvodniho povinného. Zmeéna v osob¢ vlastnika
zatizené véci, tedy v pfipad¢ prava stavby zména vlastnika pozemku, proto nema bez dalsiho
vliv na trvani prava stavby. Pravo stavby jako nemovita véc v uvedeném piipad¢ nezanika,
naddle trvd jako predmét vlastnictvi stavebnika a dojde pouze ke zmén€ povinné osoby

(vlastnika pozemku).

Vzhledem k celospoleCenskému vyznamu vécnych prav je v souvislosti s nimi kladen
diiraz na princip pravni jistoty. Tento princip se v ptipad€é vé€cnych prav k nemovitym vécem
projevuje tim, ze tato vécnd prava jsou evidovana ve vefejném seznamu a zasadn¢ vznikaji
(konstitutivnim) vkladem do vefejného seznamu. V ptipadé¢ prava stavby se jedna
o jeho evidenci v katastru nemovitosti, tedy vefejném seznamu'*® vedeném podle zikona
¢. 256/2013 Sb., katastralni zédkon [dale jen ,,KatZ*; srov. § 3 odst. 1 pism. f) KatZ, a dale
§ 1243 ob¢. zak.].'¥

Pravo stavby pfedstavuje téZ zdkonem stanoveny druh vécného prava k véci cizi,
umoznujici stavebnikovi jako osob& opravnéné a zaroven odlisné od vlastnika zatiZeného
pozemku vykonavat pfimé pravni panstvi nad cizim pozemkem. Soucasti obsahu prava stavby
vSak neni vykon neomezeného opravnéni stavebnika v libovolném rozsahu nakladani se
zatiZzenym pozemkem. Naopak je tfeba hovofit o pfesné vymezeném nakladani s cizi véci (§
1240 odst. 1 ob¢. zdk.). Ve srovnani se Sirokym opravnénim vlastnika k véci je opravnéni

stavebnika vyrazné uzsi.

Pravo stavby je obCanskym zakonikem zatazeno na prvni misto v potadi vécnych prav
k véci cizi, predchézejici vécna biemena (sluzebnosti a redlna bfemena). Diivodem této upravy

je systematické clenéni ustanoveni obCanského zakoniku, kterd jsou logicky fazena od

148 K judikatorné vymezené definici vefejného seznamu srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 09.

2017, sp. zn. 22 Cdo 5330/2015.
149 Plati, Ze pravo stavby miiZe byt zfizeno téz k pozemku, na némz se nachazi ¢i bude postavena stavba, kterd neni
predmétem evidence v katastru nemovitosti (v podrobnostech srov. nize v kapitole ¢. 2.6.).
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dopliuje, byt se Ize mit za to, ze ne zcela v souladu s vyse uvedenym zavérem, ze diivodem
tohoto potadi prava stavby je zdlraznit pojeti prava stavby jako zvlastniho vécného prava k véci
cizi, které je tfeba odlisit zejména od sluzebnosti.'>® Moznym diivodem tohoto pfistupu, tedy
zakotveni prava stavby jako zvlastniho vécného prava, je téz diraz na setrvani na tradici
diivéjSich pravnich Uprav ¢i nasledovani obsahové i smyslové blizké némecké ¢i rakouské
upravy prava stavby. ObcCansky zékonik se timto zpisobem odchyluje od $vycarské pravni

upravy, ktera zakotvuje pravo stavby jako sluzebnost.'>!

Mezi sluzebnostmi a pravem stavby lze nalézt fadu rozdilt. Obcansky zékonik predné
nepodminiuje vznik a trvani prava stavby zvlaStnim vztahem zatizeného pozemku k jinému
pozemku tak, jako je tomu v pfipadé pozemkovych sluZebnosti. Podminkou trvani
pozemkovych sluzebnosti jsou dva pozemky, a to panujici a sluzebny pozemek (srov. napf.
§ 1264 odst. 2 ob¢. zak.). Shodna konstrukce je vSak v pfipadé prava stavby vyloucena.
V ptipadé osobnich sluzebnosti (napf. prava pozivaciho) dale plati, ze jejich trvani vzdy
vyzaduje spojeni surcitou osobou. Osobni sluzebnost vzdy slouzi wurcité osobé

)152

(opravnénému) -, se kterou je spojena. Obcansky zékonik tuto skutecnost reflektuje v ust.

§ 1265 odst. 2. Z obecného zikazu rozsifovani osobnich sluzebnosti'>® vyplyva, Ze osobni
sluzebnost neni mozné prevést na jinou osobu, tedy vykon osobni sluZzebnosti nelze prenést na
jiného opravnéného. V piipad¢é prava stavby neni obCanskym zakonikem zakotvena vazba
prava stavby na urcitého stavebnika, jelikoz pravo stavby je podle své povahy i podle zdkonné

Upravy zcizitelné (§ 1252 odst. 1 ob¢. zak.) a zd&ditelné (§ 1253 obg. zak.).!>*

Dalsi odliSnosti mezi vySe uvedenymi instituty je skutecnost, ze sluZebnost (zejména
pozemkova) miiZe zatéZovat uréitou véc v zasadé bez Easového omezeni.!> Zanik sluzebnosti
uplynutim casu tedy pfichazi v uvahu tehdy, byla-li sluZebnost zfizena na omezenou dobu.

Préavo stavby mlze byt naopak zfizeno pouze jako docasné pravo (§ 1244 ob¢. zak.). Plati téz,

150 DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, JI. Obcansky zdkonik - Komentdr -
Svazek 111 (absolutni majetkova prava). 1.vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 690.

151 Napt. $vycarsky oblansky zakonik (ZGB) zakotvuje v ust. § 779 odst. 1 moZnost zatiZit pozemek sluzebnosti
osoby odlisné od vlastnika pozemku za Gc¢elem zfizeni stavby na ném ¢i pod jeho povrchem.

152 Prgvni G¢inky osobnich sluzebnosti piisobi tzv. ad personam.

153 Vyjimku predstavuje ust. § 1302 odst. 1 ob¢. zék., které umoznuje rozsifeni osobnich sluzebnosti na dédice
opravnéné fyzické osoby.

154 Obdobné in: PETR, P. Nové prdvo k povrchu. V Praze: C.H. Beck, 2016, s. 81.

155 THONDEL, A. QaO: Jak se li§i sluzebnosti a realna biemena? Rekodifikace a praxe. 2015, roé. 3, &. 3, s. 24.
Obdobné in: DOBROVOLNA, E. Pravni tituly umisténi stavby na cizim pozemku. Soudni inZenyrstvi.
Akademické nakladatelstvi CERM s.r.0., 2018, ro¢. 29, €. 1, s. 16, ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 03.
2007, sp. zn. 22 Cdo 746/2007.
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7e stavba, ktera by byla postavena na zakladé pozemkové sluzebnosti, pfirtistd k pozemku.'®
Na strané druhé stavba, ktera byla vystavéna na zékladé prava stavby, se stava soucasti prava
stavby (§ 1242 véta druha ob¢. zak.). Dale plati, ze ob¢ansky zakonik vyslovné zakotvuje
moznost zatizeni prava stavby (§ 1252 odst. 1 ob¢. zadk.). Pozemkova sluZzebnost naopak
nemuze byt zastavou podle § 1310 ob¢. zak., byt’ se zastavni pravo k panujicimu pozemku bude
vztahovat i na danou pozemkovou sluzebnost (podle § 1346 ob¢. zdk.). V ptipad¢ osobni

sluzebnosti viak bude mozné zastavnim pravem zatizit pravo pozivaci.!>’

V souladu se star§imi pravnimi Upravami je pravo stavby podle platného obcanského
zakoniku chapano jako zcizitelné a zdéditelné vécné pravo, jez je podle vyslovného ustanoveni
§ 1242 véta prvni ob¢. zdk. nemovitou véci. Soucasti prava stavby je stavba vystavéna na

pozemku zatiZzeném pravem stavby, ktera naopak do¢asné neni véci v pravnim smyslu.!>®

O pravu stavby se fik4, Ze dodasné prolamuje platnost zasady superficies solo cedit.'>
Stavba ziizend, resp. existujici po dobu trvani prava stavby na pozemku ¢i pod jeho povrchem
nepiirtistd k zatizenému pozemku, ale je soucasti prava stavby.'®® Pravo stavby tedy predstavuje
docasnou vyjimku ze superficialni zasady umoznujici stavebnikovi mit po vymezenou dobu
stavbu na cizim pozemku, aniZ by stavba pfipadla vlastniku zatizeného pozemku.!'®! Pravo
stavby je téz vyjimkou z obecného principu, ze stavba vystavéna na cizim pozemku piipada

podle § 1084 odst. 1 ob&. zak. vlastniku zastavéného pozemku.'®

Ugel prava stavby lze obdobné jako v minulosti vnimat v zakotveni moZnosti stavebnika
postavit ¢i mit jiz existuji stavbu na cizim pozemku, ktery neni z investi¢niho hlediska pro
stavebnika u¢elny zakoupit!®, popt. ktery stavebnik nemtiZe nabyt do svého vlastnictvi. Takova
situace muZe nastat v ptipad¢, kdy vlastnik pozemku neni ochoten sviij pozemek prodat a zbavit
se tak natrvalo svého vlastnického prava k tomuto pozemku. Z pohledu stavebnika pravo stavby

odrazi jeho hospodatskou potiebu vystavét, popf. mit a uzivat na cizim pozemku stavbu za

156 DOBROVOLNA, E., Pravni tituly, s. 16.

157 BEZOUSKA, P, in: SPACIL, J., KRALIK, M. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentdr. 2.
vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021, s. 1251.

158 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 09. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21 — 1.

159 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 23.06.2021, &j. 2 Afs 228/2020-25, nebo STENGLOVA,
1., Smlouva o dilo, s. 74.

100 BANYAIOVA, A. Zavazky v oblasti vystavby a nové civilni pravo. Praha: Wolters Kluwer, 2016, s. 91.

161 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25.

162 KINDL, M., ROZEHNAL, A. Novy obcansky zdkonik: tskali vécnych prdv. Plzeh: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. Pro praxi, s. 155.

163 Stavebnik tedy nebude ochotny v daném piipadé penézni prostiedky za stavebni pozemek vynakladat.
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stavu, kdy pro né&j neni mozné nebo vyhodné nabyt zatizeny pozemek do vlastnictvi.'®* Ze
strany vlastnika pozemku jde v prvé fad¢€ o zdjem, aby bylo docasn¢, tedy po dobu trvani prava
stavby, o jeho nemovity majetek fadné postarano, a to zejména jeho zastavénim, popi. jeho
pievzetim spole¢né s jiz vystavénou stavbou nebo rekonstrukci ¢i modernizaci této stavby. Lze
se domnivat, Ze sjednana uplata za pravo stavby nebude v praxi vysoka, proto lze na pravo
stavby pohlizet spiSe jako na moznost vlastnika pozemku zajistit pé¢i o jeho pozemek pfi
soucasném ponechani si vlastnického prava k nému. Dalsi motivaci vlastnika pozemku ke
ziizeni prava stavby je skuteCnost, ze po zéniku prava stavby dojde k piirGstani stavby

k pozemku, a stavba se tak stane vlastnictvim vlastnika pozemku.

Pro vlastnika zatizené¢ho pozemku tedy pravo stavby predstavuje nastroj ke zhodnoceni
jeho pozemku bez nutnosti vynaloZeni vyznamnych nékladii. Je navic mozné sjednat povinnost
stavebnika udrzovat zatizeny pozemek jako jeho pozivatel ve stavu vhodném a potfebném pro
uzivani stavby. Pro stavebnika je vyznamné, ze na zakladé¢ prava stavby vznika pravni stabilita
jeho prav a povinnosti k pozemku, kterd mu umoznuje nerusené pozemek i stavbu uzivat ¢i
pozivat. Pravo stavby je téZ zpUsobilou zastavou (§ 1252 odst. 1 ob¢. zak.) a predstavuje tak
vhodny nastroj v rukou stavebnika pro sjednani ptipadného Gvéru za ucelem ziskani penéznich

prostiedkti k vystavéni stavby.

Dle starSich pravnich uprav dochdzelo k zdkonnému zakotveni prava stavby jako
pravniho institutu k feSeni bytové krize, podpofte socializace bydleni a umoZnéni vystavby byt
piedevsim pro chudsi lidi. Platné pravni iprava neomezuje ucel staveb, které je mozné vystavét
na zéklad¢ prava stavby, ani osoby opravnéné ziizovat ke svym pozemkim pravo stavby. Lze
proto uzaviit, Ze pravo stavby je dnes vyuzitelné nejen pro vystavbu ¢i rekonstrukci domi
s ndjjemnimi byty, ale také pro primyslovou ¢i obchodni vystavbu, komercni developerské

165 nebo pro vystavbu, modernizaci a jiného vyuziti skladi nebo hal. Tyto stavby

projekty
mohou mit nejen pouze kratkodoby charakter, ale mohou slouZit také napt. pro pfechovavani
stavebniho a dalsiho materialu pro vystavbu dlouhodobéjsich investi¢nich projekti.!*® Podobné

jako v nékterych cizich statech mize pravo stavby slouZit jako néstroj bytové a urbanistické

164 GRYGAR, T. Expropriace a prava tfetich osob. Jurisprudence. 2020, ro¢. 29, ¢&. 2, s. 29. Shodné GRYGAR,
T.,in: GRYGAR, T., FRUMAROVA, K., HORAK, O., MASARIK, M. Vyvlastnéni a vyvlastiiovaci fizeni. Praha:
Wolters Kluwer, 2021, s. 70.

165 GAIER, R. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: Band 8: Sachenrecht. §§ 854-1296, WEG,
ErbbauRG. 8. vydani. C.H.Beck (Verlag), 2020, komentai k § 1 ErbbRG, marg. ¢. 9.

166 PETR, P., Nové pravo, s. 88.
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politiky obci, resp. jako zplisob, jak zajistit fadnou péci zajistit faddnou péci a udrzbu vyuzitim

nemovitého majetku, k némuz jeho vlastnik neztrici své vlastnické pravo.'¢’

Krom¢ prava stavby umoziuje platnd pravni Uprava uziti dalSich pravnich titula
k vystavbé €i jinému vyuziti stavby na cizim pozemku se souhlasem jeho vlastnika. Jedna se
jak o pravni divody zédvazkovépravni, tak vécnépravni. Mezi prve zmifiované patii napt. ndjem
&i pacht pozemku, jeho vyprosa ¢i vyptjcka, popt. i tituly nepojmenované.'*® Na rozdil od prava
stavby vSak obligac¢ni tituly nemaji vécnépravni ucinky pro prava a povinnosti opravnéného
(totiz stavebnika) na stran¢ jedné a vlastnika pozemku na stran¢ druhé. Déle ani nedochazi
ke vkladu predmétného obliga¢niho prava do katastru nemovitosti, a to s vyjimkou najmu
a pachtu se souhlasem vlastnika evidované véci, pozada-li o to vlastnik ¢i najemce (pachtyr)
[§ 6 vespojenis § 11 odst. 1 pism. q) a r) KatZ]. Takové zavazkové pravo navic neni nemovitou
véci a opravnény nema ke stavbé postavené na zéklad€ obliga¢niho titulu pravo jako vlastnik,
ledaze jsou ptislusna opravnéni vyslovné sjednana ve prospéch opravnéné osoby. Pokud jde
o obligacni tituly, plati, Ze jimi zalozena prava a povinnosti bude téZ mozné zrusit jednoduseji,
nez je tomu v ptipadé prava stavby. Z uvedené¢ho divodu miize byt opravnénd osoba pii
vystavbé na cizim pozemku podle okolnosti chranénd mén¢ nez stavebnik v piipad¢ ziizeni

prava stavby.

2.3. Pravo stavby jako nemovita véc a stavba jako soucast prava stavby

Platnd pravni Uprava zakotvuje pravo stavby jako zvlaStni vécné pravo k véci cizi.
Zaroven je v ust. § 1242 véty prvni ob¢. zak. vyslovné oznacuje za nemovitou véc. Toto pojeti
je téz v souladu s § 498 odst. 1 ob¢. zdk., jelikoz pravo stavby predstavuje pravo zdkonem
prohlaSené za nemovitou véc. V dusledku této své povahy je pravo stavby v souladu s KatZ
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti [§ 3 odst. 1 pism. f) KatZ]. Uvedené chapani prava
stavby navazuje na jeho historické pravni upravy (§ 6 odst. 1 ZoPS 1912, § 3 ZoPS 1947, § 243
Vladniho névrhu ¢eskoslovenského obcanského zakoniku z roku 1937). Shodné je pravo stavby

zakotveno i rakouskou pravni upravou (§ 6 odst. 1 rakouského zdkona o pravu stavby'®”). Také

167 PETR, P. Pravo stavby. Prdvnik. 2014, ro€. 153, &. 10, s. 896.

168 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 23.03.2017, sp. zn. 16 C 105/2016.

169 Gesetz Nr. 86/1912 vom 26. April 1912, betreffend das Baurecht (Baurechtsgesetz, rakousky zakon o pravu
stavby ze dne 26.4.1912, dale téz jen ,,BauRG").
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némecka pravni uprava'’’ zakotvuje pravo stavby jako zdéditelné, zatiZitelné a zcizitelné vécné
pravo, jehoz obsahem je opravnéni stavebnika mit stavbu na cizim pozemku nebo pod jeho
povrchem, tedy shodné s Ceskym obcanskym zakonikem. Na stran¢ druhé ovsem ErbbRG
nedefinuje pravo stavby vyslovné jako nemovitou véc, nybrz je pojmové zakotvuje jako pravo.
I presto hovoii némecka doktrina o tzv. dvoji povaze prava stavby, tedy o kombinaci prava
k pozemku a vlastnictvi stavby na ném ziizené.!”! Nadto se vyjadiuje v tom smyslu, Ze se

s pravem stavby ,,v podstaté naklada, jako s véci (majetkem).""?

I v ¢eské doktrin€ je mozné nalézt nazor o dvoji povaze prava stavby. Pravo stavby je na
stran¢ jedné definovano jako souhrn docasnych vécnépravnich opravnéni stavebnika
k zatizenému pozembku, ktera se blizi vlastnickému pravu. Obsahem stavebnikovych opravnéni
je téz vykon prav vlastnika , pokud jde o stavbu, ktera je soucésti prava stavby. Na stran¢ druhé

piedstavuje pravo stavby nemovitou véc, ktera je evidovand ve vefejném seznamu.'”?

Jelikoz je pravo stavby nemovitou véci, kterd podléha evidenci v katastru nemovitosti, je
nutno na pravo stavby aplikovat zasady platné pro vefejné seznamy a jejich zapisy, napf. princip
formalni a materialni publicity vefejnych seznamii. Pravo stavby dale ovliviuji i relevantni

ustanoveni katastralnich ptedpisti upravujici jeho vznik, trvani a zanik.

Nejen stavba, kterd je soucasti prava stavby (§ 1242 véta druhd ob¢. zak.), ale téZ pravo
stavby samo jako nemovitd véc podléha ustanovenim pravnich ptfedpisi o nemovitych vécech

(srov. vyraz ,také* v ust. § 1242 véta druha ob¢. zak.).

Dle ust. § 1242 véta druhd ob¢. zak. plati, ze stavba, kterd na zatiZeném pozemku existuje
¢i na ném bude v budoucnu vystavéna, a jez zdroven vyhovuje pravu stavby, je pouhou souc¢asti
prava stavby. Po dobu trvani prava stavby neni takova stavba soucasti pozemku, na némz ¢i
pod jehoZ povrchem byla postavena. Po dobu trvani prava stavby neni stavba ani nemovitou
véci v pravnim smyslu, ani pfedmétem vlastnického prava.'”® Ust. § 1242 véta druha ob¢. zak.
zahrnuje pravni pravidlo vymezujici stavbu jako soucdst nehmotné nemovité véci (prava
stavby), kterd je sama naopak pfedmétem vlastnictvi. Pfevody a ptechody prév a povinnosti se

tudiz tykaji jen prava stavby. Jde-li o prdva a povinnosti ke stavbé, resp. o stavbu, sdili tato

170 Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz) vom 15. Januar 1919 (némecky zdkon o pravu stavby ze dne
15.1.1919, dale téz jen ,,ErbbRG).

7' WINKLER, K., SCHLOGEL, J. Erbbaurecht. 7. vydani. Miinchen: C.H.Beck, 2021, § 1, marg. &. 29.

172 GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentai k § 1 ErtbbRG, marg. ¢. 6.

173 PETR, P., Nové pravo, s. 72.

174 Rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobocka Olomouc ze dne 20.05.2020, &.j. 65 Af 11/2019-54.
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stavba pravni osud prava stavby.!”> Lze mit za to, Ze hlavnim smyslem uvedeného pravidla je
zajisténi pravni jednoty pfi vécnépravnich dispozicich s pravem stavby a se stavbou jako jeho
soucasti. Z tohoto divodu bude mozné zatizit zastavnim ¢i jinym vécnym pravem ve prospech

tieti osoby pouze pravo stavby, nikoliv stavbu samostatné a oddélen¢ od préava stavby.

Vécna prava, veetné prava stavby, tedy vaznou (Ipi) vzdy pouze na véci v pravnim slova
smyslu, nikoliv pouze na jeji soucasti. Naopak plati, ze obligacni prava jednak nelpi na véci,
jednak mohou vznikat téz napt. ve vztahu k soucasti véci (napf. v piipad¢ prondjmu pokoje ve
stavb¢, kterou lze rozdélit, Ci ¢asti pozemku). Stavebnikovi je tak umoznéno, aby v souladu se
zakonem a smlouvou o zfizeni prava stavby se stavbou ¢i jeji ¢asti disponoval napft. tim, Ze ji
pronajme, propachtuje, ziidi k ni jind uzivaci ¢i pozivaci prava nebo ji rozdéli na jednotky.
Pfitom vSak nesmi byt opomenuto ust. § 1242 véta druha ob¢. zak., podle n¢hoz plati, Ze i ve
vztahu ke stavbé jako soucdsti prava stavby se uplatni ustanoveni o nemovitych vécech. Po
dobu trvani prava stavby je ale vylouceno, aby stavebnik stavbu odd€lené¢ od prava stavby

zcizil, sménil, daroval ¢i s ni jinak vécnépravné nakladal (srov. vyse).

Z povahy stavby jako soucasti prava stavby dale vyplyva, e dojde-li k zaniku stavby!”®

za doby trvani prava stavby, neznamena to zanik prava stavby. Je nutno upozornit, ze zanik
stavby nemad na trvani prava stavby vliv, nebot’ se nejednd o zakonem stanoveny ditvod zaniku
prava stavby. Pravo stavby trva dale i v pfipadé€, Ze na zatizeném pozemku neni postavena
stavba [srov. § 1240 odst. 1 ob¢. zdk.: ,.stavbu (...) dosud neziizenou*]. Lze mit za to, ze
davodem pro tento zavér je skutecnost, Ze stavebnik je v piipad€ zaniku stavby po dobu trvani
prava stavby nadale opravnén postavit (novou, dalsi) stavbu, aniz by piedtim doslo k zaniku

prava stavby.

Aby se stavba stala soucasti prava stavby, musi se podle § 1242 véty druhé ob¢. zak.
jednat o stavbu vyhovujici pravu stavby (srov. vyse). Uvedené slovni spojenti, které je odrazem
ust. § 11 ZoPS 1947'"7, oviem neni ob&anskym zakonikem nijak definovano. Piedvale¢na
literatura k obsahové obdobnému ust. § 6 odst. 1 ZoPS 1912 uvadéla, Zze stavbou podle prava

stavby se mini stavba, ktera byla vystavéna na pravem stavby zatiZzeném pozemku, nebo stavba,

175 Takto jiz napt. MAYR-HARTING, R., Soustava, s. 179. Shodné DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA,
J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zikonik, s. 688.

176 Tedy okamzikem, kdy jiz neni nadale patrné dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi stavby. Zasadné
tedy odstranénim obvodového zdiva pod uroven stropu nad prvnim podlazim pii souasném odstranéni zdiva
pricek. Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99, nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 04. 2020, sp. zn. 33 Cdo 2158/2019. Shodné SPACIL, J., HRABANEK, D. Sousedskd prava:
podle nového obcanského zdkoniku. Praha: Leges, 2015, s. 25.

177 Srov.: ,,Co do stavby iimluvé vyhovujici (...).
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ktera jiz pted zatizenim pozemku pravem stavby na daném pozemku existovala a byla
stavebnikem nasledné pievzata.!”® Jinymi slovy lze Fici, Ze se jedna o stavbu v rezimu prava
stavby. ZoPS 1912 vsSak spojeni ,,stavba vyhovujici prava stavby™ vyslovné neobsahoval
a shodn¢ ani odborna literatura ¢i judikatura k ZoPS 1947 nasledné nepfinesla relevantni vyklad

uvedeného spojeni.

Soucasna doktrina uzavira, ze stavbou, kterd se stava soucasti prava stavby a je tudiz
stavbou vyhovujici pravu stavby, je takova stavba, ktera byla na pravem stavby zatizeném
pozemku vystavéna nebo na ném v jiz v okamziku jeho zatizeni existovala v souladu s tcelem
prava stavby.!”” Lze se proto domnivat, Ze je nutné, aby se jednalo o stavbu (af’ jiZ v budoucnu

postavenou ¢i jiz na pozemku existujici), pro kterou bylo zfizeno pravo stavby.

V praxi bude proto zaddouci, aby stavebnik s vlastnikem pozemku dostatecné podrobné
vymezili ucel prava stavby ve smlouvé o ziizeni prava stavby, a to vcetné vlastnosti stavby.
Dojde-li naopak k postaveni stavby, resp. bude-li pravo stavby ztizeno k pozemku, na némz jiz
existuje stavba, kterd nebude pravu stavby a jeho tcelu vyhovovat, takova stavba se nestane
soucasti prava stavby. Stavebnik k takové stavbé nebude mit prava jako vlastnik (§ 1250 véta
pred stfednikem ob¢. zak.) ani prava pozivatele k zatizenému pozemku. Takova nevyhovujici
stavba se stane v souladu se superficidlni zdsadou, popf. za podminek § 1084 an. ob¢. zak.
soucasti zastavéného pozemku. Pro hodnoceni, zdali doslo k vystavéni stavby vyhovujici pravu
stavby, arovnéZ zhlediska svého vyznamu se ucel prava stavby zapisuje do katastru
nemovitosti podle § 12 pism. ¢) vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlaska (dale téz jen
,,KatVe).

Nebude-li se stavba podstatnym zptisobem odchylovat od ucelu prava stavby, 1ze mit za
to, Ze bylo by v rozporu se smyslem zakonné Upravy, aby se takova stavba nestala soucasti
prava stavby. Postavi-li napt. stavebnik stavbu, kterd nebude z hlediska své zastavéné plochy
vyznamné rozsahlejsi, nez bylo ujednano, Ize se domnivat, Ze se takové stavba stane soucasti
prava stavby, nebudou-li tim zaroven dotCeny opravnéné zajmy vlastnika pozemku. Shodny
zaver lze ulinit v pfipade, Ze se stavba bude svym ucelem jen nepatrné¢ odchylovat od

sjednaného ucelu prava stavby.

178 KRCMAR, J., Pravo ob&anské I1., s. 278, a dale KASANDA, V., Pravo ke stavbé dle zakona, s. 29.
179 ZUKLINOVA, M. Vécnd prdava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014, s. 68, nebo PAVELEC, J., Zapisy prav, s.
431.
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O podstatné odchyleni, v diisledku néhoz se stavba nestane soucasti prava stavby, ptjde
napft. tehdy, dojde-li k vystavbé komercni stavby (napf. skladovaci haly) namisto sjednané
stavby pro uspokojovani bytovych potieb (napt. rodinného domu). Shodny nasledek bude mit
postaveni stavby vyrazné rozsahlejsi, nez odpovida sjednanému tcelu prava stavby, nebo bude-
li mit stavba vice poschodi (Ize mit za to, Ze alespoti o dvé poschodi vice), nez bylo ujednano.'®°
Dalsim ptikladem nevyhovujici stavby je postaveni stavby podzemni oproti vystavbé na
povrchu pozemku, anebo vystavba vétsiho poétu staveb namisto stavby jediné.'®! Vzdy viak
bude nutno (ne)soulad stavby se sjednanym ucelem prava stavby a vuli subjekta prava stavby
hodnotit individualné za sou€asného piihlédnuti k opravnénym zajmam vlastnika pozemku. Jiz
be&hem kontrakta¢niho procesu mutize vlastnik pozemku diivodné ocekévat, Ze stavebnik postavi
stavbu, ktera se jako vyhovujici stavba stane soucasti prava stavby a po jeho zaniku stavba
ptiroste k jeho pozemku. V tomto ohledu lze mit za to, ze postavi-li stavebnik nevyhovujici
stavbu, kterd se nestane soucésti prava stavby, bude moci vlastnik pozemku pozadovat nejen
jeji odstranéni, ale téz pripadnou nahradu skody zplsobenou porusenim smluvni povinnosti

stavebnika.

Bude-li pravo stavby zfizeno k jiz zastavénému pozemku, mohou se subjekty prava
stavby vyhnout pfipadnym sporim o to, zdali stavba vyhovuje pravu stavby. Stavebnik
a vlastnik pozemku mohou do smlouvy o zfizeni prava stavby zahrnout spole¢né prohlaseni, ze
dand stavba vyhovuje tcelu ztizovaného pravu stavby a stane se po vzniku prava stavby jeho

soucasti.

Ani v ptipad¢, ze dojde k vystavbé nevyhovujici stavby na pozemku zatizeném pravem
stavby, vSak nedojde bez dalsiho k zaniku prava stavby. Lze mit za to, Ze i v pfipadé, Ze se

takova nevyhovujici stavba stane, popf. zlistane-li sou¢ésti zastavéného pozemku'®?

, anebo je-
li stavebnikem na jeho naklady odstranéna a pozemek uveden do ptivodniho stavu, pravo stavby
1 nadéle trva. Pokud tomu nebude branit jind skute¢nost a nebude-li sjedndno mezi subjekty
prava stavby jinak, mize stavebnik nadale vykonavat sva subjektivni opravnéni z prava stavby

a postavit na zatizeném pozemku stavbu, ktera bude vyhovovat pravu stavby. '

180 Shodné téz WINKLER, K., SCHLOGEL, J., Erbbaurecht, § 2, marg. ¢. 43.

181 WINKLER, K., SCHLOGEL, J., Erbbaurecht, § 2, marg. ¢. 46.

182V piipadg, Ze bylo pravo stavby ziizeno k jiz zastavénému pozemku.

183 7ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s. 1331. Shodné¢ WINKLER, K.,
SCHLOGEL, I., Erbbaurecht, § 2, marg. &. 49.
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Platna pravni Uprava rovnéz neumoziuje, aby se urCité vysledky stavebni Cinnosti staly
vzhledem ke své pravni povaze soucasti prava stavby. Takové stavby tudiz nemohou byt nikdy

stavbou vyhovujici pravu stavby ve smyslu ust. § 1242 véta druhd ob¢. zak.

Prvni skupinou takovych staveb jsou liniové stavby podle § 509 ob¢. zak.'®* docasné
stavby podle § 506 odst. 1 ob¢. zak. (tzv. superaedifikaty) a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim podle § 498 odst. 1 ob¢. zak. Lze se domnivat, Ze tyto stavby nemohou
vyhovovat pravu stavby a stat se jeho soucasti.!®> Diivodem pro uvedeny zavér je zakonna
povaha institutu prava stavby. Lze mit za to, Zze smyslem prava stavby jakozto vyjimky ze
superficialni zasady je docasné odd¢€leni stavby od pozemku, na némz (pod nimz) je vystavéna,
aby nasledné¢ po zaniku prava stavby doslo k pfirtistani stavby k danému pozemku. V piipadé
vyse uvedenych staveb se vSak jedna o véci, u nichz je vyjimka ze zasady superficies solo cedit
zakotvena kogentn& piimo ze zakona.!®¢ Tyto stavby se nikdy nemohou stit soucasti
ptislusného pozemku, nebot’ jsou vzdy samostatnymi pfedméty prav a povinnosti. Uvedené
stavby proto nemohou byt ani soucasti prava stavby, jelikoz by po jeho zaniku nepfirostly
podle § 1255 ob¢. zadk. k dosud zatizenému pozemku. Judikatura dovozuje, ze piestane-li byt
stavba soucdasti prava stavby, stava se soucasti pozemku, jelikoz nemuze existovat oddélené od

prava stavby nebo oddélené od pozemku.'®’

Vzhledem k obecné dlouhotrvajicimu charakteru prava stavby, jehoz smyslem je po jeho
zaniku zhodnotit zatiZzeny pozemek stavbou, nelze spatfovat smysl ani v tom, aby pfedmétem
prava stavby byla ¢asové omezena (docasna) stavba.!®® Na strané druhé viak nelze zaméhovat

docasnost prava stavby jako jeho zdkonného znaku s pojmem dogasn4 stavba.'®’

Vyse uvedené nazory podporuje i pravni Uprava katastralnich predpist. V souladu s § 12

pism. c¢) KatV muze byt soucasti prava stavby pouze (takova vyhovujici) stavba, kterd je

184 Zejména stozary elektrického vedeni, kanalizace, vodovody a jiné inZzenyrské sité.

185 Lze viak pozorovat i opaéné nazory, napt. in: SPACIL, J. Vécnd prava: vécnd prava, katastr nemovitosti
a sprava ciziho majetku. V Praze: C.H. Beck, 2018. Academia iuris (C.H. Beck), s. 167; KINDL, M. Pravo
nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 199 a 218; PAVLIK, M. Inzenyrské sit¢ a liniové stavby. Soukromé
pravo. Praha: Wolters Kluwer, 2017, ro¢. 5., ¢. 1, s. 5.

186 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 12. 2018, &.j. 9 As 349/2018 — 73. Shodné PAVELEC, J.
Zapisy prav do katastru nemovitosti. Praha: Wolters Kluwer, 2021, s. 432, nebo PEKAROVA, A. Prosazeni
superficidlni zésady u staveb ziizenych pfed 1.1.2014 ve spoluvlastnictvi. Soukromé prdavo. Praha: Wolters
Kluwer, 2018, ro€. ro€. 6, ¢. 11, s. 26.

187 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25.

188 HULES, J. K prvnimu vyro&i G&innosti nového ob&anského zakoniku. Pravai rozhledy. 2015, ro¢. 23, &. 6, s.
211.

189 Rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobocka Olomouc ze dne 20. 05. 2020, &.j. 65 Af 11/2019-54.
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zéroven zpusobila byt soudasti pozemku.!”® Lze se proto domnivat, Ze i tento zavér vylucuje
liniové 1 doCasné stavby a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim jako piipustné

soucdsti prava stavby.

Dale plati, ze pravo stavby nemtize byt zfizeno ke strojim ¢i jinym zafizenim podle ust.
§ 508 obc¢. zak. Stroje i zafizeni jsou jednak pojmoveé movitymi vécmi, jednak si mohou i po
upevnéni do nemovité véci ponechat pravni samostatnost prostiednictvim institutu vyhrady

upevnéného stroje.'”!

Obdobn¢ nebude mozné zfidit pravo stavby ani za Gcelem provedeni povrchovych ¢i
terénnich Gprav pozemku. Soucésti prava stavby miize byt pouze stavba ve smyslu obcanského
prava, tedy predmét zptsobily byt véci v prdvnim smyslu. Tuto podminku vSak povrchové

pozemkové tpravy nespliuji. 12

Lze se domnivat, Ze pfipustnym Ucelem prava stavby nebude ani pouhd ptistavba jiz
existujici stavby, pokud by existujici stavba nezménila sviij dosavadni vlastnicky rezim.
Dutivodem je, Ze pfistavba neni véci v pravnim smyslu, a tudiz nemize byt ani soucasti prava

stavby. Ze stejného diivodu nebude zptisobilym ucelem prava stavby ani nastavba.

Dle okolnosti bude moZné, aby se soucasti prava stavby stala ¢elova komunikace podle
§ 7 zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich (dale jen ,,PozKom*). Podminkou vSak
bude, aby ucelova komunikace nebyla liniovou stavbou podle § 509 obc. zak., ale stavbou
v ob¢anskopravnim smyslu podfizenou superficialni zasad€. Jako el prava stavby jsou ovSem
vylouceny dalnice, silnice ¢i mistni komunikace, u nichZ se podle § 9 odst. 1 PozKom uplatni
zédkonna vyjimka ze zasady superficies solo cedit a tyto komunikace nikdy nebudou soucésti

pozemku.!'??

Pravo stavby je mozné zfidit k zastavénému pozemku téz za ucelem vyuZiti prava stavby
pro vystavéni stavby na jiZ existujici stavbé, bude-li diive postavend stavba soucdsti
pozemku.'®* V takovém piipadé dojde vystavbou k pravnimu oddéleni jiz existujici stavby od

stavby nové postavené na zakladé prava stavby. Jelikoz bude plivodni stavba soucasti pozemku,

19 SUSTROVA, D., HOLY, J., RASKA, M. Katastralni vyhldska: prakticky komentdr. Praha: Wolters Kluwer,
2020, s. 52.

91 ZIMA, P. Prdvo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe, s. 198.

192 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97.

193 Obdobné srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 09. 2009, &.j. 5 As 62/2008 - 59.

194 ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. C. H. Beck, 2012, ro¢. 4, &. 10, s. 277, & SELUCKA, M.,
DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 13-14.
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a nikoliv samostatnou véci, nove postavena stavba nebude spojena s ptivodni stavbou, ale bude

soucasti prava stavby zatézujiciho zastavény pozemek.'?

2.4. Subjekty prava stavby

Subjekty prav a povinnosti z prava stavby jsou stavebnik jakozto osoba opravnéna
z prava stavby a vlastnik prava stavby na stran¢ jedné a vlastnik pozemku zatizeného pravem

stavby na strané druhé.

Pojem stavebnik je v obcanském zakoniku pouzit ve stejném tvaru, v jakém je obsazen
vust. § 2 odst. 2 pism. ¢) zédkona €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon (déle téZ jen ,,StavZ®).
Porovnanim textu citovaného ustanoveni StavZ a ust. § 1240 odst. 1 ob¢. zék. je zfejmé, Ze
vyznam pojmu stavebnik ve smyslu soukromopravnim je odlisny oproti shodnému pojmu ve
smyslu vefejnopravnim. Pojem stavebnik stanoveny obcanskym zékonikem je vyrazem
obsahove¢ §ir§im, jelikoZz mize zahrnovat i osoby odlisné od téch, kterou jsou stavebnikem ve
smyslu StavZ.!”® PiestoZe jsou oba uvedené pojmy obsahové odli$né, nejedna se o protiklady.
Neni ovSem ptipustné oba vyrazy zaménovat, jelikoZ ust. § 2 odst. 2 pism. ¢) StavZ stanovi

pojem ,,stavebnik* pouze pro ucely StavZ (srov.: ,,V tomto zakoné se dale rozumi (...).*).

Stavebnikem ve smyslu soukromopravnim muze byt jak osoba fyzickd, tak osoba
pravnickd. Osobou opravnénou z téhoz prava stavby mize byt i vice stavebnikli soucasné.
Takova situace mlize nastat, je-1i ve prospech vice osob ztizeno totéz pravo stavby, nebo dojde-
li k naslednému nabyti prava stavby vice osobami od pfedchoziho stavebnika koupi, dédénim
¢i v disledku jiného univerzalniho pravniho nastupnictvi (napf. flize). Vice osob se také milize
za doby trvani prava stavby na pozici stavebnika vysttidat, aniz by to mélo vliv na trvani prava
stavby. Je-li opravnénym z préva stavby vice stavebniki, vzniké tim podilové spoluvlastnictvi
prava stavby. Jsou-li stavebnici manzelé a neni-li ujednan ¢i zalozen jiny majetkovy rezim,

stava se pravo stavby souc¢asti spole€ného jméni manzell téchto stavebniki (§ 709 ob¢. zak.).

Vlastnikem pozemku, jenZ ma povinnost strpét doCasné zatizené svého pozemku pravem
stavby, mlize byt stejné jako v piipade stavebnika jak osoba fyzicka, tak osoba pravnicka. I na
stran¢ vlastnika pozemku muze existovat pluralita osob jako spoluvlastniki zatizeného

pozemku. Na rozdil od ust. § 2 ZoPS 1912 neni ob¢anskym zakonikem stanoven okruh osob,

195 TEGL, P. Aktualni vykladové problémy Gipravy nemovitych véci. Pravni radce. 2015, ro¢. 23, €. 2, s. 36.
19 HANDRLICA, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob&ansky zakonik, s. 1097.
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které jsou opravnény ziidit ke svému pozemku pravo stavby. Obdobné neni ani obcanskym
zakonikem stanoveno, jaké druhy pozemki lze zatizit pravem stavby. Uvedenou absenci téchto
omezeni lze jednoznacné vitat. Je mozné predpokladat, ze jejim dasledkem bude rozsifeni
praktického vyuziti institutu prava stavby. Uvedena omezeni byla totiz za uc¢innosti pravni
upravy ZoPS 1912 jednim z divodii branicich Sir§imu uplatnéni prava stavby zejména v obdobi

prvni republiky.'®?

2.5. Stavba a pozemek v pravu stavby

Obcansky zakonik stanovi v ust. § 1240 odst. 1 stavebnikovo opravnéni z prava stavby
mit stavbu na cizim pozemku ¢i pod jeho povrchem. Pojmy ,,stavba® a ,,pozemek* je proto

v tomto ohledu nezbytné bliZe popsat pro pochopeni institutu prava stavby a jeho vyuziti.

2.5.1. Stavba

Podobné jako v pifipadé pojmu stavebnik je téZ vyraz stavba platnou pravni Gpravou
zakotven, avSak nikoliv blize popsan. Pravni Uprava obsahuje pojem stavba nejen pro potieby
prava soukromého (§ 506 odst. 1 ob¢. zak.), ale také odlisSn€ v pravnim ptedpisu vetejného
prava (§ 2 odst. 3 StavZ). Ani v tomto pfipad¢ vSak nelze uzit pojem stavba podle StavZ pro
soukromopravni tcely!'®®, tedy v souvislosti s pravem stavby, nybrz je zde nutné chéapat stavbu

ve vyznamu obcanskopravnim.

Stavbu je nutno v soukromopravnim smyslu vnimat jako pojem staticky, nikoliv jako
¢innost smétujici k uskutecnéni stavebniho dila (tedy jako vystavbu). Stavba je véci v pravnim
smyslu (§ 489 ob&. zik.)!® predstavujici vysledek stavebni ¢innosti ¢lovéka a zplisobily
predmét soukromych prav a povinnosti.??’ Stavba proto neni pouhou souéasti jiné véci.°! Pii

posouzeni stavby jako véci v pravnim smyslu je nutno piihlizet k tomu, zdali je Gcelné, aby

97 PETR, P., Pravo stavby, s. 892.

198 THONDEL, A., in: DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M., ed. Obcanské pravo hmotné. Dil prvni:
obecnd ¢dst. 2., aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 381.

199 Podrobnéji srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 01. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96.

200 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.

201 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 09. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4096/2017, &i shodné usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 27. 11. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3786/2018.

42



v souladu se zvyklostmi zachovavanymi v pravnim styku byla urcitd véc pfedmétem prav
a povinnosti (napt. koupg).?”? Vysledek stavebni &innosti (tedy stavba) proto musi byt
jednoznacéné identifikovatelny, aby jej bylo mozné odlisit od okolniho prostoru (pozemku), na

némz ¢i pod nimZ je umistén.?%3

Pfi posuzovani stavby jako véci v pravnim smyslu je rovnéz nutné zkoumat stavebngé-
technické provedeni, jez urCuje jeji samostatny charakter. Za véc v pravnim smyslu tak Ize
oznacit vysledek stavebni Cinnosti, u n¢hoz byla vytvofena konstrukce ohranicujici prostor
slouzici ucelu stavby. Zarovenn musi byt patrné, kde stavba kon¢i a kde naopak zacind okolni
pozemek.?** V piipadé budov tento okamzZik nastava, je-li budova vystavéna do stadia, od néhoz
dalsi stavebni prace sméfuji k jejimu dokonceni. V pfipadé nadzemnich budov se jedna
o okamzik, kdy lze uréit alesponi dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi.?’> Pouhé

dokongeni konstrukce zakladii stavby nepiedstavuje vystavéni stavby.2%

Také souCasnd doktrina vymezila charakteristické znaky stavby v obCanskopravnim
smyslu. V tomto ohledu je stavbou vysledek stavebni ¢innosti ¢lovéka, ktery méa materidlni
podstatu, je vymezitelny vii¢i okolnimu pozemku a ma vlastni hospodatsky ucel. Material,

z néhoZ je stavba postavena, se vyznacuje svoji kompaktnosti.???

Za vysledek lidské stavebni ¢innosti 1ze oznacit stavebni dilo, vykazuje-li jeho provedeni
patrnou miru stavebné technickych znalosti a dovednosti. Tyto dovednosti jsou prezentovany
nejen zdénim, ale i truhlafskymi ¢i tesafskymi pracemi, pomoci nichZ doslo ke spojeni
jednotlivych stavebnich prvkii. Stavbou proto nebudou napi. pouze volné poskladané panely.?%
Lze mit za to, Ze neni nutné, aby bylo stavebni dilo vystavéno pouze z tradicnich stavebnich
materiali (kdmen, cihly), ale miaze jit napf. o vyhradné kovové konstrukce. Podminka
materidlni podstaty stavebniho dila je splnéna v ptipad¢, Ze stavba piedstavuje masu stavebniho

materialu, ktera je odlisitelna od svého nejblizsiho okoli.?%

Vymezeni stavby viic¢i jejimu okoli je nutno chépat jako moznost urceni hranice pravniho

panstvi ke stavbé. Musi byt proto mozné stanovit, kam aZ saha stavba a kde je jiZ pozemek.

202 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 08. 09. 2021, sp. zn. 28 Cdo 2304/2021.

203 SUSTROVA, D., HOLY, J., RASKA, M. Katastralni vyhlaska, s. 51.

204 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 09. 2019, sp. zn. 22 Cdo 217/2019.

205 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30 .09. 1998, sp. zn. 33 Cdo 111/98, &i shodné rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 29 .04. 2020, sp. zn. 33 Cdo 2158/2019.

206 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 01. 1994, sp. zn. 3 Cdo 375/93.

207 MELZER, F., TEGL, P., in: MELZER, F., TEGL, P. Obcansky zéikonik - velky komentdr. Svazek III. § 419-
654. Veci a pravni skutecnosti. Praha: Leges, 2014, s. 262.

208 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 04. 05. 2016, &.j. 4 As 78/2016 — 26.

209 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1238/2020.

43



Vnéjsi hranice stavby je vymezena urcitymi pevnymi stavebnimi prvky, které se od pozemku

lidi zplisobem umoziujicim rozeznat rozsah stavby. 21°

Pojem stavby v soukromopravnim smyslu dale vyzaduje, aby stavba byla vaci
zastavénému pozemku vymezena svoji hospodaiskou funket, jez je odlisna od ucelového urceni

211 Stavba odlvodiiuje Gidelnost své existence jako predmét soukromych prav

pozemku.
a povinnosti.?!? Je-li stavebni dilo funkéné spojeno s pozemkem tak, Ze ,,slouzi“ pozemku,
nelze v piipadé takového stavebniho dila hovofit o predmétu prav a povinnosti ani o zpiisobilé
soucasti prava stavby.?!*> Kompaktnost materialu stavebniho dila bude nutno zkoumat vzdy
v daném pfiipad¢, pficemz stavbou ve smyslu ob¢anskopravnim bude takové stavebni dilo,

v jehoZ piipadé neni mozné jednotlivé vrstvy stavebniho materidlu od sebe oddglit.!*

Lze tedy mit za to, ze krom¢ tradi¢nich staveb (pfedevS$im budov) je stavbou
v soukromopravnim smyslu napf. itepelny vymeénik, trafostanice, most ¢i tunel. V ptipadé

staveb umisténych pod povrchem pozemku lze hovofit napt. o podzemni garaZi ¢i sklepu.

2.5.2. Pozemek

Z hlediska své pravni povahy je pozemek nemovitou véci podle § 498 odst. 1 ob¢. zék.,
nebot’ jde o pfedmét prav a povinnosti odlisny od osob slouzici potiebé lidi. Obcansky zakonik
ani jiny soukromopravni piedpis viak pojem pozemek nedefinuji. Cini to naopak ust. § 2 pism.
a) KatZ. I ptesto, Ze lze najit nazor, podle n¢hoz je ptipustné vefejnopravni definici pozemku
pouzit i v oblasti prava soukromého?!>, Ize mit za to, Ze to nebude bez dal§iho mozné a Ze pro

ucely ob¢anského prava bude nutno pozemek formulovat zvlastnim zptisobem.

Pojem pozemek je mozné vymezit jako dil zemského povrchu, jenz je tvofen plochou
majici své hranice, na ktery pfiléhaji dalsi pozemky jako dalsi (jiné) ¢asti zemského povrchu.
Pozemek je ucelenou ¢asti zemského povrchu, kterd je zdsadné souvisla. Lze se proto domnivat,
7e nelze hovoftit o pozemku jako o riiznych dilech povrchu, které na sebe nebudou hrani¢né

navazovat. Vzhledem ke svym hranicim je pozemek odliSitelny od dalSich souc¢ésti okolniho

210 TEGL, P., MELZER, F. Problematické rozhodnuti Ustavniho soudu k pravni povaze chodniku. Bulletin
advokacie. 2020, ro€. 25, ¢. 11, s. 69.

211 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 07. 2018, sp. zn. 28 Cdo 816/2018.

212 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo 1866/2018.

213 TEGL, P., MELZER, F. Metro jako véc v pravnim smyslu. Bulletin advokacie. 2019, roé. 24, &. 7-8, s. 20.

214 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 07. 2019, sp. zn. 6 Tdo 794/2019.

215 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J., Katastralni zakon, s. 5.
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svéta, predevsim od jinych pozemki. Hranice pozemku mohou byt jak fyzické (napt. v podobé

rozhrad), tak i pravni (vlastnické hranice).

Déle je ovSem nutno pozemek definovat i jako trojrozmérnou vysec¢ zemského povrchu.
Pozemek neni tvoien pouze svym povrchem, ale jeho soucasti je téz prostor nad i pod jeho
povrchem (§ 506 odst. 1 ob¢. zak.). Tyto prostory jsou ohraniceny tak, ze pozemek zasahuje az
do mist, kde maji osoby moznost vykondvat pravni panstvi nad takovym pozemkem a ovladat
jej.?'® Pfi urceni t&chto mezi je tfeba vychazet z hlediska uZite¢nosti a ovladatelnosti véci
v pravnim smyslu.?!” Lze proto mit za to, Ze tyto hranice budou omezeny faktickou moznosti
vykonu prav v prostoru nad apod povrchem pozemku, tedy objektivni moznosti osob
racionalné takovy prostor vyuzivat. Dale budou tyto hranice ur€eny a omezeny téz normami

vetejnopravnich ptredpist.

Od pojmu pozemek je vSak nutno odliSovat vyraz parcela podle § 2 pism. b) KatZ. Parcela
je pouze pojmem evidenénim?!'®, ktery piedstavuje promitnuti pozemku v katastralni map&®!®
nezbytné pro to, aby se pozemek stal pfedmétem katastralni evidence. Parcela neni pfedmétem
soukromych prav a povinnosti ani véci v pravnim smyslu.??° Nadto plati, Ze parcela jako zékres
pozemku do katastralni mapy nemusi nutné odpovidat skute¢nym hranicim pozemku. Pozemek

v§ak bude véci v pravnim smyslu i ptipadg, Ze neni oznacen parcelnim &islem.??!

2.6. Obsah prava stavby

Obsahem prava stavby je souhrn prav a povinnosti stavebnika jako opravnéného subjektu
na stran€ jedné a tomu odpovidajici souhrn prav a povinnosti vlastnika zatizeného pozemku na

stran¢ druhé. Obsah prava stavby je stanoven jednak zakonem, jednak ptisluSnymi zfizovacimi

216 Srov. ARNDTS, K. L., U&ebni kniha, s. 213 - 214. Obdobné KRCMAR, J., Pravo obc¢anské I, s. 181.

217 COUFALIK, P., in: ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA,
A. Pozemkové viastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020, s. 25, a ELIAS, K. in: , ELIAS, K. Obcansky zdkonik:
velky akademicky komentar: uplny text zakona s komentarem, judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008.
Praha: Linde, 2008, s. 495.

218 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 06. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006, nebo usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 05. 08. 2014, sp. zn. 28 Cdo 2590/2014.

219 BARESOVA, E., in: BARESOVA, E., BLAHOVA, I, DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L.,
SOUCEK, P. Katastralni zikon: komentdr. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 21.

20 COUFALIK, P., in: ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA,
A., Pozemkové vlastnictvi, s. 28.

221 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 02. 03. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2028/2008, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
30. 05. 2018, sp. zn. 22 Cdo 1577/2018, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 02. 2021, sp. zn. 28 Cdo
3868/2020.
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tituly prava stavby, tedy smlouvou o zfizeni prava stavby ¢i rozhodnutim organu vefejné moci.
Pravo stavby jako vécné pravo k véci cizi zahrnuje predevsim subjektivni opravnéni stavebnika
mit stavbu na povrchu ¢i pod povrchem zatizeného pozemku, ktery je ve vlastnictvi jiné osoby.
Jde zejména o opravnéni stavebnika vystavét stavbu vyhovujici pravu stavby na dosud
nezastavéném pozemku a nadale ji mit a vykonavat k ni prava jako vlastnik. Obdobné vsak
stavebnik mtize vykonavat shodnd opravnéni na zaklade€ prava stavby i v ptipadé, ze bylo pravo
stavby zfizeno k pozemku, na némz jiz existuje stavba. Tuto jiz postavenou stavbu mtize
stavebnik nadale mit jako soucCést prava stavby a vykonavat ve vztahu k ni prava obdobna
vlastniku stavby. V obou piipadech plati, Ze stavba pfestava byt soucasti zastavéného pozemku.
Pfi splnéni podminek ust. § 1241 véta prvni ob¢. zak. je moznd i kombinace obou vyse
uvedenych moznosti. Lze se tudiz domnivat, ze stavebnik a vlastnik pozemku mohou svym
pravnim jednanim ucinit soucdsti prava stavby stavbu, kterd byla soucasti pozemku pied
vznikem prava stavby, aby nasledné stavebnik na zatizeném pozemku postavil dal$i novou
stavbu. Nova stavba se vSak stane soucasti téhoz prava stavby, jelikoz jediny pozemek nemtize

soucasn¢ zatézovat vice prav stavby k celému pozemku.

Ust. § 1240 odst. 1 ob¢. zak. ptipousti vznik prava stavby, které bude spocivat v opravnéni
stavebnika mit na cizim pozemku jiz existujici stavbu, ktera je z velké Casti zbotena ¢i
neobyvatelnd???, vyzadujici rekonstrukci, piestavbu nebo jinou stavebni tpravu.??* Platni
pravni uprava nevylucuje, aby bylo pravo stavby zfizeno i k zastavénému pozemku, na némz
se nachdzi stavba vystavénd pied ucinnosti obCanského zakoniku (tedy pred 1. 1. 2014).
Vznikem prava stavby piestane i takova stavba byt soucasti pozemku a stane se soucasti prava
stavby (§ 1242 véta druha ob¢. zak.). Po zaniku préava stavby dojde k aplikaci ust. § 1255 ob¢.
zak. (ve spojeni s § 506 odst. 1 ob¢. zak.) atato stavba bude nadale soucasti zastavéného

pozemku a vlastnictvim jeho vlastnika, nikdy naopak (samostatnou) nemovitou véci.??*

Lze se domnivat, Ze pravo stavby muze byt zfizeno 1 k pozemku, na némz se nachazi ¢i
bude postavena stavba, ktera neni pfedmétem evidence v katastru nemovitosti (napf. studna ¢i
jina drobnd stavba). I takova stavba muze byt soucasti prava stavby, ovSem jen za ptedpokladu,

7e je véci v ob&anskopravnim smyslu.??®> Je-li neevidovana stavba na zatizeném pozemku

222 Takova stavba ovSem i nadéle piedstavuje véc v pravnim smyslu a pfedmét prav a povinnosti.

23 ELIAS, K., Pravo stavby, s. 274.

24 PEKAROVA, A., in. ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA,
A., Pozemkové vlastnictvi, s. 85.

25 PAVELEC, J., Zapisy prav, s. 434. Shodné SYRUCEK, V., SABOTINOV, V. Realitni pravo: nemovitosti
v realitni praxi. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2020, s. 598.
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vystavéna, zapis prava stavby v katastru nemovitosti se takovou skute¢nosti nezméni, jelikoz

o dané stavbé se k pravu stavby nezapisuji dalsi udaje [§ 12 pism. e) a contrario KatV].

Podle platné pravni apravy neni rozhodné, za jakym tucelem bude stavba na zéklad¢ prava
stavby postavena ¢i bude existovat, jelikoz obCansky zakonik nestanovi mantinely ptipustného
uziti stavby. Takovym ucelem muze byt uspokojovani bytové potieby stavebnika ¢i jinych

226 jeji modernizace, dostavba dalsich poschodi ¢&i jiné vyuziti

osob, rekonstrukce stavby
stavby.??” Obdobné& bude mozné, aby bylo ve prospéch stavebnika zfizeno pravo stavby k jiz
zastavénému pozemku bez toho, aby stavebnik urcitou stavebni ¢innost (napi. Upravu stavby)
ihned vykonal. Lze se vSak domnivat, Ze bude nezbytné, aby skutecné¢ doslo k vykonu

stavebnikovych opravnéni z prava stavby, ¢imz bude zabranéno promlceni prava stavby.

Obcansky zakonik stanovi, ze stavebnik mtize mit na cizim pozemku na zékladé prava
stavby i stavbu nachézejici se pod povrchem zatizeného pozemku, aniz by se takova stavba
stala soucasti pozemku (§ 1240 odst. 1 ob¢. zak.). Jelikoz stavebnik mtize mit na zaklad¢ téhoz
prava stavby na cizim pozemku vice staveb, neni vyloucena ani kombinace stavby postavené
na povrchu zatizeného pozemku a stavby pod jeho povrchem (napt. sklepa). Z uvedeného
vyplyva, Ze realizaci subjektivniho opravnéni stavebnika postavit stavbu na cizim pozemku se

stavebnikova opravnéni z prava stavby nevycerpavaji.

Opravnénim stavebnika odpovidad povinnost vlastnika zatizeného pozemku strpét jejich
vykon ve vztahu k tomuto (svému) pozemku. Vlastnik pozemku je trvanim prava stavby
a vykonem opravnéni stavebnika docasné omezen v obsahu svého vlastnického prava
k pozemku ¢&i jeho &asti, resp. v moznosti vykonu svého vlastnického prava.?*® Stejné tak je
vlastnik pozemku limitovan ve vykonu svych prav ke stavbé jiz existujici na zatizeném
pozemku, ktera vznikem prava stavby prestava byt soucésti pozemku a po sjednanou dobu se

stdva soucasti prava stavby.

Vlastnik pozemku je po dobu trvani prava stavby omezen v moznosti uzivat ¢i pozivat
svllj pozemek ¢i v moznosti jinak pravné jednat zpusobem, kterym by ruSil vykon
stavebnikovych opravnéni. Na stran¢ druhé vSak vlastniku pozemku i nadéle svéd¢i dispozicni

opravnéni k pozemku. Vlastnik pozemku muliZe svlij pozemek ptfevést na tieti osobu (vcetné

226 Srov. napt. ZIMA, P. K nékterym otdzkam prava stavby podle nového obanského zakoniku. Prdvni rozhledy.
2014, ro¢. 22, ¢. 5, s. 181.

227 Napf. téz za celem opravy, pfestavby, zbourani a vystavéni nové stavby apod. Srov. KINDL, M., Pravo
nemovitosti, s. 199.

28 DVORAK, I., in: DVORAK, J., SVESTKA, I., et al., Ob&anské pravo, s. 121.
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stavebnika) ¢i jej zatiZit dal§im pravem v potadi za pravem stavby.??° Tim, Ze vlastnik pozemku
ziidi pravo stavby ke svému pozemku, se nevzdava svého vlastnického prava k nému. Jeho
vlastnické pravo nadale trva, nicmén¢ vykon tohoto prava je doCasné limitovan v rozsahu prava
stavby. Po zaniku prava stavby vSak toto omezeni vykonu vlastnického prava k pozemku pomiji

v diisledku projevu elasticity vlastnického prava.?*°

Platna pravni uprava nezakazuje, aby mél stavebnik na zatizeném pozemku vice staveb,
at uz ode dne vzniku prava stavby, ¢i pozdéji v disledku pfistavéni dalsi stavby. Ve
vSech ptipadech se vSak musi jednat o stavby vyhovujici pravu stavby a jeho ucelu. VSechny
tyto stavby je nutno fadné¢ identifikovat ve zfizovacim titulu prava stavby v souladu s ucelem
prava stavby. Bude-li na zatizeném pozemku existovat ¢i nasledn¢ dojde k vystavéni vice
staveb?®!, stanou se viechny stavby soucasti téhoZ prava stavby a budou evidovany v katastru

nemovitosti na jeho listu vlastnictvi.?*?

Lze mit za to, Ze bude-li se na zatizeném pozemku nachazet ¢i bude-li na ném nasledné
postaveno vice staveb, bude pfipustné zfidit pravo stavby k pozemku tak, ze se bude pravo
stavby dotykat pouze nékterych z téchto staveb. Takové stavby se stanou soucasti prava stavby,
kdezto zbylé stavby zlistanou soucasti zastavéného pozemku.?*® Stejny ndzor vyplyva téz

234 i doktriny®* k obsahové i smyslové blizké némecké pravni tpravé (ErbbRG).

z judikatury
Pravo stavby lze tak omezit napt. pouze na jednu z n€kolika staveb, které se nachdzeji na

zatizeném pozemku.

Dale je téz ptipustné ziidit pravo stavby tak, aby zatéZovalo vice sousednich pozemka.
Tento postup bude mozZny v pifipad€, kdy je stavba, kterd se stadva soucésti prava stavby,
umisténa ¢i bude v budoucnu postavena na vice pozemcich.>*® Ptedpokladem pro vklad
takového prava stavby do katastru nemovitosti bude vyslovné ur€eni, kterého ze zatizenych
pozemkil se stane stavba soucasti po zaniku prava stavby (§ 1255 ob¢. zak.), nebude-li sjednéno,
Ze ma byt stavba pfed zdnikem prava stavby odstranéna. Maji-li byt pravem stavby zatiZzeny

pozemky raznych vlastnikii, bude nezbytné, aby se subjekty prava stavby stali v§ichni dotceni

229 PAVELEQG, J., Zapisy prav, s. 429.

20 THONDEL, A. Sluzebnosti: Vybrané aspekty starého pravniho institutu. Pravnik. 2014, ro&. 153, €. 10, s. 932.
231 Bez ohledu na jejich Gi¢elové urceni, oviem vzdy v souladu s ugelem prava stavby.

232 PAVELEC, J., Zapisy prav, s. 434.

23 ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obc¢ansky zékonik, s. 1319.

234 Rozhodnuti Vrchniho zemského soudu v Zweibriickenu pro ¢ast Bavorsko-Falcko (OLG Zweibriicken) ze dne
28.05.1996, sp. zn. 3 W 52/96.

235 GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentéi k § 1 ErbbRG, marg. ¢. 17.

236 ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob&ansky zékonik, s. 1321. Shodné SPACIL, J., Vécna
prava, s. 168.
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vlastnici pozemkii. Lze mit za to, Ze pravo stavby bude v takovém piipadé ztfizeno na zakladé
jediného pravniho titulu (vicestranné smlouvy o ziizeni prava stavby), nikoliv prostiednictvim
dil¢ich pravnich titulti ve vztahu k jednotlivym vlastnikiim pozemku. V opacném piipad¢ by
totiz doslo ke vzniku dil¢ich prav stavby k jednotlivym pozemkiim.>*” Ma-li byt stavba
vystavéna €i existuje-li stavba na vice pozemcich, je nutno ve vztahu ke vSem pozemkiim zfidit

jediné spole¢né pravo stavby.

Platna pravni uprava neumoziiuje, aby doslo ke ziizeni prava stavby pouze k Casti stavby,
napft. k jednotlivym poschodim budovy. Ust. § 1240 odst. 1 ob¢. zak. stanovi opravnéni
stavebnika mit na cizim pozemku (celou) stavbu, nikoliv pouze jeji dil nebo &4st.?*® Citované
ustanoveni je odrazem obdobnych zahrani¢nich pravnich uprav, zejména pravni upravy
rakouské (§ 1 odst. 3 BauRG) ¢i némecké (§ 1 odst. 3 ErbbRG). Némecka doktrina uvadi, ze
smyslem uvedeného pravidla je zabranit situacim, kdy by zfizenim préva stavby pouze k ¢asti
stavby vznikaly slozité pravni situace, které by byly zdrojem sporii. Nadto je v némeckém
pravnim fadu zakotvena nepfipustnost horizontalniho déleni stavby (na jednotliva podlazi)
prostiednictvim prava stavby. Smlouva o zfizeni prava stavby poruSujici tento zakaz by byla
neplatnd®°, zapis prava stavby do vefejného seznamu by byl nepfipustny a musel by byt

zamitnut.?*°

Lze se domnivat, Ze z obdobnych diivodli — nad rdmec vyslovné zakonné upravy - bude
téZ podle Ceské pravni upravy nepiipustné ziidit pravo stavby jen k ¢asti stavby. Takovy postup
by vedl k pravnimu rozdé¢leni vlastnického prava ke stavbé, kdy jednotlivé redlné vymezené
¢asti stavby by byly ve vlastnictvi vice odliSnych osob (stavebnika a vlastnika pozemku). Platna
pravni Gprava piitom neupravuje spoluvlastnictvi véci zaloZené na realnych podilech.?*!
Délitelnost staveb je pfipustnd pouze prostiednictvim jejich vertikdlniho déleni. Takovym
zpusobem vSak mohou vznikat opét pouze stavby jako piedméty soukromych prav
a povinnosti.?*? Lze mit za to, Ze pravo stavby by opét mohlo byt zfizeno pouze k celé takto

vzniklé stavbé.

BT PAVELEQG, J., Zapisy prav, s. 431 a 435,

238 Obdobné jako v ptipadé ust. § 1 odst. 3 ZoPS 1912.

239 GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentaf k § 1 ErbbRG, marg. &. 21.

240 WINKLER, K., SCHLOGEL, J., § 1, marg. &. 27, 28, 32 a 35.

241 BEZOUSKA, P., in: BEZOUSKA, P., HAVEL, B. Obcansky zéikonik: Srovndvaci komentdr. Systém ASPI.
Wolters Kluwer. Dostupné v Systému ASPI, Komentai k § 1240 ob¢. zak., bod C.

242 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 06. 2014, sp. zn. 22 Cdo 3732/2013, &i rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 27. 05. 2004, sp. zn. 22 Cdo 629/2004.
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Platna prévni Giprava zakazuje, aby doslo bez dalsiho ke ziizeni prava stavby pouze k ¢asti
pozemku. Pravo stavby zatézuje vzdy cely pozemek, a to i v pfipadé, ze je zastavéna, resp. je
pro lepsi vyuziti stavby podle § 1240 odst. 2 ob¢. zak. zahrnuta pouze ¢ast pozemku, zatimco
jeho zbytek zlstane nezastavén anevyuzit. Tento nazor odpovidd téz zadveérim némecké
doktriny, podle niz je pfedmétem prava stavby pouze pozemek jako celek, nikoliv napt. idealni

spoluvlastnicky podil k nému nebo realné vymezena ¢ast pozemku.?*

Na stran¢ druhé v pfipadé, kdy dojde nejprve k vytvofeni nového pozemku,
piedstavujiciho ¢ast pivodné jediného celého pozemku, bude mozné tento novy pozemek
zatizit pravem stavby. Bude-li novy pozemek zapsan do katastru nemovitosti, bude tim
dosazeno stavu, kdy pravo stavby zatézuje pouze ,,cast puvodné celistvého pozemku. Pravo
stavby je dostate¢nym pravnim diivodem pro vznik nového pozemku i pro jeho katastralni
zapis.?* Lze se proto domnivat, Ze dojde-li ke vzniku nového pozemku jakoZto ,,¢4sti* ptivodné
jediného pozemku, Ize jeho zapisem do katastru nemovitosti dosdhnout moznosti ziizeni prava
stavby pouze ve vztahu k tomuto dil¢imu, byt nadale samostatnému pozemku a predmétu prav
a povinnosti. Tento postup je v souladu jak se souc¢asnou némeckou literaturou®*’, tak se starsi

Ceskou doktrinou k ZoPS 1912246

Vzhledem k zdkonnému zakotveni prava stavby jako vécného prava k véci cizi mize byt
pravem stavby zatizen jen pozemek, ktery je ve vlastnictvi osoby odliSné od stavebnika.
Uvedené plyne z ust. § 1240 odst. 1 ob¢. zak., které hovofi o pravu ,,jiné osoby* k zatiZenému
pozemku. Ptesto 1ze nalézt nazor, jenz pfipousti moZnost zfizeni prava stavby k pozemku ve
prospéch vlastnika zatézovaného pozemku (tzv. vlastnické pravo stavby) na zéklad¢ analogické
aplikace ustanoveni o vlastnickych sluZebnostech.?*” Lze mit za to, Ze autorovym dtivodem pro
tento zavér je zfejmé skutecnost, Ze odbornd literatura dovozuje, Ze vzhledem k absenci
vyslovného projevu zasady nulli (nemini) res sua servit (nikomu neslouZzi jeho vlastni véc)

248

v obCanském zdkoniku™° neni vyloufeno ani zfizeni prava stavby k vlastnimu pozemku.

V nékterych pfipadech totiz mohou vznikat a trvat vécnad prava k véci cizi 1 ve prospéch

243 GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentaf k § 1 ErbbRG, marg. &. 31.

244 PAVELEG, ., Zapisy prav, s. 430 a 435. Obdobné& napi. BITTNER, L. Rakousky zékon o pravu stavby. Ad
Notam. C.H.Beck. 1997, ro€. 3, €. 4, s. 82 — 83.

245 GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentaf k § 1 ErbbRG, marg. &. 32.

26 MAYR-HARTING, R., Soustava, s. 178, & SYKORA, V., NOZICKA, J., Stavebni pravo, s. 30 — 31.

247 SPACIL, J., Vécna prava, s. 165.

248 Srov. napt. VYMAZAL, L. Zdstavni pravo. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019, s. 14.
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vlastnika zatizené véci.>* Zdrojem téchto tvah mohou byt také zavéry némecké judikatury,

kterd piipousti, aby vlastnik zatizeného pozemku ziidil pravo stavby pro sebe samého.?>

Lze se vSak domnivat, ze vySe uvedené zaveéry nelze v kontextu Ceské pravni Upravy
prava stavby pfipustit jako spravné. Divodem je piedevsim vyslovné zakotveni prava stavby
jako vécného prava k véci cizi v ob¢anském zakoniku. Rovnéz podle smyslu a ucelu ust. § 1240
odst. 1 ob¢. zak. je tfeba mit za to, ze je-li pravo stavby pravem stavebnika k cizimu pozemku,
zatizeny pozemek nemtize byt zarovenl ve vlastnictvi osoby opravnéné z prava stavby.?!
Ziizeni vlastnického prava stavby nebude mozné ani na zéklad¢ analogie s pravni upravou
vlastnickych sluzebnosti. Opravnéni vlastnika pozemku postavit na svém pozemku stavbu je
jiz zakladnim prvkem obsahu jeho vlastnického prava. Ackoliv plati, ze zasada nemini res sua

servit neni v textu obCanského zdkoniku vyslovné zakotvena, je tfeba i piesto dovodit jeji

aplikaci.?>?

Dle platné pravni tpravy tedy neni mozné zfidit vlastnické pravo stavby, resp. nebude
ptipustny jeho origindrni vznik. Lze vSak mit za to, Ze nédslednému vzniku prava stavby ve
prospéch vlastnika zatizené¢ho pozemku obcansky zakonik nebrani. Jak stanovi ust. § 1248 ob¢.
zak., je mozné, aby se stavebnik ziekl prava stavby za doby jeho trvani. Vlastnik pozemku bude
nasledné opravnén na zéklad€ ptislusnych listin pravo stavby, které zieknutim se ze strany
stavebnika bez dalSiho nezanikne, pfevést i na sebe. Tim dojde k situaci, kdy je vlastnikem
prava stavby i vlastnikem zatiZeného pozemku tatdZ osoba, a to bez toho, aby doslo ke spojeni
vlastnického prava k pozemku a k pravu stavby, a aniz by pravo stavby zaniklo.>>®> Obdobné
nazory vyplyvaji 1z rakouské judikatury. Ackoliv neni ptipustné, aby doslo k originarnimu

vzniku (ziizeni) préava stavby ve prospéch vlastnika zatizeného pozemku®>*

, j€ zarovenl mozné,
aby poté, co pravo stavby fadné vzniklo a trvd, doslo k nabyti vlastnického prava k nému

vlastnikem zatizeného pozemku. Dusledkem takového splynuti prav a povinnosti stavebnika

9 TEGL, P. Okolizi limitovanych vécnych prav azptsobech jejiho feseni (pokus o uvedeni do

problematiky). Pravni rozhledy. 2016, roc. 24, ¢. 20, s. 687.

230 Rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora (BGH, Mnichov) ze dne 11.12.1981, sp. zn. V ZR 222/80.
231 Obdobné jiz KASANDA, V., Pravo ke stavbé, s. 702.

252 TEGL, P., O kolizi, s. 687. Shodné DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.,
Obcansky zékonik, s. 682.

253 7ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s. 1319 — 1320.

254 Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 19.12.1995, sp. zn. 5 Ob 145/95:
LZusammenfassend ist somit dem Rekursgericht zuzustimmen, dafs die Begriindung eines - auch nur anteiligen -
Eigentiimerbaurechts (durch den Alleineigentiimer der Liegenschaft) nicht zuzulassen ist.“ = Obecné je tieba
souhlasit s ndzorem odvolaciho soudu, ze ziizeni vlastnického prava stavby - byt jen Castecné — vyluénym
vlastnikem pozemku, neni ptipustné.
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a vlastnika pozemku vsak neni zanik prava stavby.?’> Lze se domnivat, Ze uvedené zavéry
budou aplikovatelné i v souladu s pravni upravou obcanského zakoniku. Shodné Ize postupovat
i v dalSich pfipadech néasledné kumulace vlastnického prava k pravu stavby a k zatizenému
pozemku v rukou jediné osoby. Takovou situaci mize byt napt. koupé€ ¢i zdédéni prava stavby
vlastnikem pozemku, nabyti zatizeného pozemku stavebnikem, resp. pfechod prava stavby na
vlastnika pozemku jako univerzélniho pravniho nastupce stavebnika (napt. fuzi obchodnich

spole¢nosti).

Povaha prava stavby jako vécného prava k véci cizi nebrani tomu, aby k jeho fadnému
vzniku mohlo dojit i v pfipad¢ rozdilné¢ho vlastnického rezimu k pozemku na strané jedné
ak pravu stavby na strané¢ druhé, byt mezi shodnymi subjekty. Lze hovoftit napft.
o ptipadech podilového spoluvlastnictvi, spoleéného jméni manzeld, anebo bude-li se liSit
okruh spoluvlastnikl prava stavby a spoluvlastnikl zatizeného pozemku. Bude proto piipustné
ziidit pravo stavby ve prospéch manzelll jako stavebnikli a néasledné postavit stavbu ze
spole¢nych prostiedkii manzeli na pozemku, ktery je vyluénym vlastnictvim jen jednoho
z manzell. Pokud by vSak byl okruh osob na stran¢ stavebnika i vlastnika pozemku shodny, $lo
by o ptipad nepiipustné¢ho ziizeni vlastnického préva stavby. Bude-li pravo stavby zfizovéno
k vice pozemkiim, jejichz vlastniky budou rozdilné subjekty, 1ze mit za to, Ze bude piipustné,
aby jednim z dotéenych vlastnikli pozemku byla téz osoba stavebnika. Lze se domnivat, ze tézZ
v souladu s platnou pravni tipravou Ceské republiky miize byt pravo stavby ziizeno i ve

prospéch pouze nékterého ze spoluvlastnikil zatizeného pozemku.?>®

2.7. Vyraz ,pozemek slouzici k lepSimu uZivani stavby“ a jeho problematika

Ustanoveni § 1240 odst. 2 ob¢. zak. dale doplituje obsah prava stavby, jelikoz umoziuje,
aby se pravo stavby svym rozsahem vztahovalo ina pozemek, ktery neni pro stavebnika
a vykon jeho opravnéni nezbytny. Jednd se o pozemek, na némz nebude umisténa stavba tvorici
soucdst prava stavby, avSak vykonem opravnéni stavebnika ve vztahu k tomuto pozemku bude

zajiSténo lepsi uzivani piislusné stavby. Toto lepsi uzivani stavby bude ptedstavovat napf.

255 Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 18.06.1997, sp. zn. 3 Ob 2032/96m: ,.Die
Vereinigung von Baurecht und Eigentum an der Stammliegenschaft fiihrt nicht zum Untergang des Baurechts, das
Baurecht geht vielmehr auf den Eigentiimer iiber, es wird zum Eigentiimer-Baurecht” = Spojeni prava stavby
a vlastnictvi ptivodni (zatizené) nemovité véci nevede k zaniku prava stavby, avSak pravo stavby piechazi na
vlastnika takové nemovité véci, a stava se jeho pravem stavby.* Shodné BITTNER, L., Rakousky zakon, s. 81.
236 Srov. GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentai k § 1 ErbbRG, marg. &. 65.
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pouhé zajisténi lepsiho vyhledu stavebnika do okoli ¢i vznik dalsi pfistupové nebo piijezdoveé
cesty k zatizenému pozemku. Shodné miize tento dal$i pozemek zajistit lepsi uzivani stavby

jako zahrada, hfi§té, dviir apod.?®’

Text ust. § 1240 odst. 2 ob¢. zak. vSak nabizi dva mozné vyklady, o jaky pozemek ¢i
pozemky se muize jednat. Prvni moznosti je, ze ptijde o pozemky zcela odlisné od pozemku, na
némz je ¢i ma byt stavba vystavéna, nikoliv o nezastavéné ¢asti zatizeného pozemku. Podle
druhého v Givahu pfichazejiciho vykladu se muze jednat ojiné Casti téhoz (zatizeného)

pozemku, které nejsou zastavény stavbou na zéklad¢ prava stavby.

K moznosti vymezit rozsah prava stavby podle ust. § 1240 odst. 2 ob¢. zék. i na dalsi
pozemky odligné od zastavéného pozemku se hlasi fada autori.?*® Lze si vak pov§imnout, Ze
text ust. § 1 odst. 2 ZoPS 1912 coby inspiracni zdroj platné pravni Gpravy obsahoval spojeni
»dily pozemku, jichz neni treba k stavbe samé.* Z uvedeného by bylo mozné dovodit, ze také
podle § 1240 odst. 2 ob¢. zdk. lze rozsifit pravo stavby pouze na nezastavéné Casti téhoz
zatizeného pozemku. Obdobné se vyjadiovala i ¢ast literatury k ZoPS 1912.%%° Na strané druhé
vsak byla starSi doktrinou pfipuSténa i moznost rozSifeni pradva stavby mimo zastavény

pozemek, tedy i na pozemek (¢i pozemky) zcela jiny.?*

Vyklad ptipoustéjici rozSifeni prava stavby na nezastavéné ¢asti zatiZené¢ho pozemku je
obsazen i v nékterych zahraniénich pravnich upravach. Cast némecké doktriny k § 1 odst. 2
ErbbRG dovozuje, Ze je mozné rozsifit pisobnost prava stavby pouze na ,,vedlejsi oblasti‘
pozemku, ktery je zatizen pravem stavby.?®! Na stran& druhé Ize viak spatfit i ndzory literatury
k pravni upravé ErbbRG, jez uzaviraji, Ze nebude vyloucena ani moznost dohody o roz§ireni

prava stavby i na dalsi samostatné pozemky.¢?

Lze mit za to, ze nebude v rozporu se smyslem a ucelem ¢eské pravni upravy prava stavby

rozs$itit jeho rozsah i na pozemek ¢i pozemky odlisné od zastavéného pozemku, budou-li slouzit

25T WINKLER, K., SCHLOGEL, J., Erbbaurecht, § 2, marg. &. 67 a 70. Obdobné DVORAK, J., in: DVORAK, I.,
SVESTKA, J., et al., Ob&anské pravo, s. 122.

258 SPACIL, J., Vécnéa prava, s. 166; ACHOUR, G., PELIKAN, M. Pravo stavby podle nového ob&anského
zdkoniku. Bulletin advokacie. 2014, ro¢. 19, & 12, s. 21; ELIAS, K., Pravo stavby, s. 274; DVORAK, J.,
SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Obéansky zakonik, s. 685; KINDL, M., Pravo
nemovitosti, s. 206; SYRUCEK, V., SABOTINOV, V., Realitni pravo, s. 457 a 459, nebo STENGLOVA,
1., Smlouva o dilo, s. 75.

259 KRCMAR, J., Pravo obé&anské II., s. 278.

260 KASANDA, V., Pravo ke stavbg, s. 703 — 704.

261 WINKLER, K., SCHLOGEL, J., Erbbaurecht, § 2, marg. & 67, 68, 70 a 74. Shodné GAIER, R., Miinchener
Kommentar, komentaf k § 1 ErbbRG, marg. ¢. 22 a 23.

202 WINKLER, K., SCHLOGEL, I., Erbbaurecht, § 2, marg. ¢. 72 a75. Shodné GAIER, R., Miinchener
Kommentar, komentaf k § 1 ErbbRG, marg. ¢. 24 a 25.
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k lepSimu uzivani stavby vystavéné na zatizeném pozemku. Podstatny bude konsensus
dotcenych osob ohledné toho, které pozemky budou podle ust. § 1240 odst. 2 ob¢. zak. zatizeny
pravem stavby. Jisté mohou v praxi nastat ptipady, kdy bude ke smysluplnému uzivani stavby
a fadnému vykonu stavebnikovych opravnéni nutné, aby pravo stavby zatézovalo 1 jingé, tedy
nezastavéné pozemky. Byt je mozné sjednat k takovym pozemkiim ve prospeéch stavebnika
uzivaci ¢i pozivaci pravo ina zaklad¢ obligacnich titulii (n4jem, pacht), nelze takové feseni
s ohledem na vécnépravni povahu prava stavby hodnotit jako vhodn&jsi.?®®> Rovnéz neni
vylouceno, aby nasledné po ziizeni prava stavby doSlo na zékladé¢ dohody stavebnika

a vlastnika pozemku k rozsifeni stavajiciho préva stavby i na dalsi nezastavéné pozemky.

4

2.8. Vyraz ,prava pricici se icelu stavby“ a jeho problematika

V souladu s ust. § 1241 véty prvni ob¢. zak. neni mozné zfidit pravo stavby k pozemku
zatizenému pravem, jez se prici ucelu stavby, ktera se méla stat soucasti prava stavby. Takové
pravo, kter¢ je neslucitelné s icelem stavby a brani zamyslenému vyuziti pozemku, by nemohlo
byt ze strany opravnéné osoby fadné vykonavéano, pokud by doslo k naslednému zatizeni
pozemku pravem stavby. Shodné ani stavebnik by nemohl vykondvat sva opravnéni z prava

stavby, kdyby bylo zifizeno k pozemku, ktery je jiz zatizen pravem neslucitelnym s tcelem

stavby. Ust. § 1241 véta prvni ob¢. zak. tedy upravuje pravni prekazku vzniku préva stavby.

Lze poukazat na skutecnost, Ze obCansky zdkonik nehovoii o prdvech neslucitelnych
s Ucelem prava stavby, ale vyslovné o pravech pticicich se ucelu stavby. Plati, Ze pravo stavby
lze ztidit k jakémukoliv pozemku, ktery je evidovan v katastru nemovitosti jako samostatny
pozemek a ktery je pfedmétem prav a povinnosti. Vyzadovano je vSak i kumulativni splnéni

podminky podle § 1241 véty prvni ob¢. zak.>**

~rvr

které jiz v den, kdy ma pravo stavby vzniknout, trvad. Lze mit za to, Ze takovym pravem ziejme
nebude pravo zavazkové, ale prava vécna (vCetné vécnych prav nezapisovanych ve verejném
seznamu) a do urcité miry t€z instituty vetejného prava (srov. nize). Je-1i takové pficici se pravo
predmétem evidence ve vefejném seznamu, podle § 1241 véty prvni ob¢. zdk. pijde o pravo,

které je jiz k pfedmétnému pozemku zapsano ve vefejném seznamu. Podle ust. § 982 odst. 1

263 BEZOUSKA, P., in: BEZOUSKA, P., HAVEL, B., Ob&ansky zakonik, komentat k § 1240 ob¢. zak., bod B.
264 PAVELEC, J., Zapisy prav, s. 430.
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obC. zak. se jednad o vécné pravo, které ma ve vzijemném poméru se zamysSlenym pravem
stavby lepsi potfadi na zdklad€ principu priority (prior tempore, potior iure). Priorita
zapisovanych vécnych prav se posuzuje podle dne, kdy doslo k podani névrhu na zapis
prislusného prava do vetejného seznamu. Tento postup se uplatni nejen v piipadé vécnych prav,
ktera vznikaji konstitutivnim zépisem, ale t€Z u prav zapisovanych s deklaratornimi ucinky,
nestanovi-li zakon jinak.?®> Dojde-li k soucasnému podani navrhu na vklad prava stavby
a ndvrhu na vklad jiného vécného prava zapisovaného k pozemku, které se ptici ucelu stavby,
budou mit ob¢ prava shodné potadi a jedno pravo nebude mit pfednost pred druhym. V takovém
ptipadé¢ lze mit za to, Ze by mél byt navrh na vklad obou takto vzajemné neslucitelnych prav

k pozemku zamitnut.?%¢

ReSenim uvedené situace bude odstranéni pravni piekazky podle § 1241 véta prvni ob¢.
zak. V ptipad¢ priciciho se prava vaznouciho na pozemku tak bude nutno pravnim jednanim
dotéenych osob, tedy opravnéného a povinného z daného prava, takové pravo zrusit jesté pred

vznikem prava stavby.

Mezi ptiklady prav vaznoucich na pozemku, kterd by se pfi¢ila ucelu stavby a branila
ziizeni prava stavby k pozemku, 1ze uvést negativné vymezenou sluzebnost zatézujici pozemek
zakazem zastavéni, tedy ukladajici vlastniku pozemku ponechdni pozemku beze stavby. Daéle
lze zminit sluZebnost cesty znemoZznujici postaveni a uzivani stavby na pozemku bez toho, aby
doSlo k naruSeni moZznosti chiize nebo jizdy pies pozemek. O piekazku ziizeni prava stavby se
bude jednat v ptipadé€, Ze by rozsah takové sluzebnosti nebyl omezen pouze na ¢ast pozemku
a vylucoval by tak zatizeni pozemku pravem stavby. DalSimi pfiCicimi se pravy bude napf.
pravo pastvy, sluZzebnost rozlivu, jelikoZ zatopeni pozemku by znemoznilo vystavbu a uzivani
stavby na ném, ¢i vécné biemeno vyluéného uzivani pozemku jako celku.?®’ V tivahu piichazi
také vécné bfemeno nezapsané v katastru nemovitosti, napf. vécna biemena vedeni

inZenyrskych siti podle vefejnopravnich ptedpisi. JelikoZ lze platné zfidit 1 sluZzebnosti, které

265 7ZIMA, P., in: PETROV, I., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s. 1023.

266 Opacn& vsak KINDL, M., Pravo nemovitosti, s. 208. Autor bez dalsiho dovozuje, Ze by se v ptipadé jiného
neslucitelného vécného prava k pozemku nejednalo podle § 982 odst. 1 ob¢. zak. o vécné pravo s lepSim poradim.
Hypotéza ust. § 1241 véta prvni ob¢. zék. by tedy nebyla naplnéna a vklad (resp. vznik) obou takovych prav
soucasné¢ by byl ptipustny. Vzhledem ke smyslu ust. § 1241 véta prvni obC. zak. a ochrané prav dotcenych subjekta
prava stavby i osoby opravnéné z konkurujiciho vécného prava vsak s timto ndzorem nelze souhlasit.

267 PAVELEC, J., Zapisy prav, s. 430.
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nejsou uvedeny v demonstrativnim?%® vyétu sluzebnosti v obéanském zékoniku?®’, 1ze za prava

pricici se ucelu stavby oznacit téz jiné zvlastni negativni sluzebnosti zatézujici pozemek.

Bude-li stavebnikovo opravnéni zahrnovat vystavéni stavby na povrchu zatizené¢ho
pozemku, pravem pfi¢icim se ucelu stavby nemusi byt podle okolnosti sluzebnost vedeni
vodovodni ¢i kanaliza¢ni sité. Pokud budou tyto sité vedeny v pozemku zplisobem, ktery se
nedotkne stavby ani jejich zakladl, nebude se tato sluzebnost pficit ani vykonu stavebnikovych
fakticky vylucovat moznost vykonu stavebnikovych opravnéni, je mozné ina takovém
pozemku platné zfidit pravo stavby. Lze se domnivat, ze otazkou faktické realizovatelnosti
stavebnikovych opravnéni by se mél zabyvat jiz katastralni Gitad pti posuzovani navrhu na vklad

prava stavby do katastru nemovitosti.

V odborné praxi lze spatfovat nazor, ze pravy pri¢icimi se ucelu stavby podle § 1241 véty
prvni ob¢. zak. mohou byt 1 prava zdvazkova, napt. zem&d¢€lsky pacht ¢i najem pozemku, kteréd
vznikla pied zamyslenym ziizenim prava stavby.?’? Lze vSak mit za to, Ze smysl citovaného
ustanoveni mifi pouze na prava vécnd, resp. na vefejnopravni omezeni prava stavby. Prava
zavazkova vznikaji a trvaji pouze ve vztahu k jejich subjektim, tedy jako relativni prava
(a souvisejici povinnosti) mezi opravnénym a povinnym. Na rozdil od prav vécnych téz nelpi
na véci anepiisobi tudiz in rem ani erga omnes. Dojde-li napt. ke zcizeni pozemku jeho
vlastnikem jako pronajimatelem (propachtovatelem), prava a povinnosti trvajici mezi nim
anijemcem (pachtyfem) jsou pro nabyvatele pozemku bez relevance, jelikoz nevaznou na
pozemku. Nevyplyva-li néco jiného ze zakona ¢i smluvniho ujednani mezi subjekty obligacnich

prav a povinnosti, neni nabyvatel pozemku souvisejicimi pravy ani povinnostmi vézan.>"!

Soucasné plati, Ze nemize dojit ke kolizi mezi limitovanym vécnym pravem, napf.
pravem stavby, a pravem zavazkovym. Vzhledem k absolutni povaze vécnych prav by mélo
limitované vécné pravo piednost pfed prdvem obligacnim, jelikoZ vécné pravo pusobi viici

viem tfetim osobam, zatimco pravo zavazkové jen inter partes.>’?

268 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 23.03.2017, sp. zn. 16 C 105/2016. Shodné GRYGAR, T.,
Expropriace, s. 28, ¢ THONDEL, A., Sluzebnosti, s. 924, 928 a 929.

269 Ovsem za pfedpokladu, Ze budou spliiovat zdkonné vymezeni sluzebnosti podle § 1257 odst. 1 ob¢. zak.

270 KINDL, M., Pravo nemovitosti, s. 209.

271 BEZOUSKA, P., in: BEZOUSKA, P., HAVEL, B., Ob&ansky zakonik, komentat k § 1241 ob¢. zak.

22 TEGL, P., O kolizi, s. 690. Obdobné k popisované konkurenci srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12.
2000, sp. zn. 20 Cdo 1265/98 (R 19/2002 civ.), ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 07. 06. 2007, sp. zn. 26 Cdo
2231/2006.
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Ziizeni prava stavby k uréitému pozemku lze dale omezit*” instituty vefejného prava.
Literatura dospéla k ndzoru, ze podle ust. § 1 odst. 1 ob¢. zak. a nezavislého uplatiiovani prava
soukromého na pravu vefejném vsak vefejnopravni omezeni ziejmé nebudou predstavovat
citované ustanoveni pfedstavuje normu soukromého prava upravujici prava a povinnosti
soukromych osob. Vefejnopravni omezeni proto nebudou piekdzkou platného zfizeni prava
stavby k pozemku, k némuz se vaZzou omezeni podle vefejnopravniho predpisu ¢i aktu orgénu
vefejné moci. Predmétné vefejnopravni omezeni vSak bude branit fadnému vykonu
subjektivnich opravnéni stavebnika z prava stavby.?’* Piikladem takovych omezeni miize byt

stavebni uzavéra?’>, izemni rozhodnuti ¢&i jiné obdobné omezeni.

Nékteré vetejnopravni piedpisy vSak omezuji moznost smluvniho ziizeni prava stavby
k ur¢itému pozemku vyslovnym ustanovenim, jez stanovi, jakym zplsobem je mozné upravit
vécnépravni prava a povinnosti osob k danému pozemku. Stanovi-li pravni piedpis, ze je mozné
zalozit prava a povinnosti opravnéného k pozemku pouze napft. ziizenim vécného bfemene,
neni mozné, aby bylo pro sledovany el ztizeno k pozemku pravo stavby. Svéd¢i-1i opravnéné
osob¢ k pozemku vécné biemeno pro dosazeni zakonného ucelu (srov. napt. § 104 odst. 3 a 4
zékona €. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich), Ize se domnivat, ze takové osobé&
naleZi vetejnopravni opravnéni k pozemku pifimo ze zédkona bez nutnosti, resp. bez moZnosti

zalozit je zvlaStnim pravnim jednanim.

Pravem pficicim se ucelu stavby podle § 1241 véty prvni ob¢. zadk. naopak neni bez
dalsiho jiné (jiz trvajici) pravo stavby. Je pfipustné, aby tentyZ pozemek zatézovalo vice prav
stavby, a to i v pfipadé, Ze by bylo pravo stavby ziizovéno k pozemku, ktery je jiz zatizen
stavby zfizovana k pozemku, na némz je ¢i bude vystavéno vice staveb.?’® Rozsah prav stavby
bude nutné ve zfizovacich titulech konkretizovat a omezit jej na vymezené €asti zatiZeného
pozemku, aby nedoslo ke stfetim opravnéni jednotlivych stavebnikli. Nové zfizované pravo
stavby se nebude pficit jiz trvajicimu pravu stavby, nebude-li vylu¢ovat moznost faktického

vykonu subjektivnich opravnéni diivéjsiho stavebnika.

213 Cast odborné literatury uzavira, ze vefejnopravni omezeni zcela vyluduji zfizeni prava stavby. Srov. napf.
DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zakonik, s. 686.

274 BEZOUSKA, P., in: BEZOUSKA, P., HAVEL, B., Ob&ansky zakonik, komentat k § 1241 ob¢. zak.

25 DVORAK, I., in: DVORAK, J., SVESTKA, I., et al., Ob&anské pravo, s. 122.

276 HANDRLICA, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob¢ansky zakonik, s. 1110.
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Zvlastni pravni prekazku ziizeni prava stavby stanovi ust. § 1241 véta druhé ob¢. zak.
Podle n¢j je mozné zfidit pravo stavby k pozemku, ktery je jiz zatizen zastavnim pravem ve
prospéch tieti osoby, ovSem pouze sjejim predchozim souhlasem. Pravni uprava tedy
podmifiuje moznost ziizeni prava stavby a pfipustnost jeho vkladu do katastru nemovitosti
souhlasem zastavniho véfitele jako opravnéného z limitovaného vécného prava s lepSim
potfadim. Souhlas zastavniho véfitele mé obligatorné€ pisemnou formu, jelikoz bude nezbytnou
ptilohou navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti [§ 15 odst. 1 pism. d) KatZ].
Bude-li katastralnimu uradu dorucen navrh na vklad prava stavby k pozemku zatizenému
zastavnim pravem bez prilozeného souhlasu zastavniho véfitele, katastralni urad vkladové
fizeni prerusi za ucelem dolozeni souhlasu. Pokud jej vSak navrhovatel neptedlozi, resp.
odmitne-li zastavni vétitel souhlas udélit, musi byt navrh zamitnut, nebot’ pravo stavby

v takovém piipadé nemtize platné vzniknout.?”’

277 TEGL, P., O kolizi, s. 688.
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3. Vznik a trvani prava stavby

Obcansky zakonik stanovi v ust. § 1243 odst. 1 pravni skutecnosti, resp. zfizovaci tituly,
na jejichz zaklad¢ mtize dojit ke vzniku prava stavby a jeho nabyti stavebnikem. Témito tituly
jsou smlouva o ziizeni prava stavby, vydrZeni prava stavby a pravomocné rozhodnuti organu

vefejné moci.

3.1. Smluvni vznik prava stavby

V praxi nejéastéjSim titulem vzniku prava stavby je smlouva o zfizeni prava stavby
uzaviena mezi vlastnikem pozemku jako osobou povinnou z prava stavby a stavebnikem
jakoZzto osobou opravnénou. Obcansky zédkonik nevylucuje, aby na strané stavebnika i vlastnika
pozemku bylo vice osob soucasné nebo aby se jednalo o kombinaci fyzickych a pravnickych
osob. Ztizovaci smlouva bude obecn¢ uzavirana jako individualni smlouva s vlastnim obsahem.
Je vSak mozné, aby byl soubor prav a povinnosti subjekti prava stavby soucasti obsahu jiné

smlouvy souvisejici se zatéZovanym pozemkem, napt. kupni smlouvy na pozemek.

Smlouva o zfizeni prava stavby je zvlaStnim synallangmatickym pravnim jednanim.
Vlastnik pozemku totiz splni vyznamnou ¢ast svych povinnosti jiz zfizenim prava stavby ke
svému pozemku. Nicméné i po vzniku prava stavby plati, Ze stavebnik i vlastnik pozemku mayji
vz4jemna prava ipovinnosti. Na strané vlastnika zatiZzeného pozemku je to predevSim

povinnost strpét vykon opravnéni stavebnika z prava stavby a nerusit jej pfi jejich vykonu.

JelikozZ je pravo stavby obCanskym zdkonikem prohlédseno za nemovitou véc (§ 1242 véta
prvni ob¢. zak.), je vyzadovana pisemna forma smlouvy o zfizeni prava stavby (§ 560 ob¢. zak.)
s podpisy jednajicich osob na téze listin€ (§ 561 odst. 2 ob¢. zdk.). Pisemnou formu budou mit
i pozd&jsi dodatky zfizovaci smlouvy?’, jiné dohody o zméné smlouvy o zfizeni prava stavby
¢i dohoda o zruseni prava stavby.?’” Pisemna forma smlouvy o zfizeni prava stavby je soucasné
nezbytnd z diivodu, Ze pravo stavby je pfedmétem evidence v katastru nemovitosti [§ 3 odst. 1

pism. f) KatZ]. Do katastru nemovitosti je pravo stavby zapisovano vkladem v ramci

28 DOBROVOLNA, E., in: ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA,
A., Pozemkové vlastnictvi, s. 114.

27 DOBROVOLNA, E., in: SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Vlastnictvi
bytu, s. 10.
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vkladového fizeni, jehoZ Gcastniky jsou stavebnik 1 vlastnik pozemku [§ 11 odst. 1 pism. b)

KatZ].2%

Ke vzniku smluvné zfizeného prava stavby dojde dnem jeho vkladu do katastru
nemovitosti (§ 1243 odst. 2 véta prvni ob¢. zék.). Vklad smluvné ztizeného prava stavby ma
tudiz konstitutivni charakter. V katastru nemovitosti je pravo stavby zapisovano v prvé fadé
v ¢asti C listu vlastnictvi zatizeného pozemku jako zatiZeni (zdvada) tohoto pozemku.?®! Dale
je pravo stavby zapisovano jako pfedmét vlastnického prava na zvlastni list vlastnictvi prava
stavby. Zde je pravo stavby evidovano v ¢asti B jako nemovita véc spolecné napft. s udajem
o jeho ucelu a dobé¢ jeho trvani [§ 12 pism. b) a g) KatV] a ozna¢enim pozemku ¢i pozemki,
které jsou pravem stavby zatizeny [§ 12 pism. d) KatV].?%? V &asti A listu vlastnictvi prava
stavby je stavebnik evidovan jako vlastnik prava stavby. Okamzikem vzniku prava stavby je

poté zépis prava stavby v ¢asti C listu vlastnictvi zatizeného pozemku.?*?

Stavba, ktera je, popf. se v nasledn¢ stane soucasti prava stavby a sama podléha evidenci
v katastru nemovitosti, je evidovadna v Casti B listu vlastnictvi prava stavby jako soucést prava

stavby. Podrobnosti o udajich evidovanych o takové stavbé obsahuje ust. § 11 KatV.

3.1.1. Obligatorni naleZitosti smlouvy o zFizeni prava stavby

Zékladni obsahovou ndlezitosti smlouvy o zfizeni prava stavby je zakotveni
subjektivniho opravnéni stavebnika mit na zatizeném pozemku (zastavéném ¢i nezastavéném)
¢i pod jeho povrchem stavbu, resp. stavby. Smlouva o zfizeni prava stavby tak musi obsahovat
bezpodminecny projev vile vlastnika pozemku zfidit pravo stavby ke svému pozemku ve
prospéch stavebnika, cemuz odpovidd projev vile stavebnika takto zfizené pravo stavby
piijmout do svého vlastnictvi. Projev vile subjekti prava stavby by nemél sméfovat pouze
k vystavéni stavby na zatizeném pozemku, ale k tomu, aby stavebnik stavbu na pozemku mél

a mohl k ni vykonavat prava jako jeji vlastnik. Opravnéni stavebnika tak zahrnuji nejen stavbu

280 pPisemna forma zfizovaci smlouvy je tudiz vyzadovana pro splnéni formalni naleZitosti zfizovaci smlouvy
jakozto vkladové listiny a zdkonem vyzadované piilohy navrhu na vklad prava stavby [§ 15 odst. 1 pism. a) KatZ].
281 SYRUCEK, V., SABOTINOV, V., Realitni pravo, s. 582.

282 Vgetné odkazu na ¢islo listu vlastnictvi, na kterém je zatizeny pozemek (pozemky) evidovéan v katastru
nemovitosti.

283 ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obéansky zakonik, s. 1324.
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na pozemek umistit a provozovat ji, ale také ji drzet, uzivat, pozivat a disponovat s ni v souladu

se zakonem, ¢elem prava stavby a smluvnimi podminkami.”*

Smlouva o ziizeni prava stavby dale musi zakotvit doCasnost trvani prava stavby, jelikoz
pravo stavby lze smluvné ziidit pouze na dobu nepiekracujici 99 let (§ 1244 odst. 1 ob¢. zék.).
Je jist¢ mozné, aby byla doba trvani prava stavby sjednana i v kratSim rozsahu. Obcansky
zékonik navic nestanovi minimalni dobu trvani prava stavby. Dobu trvani prava stavby je vSak
nutno ve smlouvé vymezit natolik urcitym zptisobem, aby bylo mozné zapsat jeji posledni den

do katastru nemovitosti [§ 12 pism. g) KatV, § 1244 odst. 1 véta druha ob¢. zak.].

Soucasné musi byt smlouva o ziizeni prava stavby oprosténa od ujednani, kterd by
ptedstavovala nepfipustnou rozvazovaci podminku podle § 1246 ob¢. zdk. Takové ujednani by
podminovalo zanik prava stavby uréitym jednanim nebo udalosti, jejichz splnénim by doslo
k zaniku prava stavby s U¢inky od pocatku. Timto by nastal stav, ktery zde byl pted vznikem

prava stavby.

Smlouva o zfizeni prava stavby musi dale fadnym zptisobem vymezit stavbu (stavby),
ktera je ¢i bude umisténa na zatizeném pozemku. Popis stavby musi byt natolik urcity, aby bylo
mozné ucinit zaver, zdali stavba je ¢i bude stavbou vyhovujici pravu stavby (§ 1242 ob¢. zék.).
Klicové tedy bude stavbu definovat zejména jejimi zakladnimi fyzickymi vlastnostmi, napf.
jejimi obvodovymi rozméry, vyskou, poctem podlazi, viymérou zastavéné plochy, stylem jejiho

vnéjsiho stavebné technického provedeni®®

¢1 pouzitého stavebniho materidlu. Dostatecné
podrobny popis stavby bude nezbytny nejen pro vylouceni budoucich pochybnosti, zdali stavba
vyhovuje pravu stavby a miize byt jeho soucasti, ale ve vztahu k vlastniku pozemku se mize
jednat napft. o voditko pro stanoveni vySe Uplaty za pravo stavby. I v pfipadé, Ze bude pravo
stavby zfizeno k dosud nezastavénému pozemku, bude nezbytné, aby subjekty budouci stavbu
ve smlouve vymezily co nejpiesnéji a v souladu s ucelem prava stavby. Dlivodem je pfedevSim

ochrana vlastnika pozemku, k jehoZ pozemku stavba po zaniku prava stavby pfiroste.

Déle je nutné, aby smlouva o zfizeni prava stavby dostatecné urCité vymezila osoby
stavebnika a vlastnika pozemku. Nepfesné oznafeni téchto osob vSak nezplisobi neplatnost
ziizovaci smlouvy, lze-li z jejiho obsahu dovodit, kdo je jeji stranou.?®® V souladu s ust. § 4

odst. 2 a 3 KatZ je ovSem nezbytné osobu zapisovanou do katastru nemovitosti identifikovat

24 PAVELEC, J. Zdpisy prdv do katastru nemovitosti. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022, s. 444.
285 GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentai k § 2 ErbbRG, marg. ¢&. 10.
286 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 08. 2004, sp. zn. 32 Odo 62/2004.
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tak, aby nemohlo dojit k jeji zdmén¢ s jinou osobou. Smlouva o zfizeni prava stavby tak bude
ohledné fyzické osoby obsahovat jeji jméno, pfijmeni, rodné ¢islo (popf. datum narozeni)
a adresu mista trvalého pobytu (popt. adresu bydlisté). V ptipadé pravnické osoby je nutno
uvést jeji sidlo, nazev ¢i obchodni firmu a identifikacni ¢islo (popf. jiny obdobny identifikator).

Udaje o zapisovanych opravnénych osobach dale uptesiiuje ust. § 14 KatV.

Smlouva o zfizeni prava stavby musi dale vymezit pozemek (pozemky), ktery mé byt
pravem stavby zatizen. K urcitosti popisu pozemku postaci, budou-li ve smlouveé uvedeny udaje
o pozemku obsazené v listu vlastnictvi, na némz je pozemek zapsan®®’, aniz by bylo nutné
uvadét presnou vymeéru pozemku. Lze se domnivat, ze bude ucelné, aby smlouva o zfizeni
prava stavby oznacila ¢ast zatizeného pozemku, na némz ma byt stavba vystavéna, popt. ¢asti
pozemku, které maji slouzit k lepSimu uzivani stavby (§ 1240 odst. 2 ob¢. zék.). Ve zfizovaci
smlouvé je dale vhodné uvést piipadnou nezastavénou ¢ast pozemku, aby bylo zjevné, na jaké

¢asti pozemku bude dochézet k vykonu stavebnikovych opravnéni.

Nezbytnou nalezitosti smlouvy o zfizeni prava stavby je téZ vymezeni ucelu prava stavby
jakozto udaje zapisovaného o pravu stavby do katastru nemovitosti podle § 12 pism. c) KatV.
Stavba musi odpovidat ucelu prava stavby. Bude proto nutné smluvné vymezit i¢elové uréent,
pro které ma stavba slouZit, tedy napt. pro napliiovani bytovych, rekrea¢nich, administrativnich
¢1 napt. komer¢nich potieb. Byt 1ze mit za to, Ze takovy postup nebude v praxi nezbytny, bude
ucelné, pokud subjekty prava stavby vymezi ve smlouvé popis a ucel stavby odkazem na
projektovou dokumentaci. Uéel prava stavby postadi vymezit obecné, nicméné je nutné jej
zakotvit ve smlouvé srozumitelné a vyslovné. Opominuti UCelu prava stavby jakozto
obligatorni naleZitosti vkladové listiny neumoZni katastralnimu Ufadu ptrezkum, zdali se
soucasti prava stavby ma stat stavba, kterd je véci v obfanskopravnim smyslu, a kterd je

v souladu s uéelem prava stavby. 2%

287 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.

288 SUSTROVA, D., HOLY, J., RASKA, M., Katastralni vyhlaska, s. 52. P¥i absenci zakotveni u¢elu prava stavby
by v disledku prekazky povoleni vkladu prava doslo k zamitnuti navrhu na vklad prava stavby do katastru
nemovitosti podle ust. § 17 odst. 1 pism. b) popf. pism. d) KatZ.
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3.1.2. Fakultativni nalezitosti smlouvy o zrizeni prava stavby

Vedle podstatnych nalezitosti mize smlouva o zfizeni prava stavby obsahovat fadu
dal$ich ujednani, ktera konkretizuji vzajemnd prava a povinnosti subjektli prava stavby. Tato
moznost pfedstavuje projev smluvni autonomie stran smlouvy o ziizeni prava stavby, ktera je

vSak omezena vécnépravni povahou prava stavby (srov. § 978 ob¢. zak.).

Prvnim ptikladem fakultativni ndlezitosti ztizovaci smlouvy je ujednani o piipadné uplaté
za pravo stavby, placené stavebnikem ve prospéch vlastnika zatizeného pozemku (§ 1247 ob¢.

289 nebude absence

zak.). JelikoZ obCansky zédkonik umoziuje i bezuplatné zfizeni prava stavby
uplaty ve zfizovaci smlouve na ptekazku vzniku prava stavby. Bude-li vSak vykladem zfizovaci
smlouvy vyplyvat, zZe subjekty prava stavby mély vuli zakotvit pravo stavby za tplatu, bude
zadouci, aby smlouva vymezila vysi Gplaty, splatnost jednotlivych plnéni a zpiisob jejich platby

ze strany stavebnika.

Smlouva o zfizeni prava stavby muze dale zakotvit povinnost stavebnika udrzovat stavbu
v dobrém stavu, ato véetné uptfesnéni jeho souvisejicich povinnosti. Vzhledem k tomu, ze
povinnost udrzby stavby vyplyva pro stavebnika ze zékona (§ 1251 odst. 2 véta prvni ob¢. zak.),
neni nutné, aby byla zvIast' smluvné upravena. Lze vSak ujednat odchyleni se od této zakonné
povinnosti. Opacné je ovSem pojata povinnost stavebnika stavbu pojistit. Tuto povinnost je
nutno smluvné sjednat, jelikoz obCansky zakonik ji bez dalSiho stavebnikovi neuklada (§ 1251
odst. 2 véta druhd ob¢. zak.). Subjekty prava stavby vSak mohou ve zfizovaci smlouvé zakotvit
nejen tuto povinnost, ale také ji dale konkretizovat nebo podminit jeji poruseni vznikem

povinnosti stavebnika zaplatit vlastniku pozemku smluvni pokutu.>°

Smlouva o zfizeni prdva stavby muize obsahovat idal$i ujednani upravujici prava
a povinnosti stavebnika a vlastnika pozemku. Jednd se napi. o stanoveni doby, v niz je
stavebnik povinen stavbu na zatizeném pozemku postavit (§ 1251 odst. 1 ob¢. zak.), nebo
o vyhradu souhlasu vlastnika pozemku se zatizenim prava stavby stavebnikem, kterd je
zapisovana do katastru nemovitosti (§ 1252 odst. 2 ob¢. zak.). Dal§im piikladem je ujednéni
odchylujici se od upravy vzijemnych piedkupnich prav stavebnika a vlastnika pozemku
(§ 1254 ob¢. zak.). Obdobné lze ve ziizovaci smlouvé zakotvit odchylku od povinnosti

vlastnika pozemku poskytnout stavebnikovi po zaniku préva stavby nahradu za stavbu (§ 1255

*% Srov. podmifiovaci zplisob textace § 1247 ob¢. zak.: ,,Bylo-li pravo stavby sjedndno za uplatu (...).*
290 STENGLOVA, 1., Smlouva o dilo, s. 82.
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ob¢. zék.). Sjednana muze byt i povinnost stavebnika zdrzet se postaveni stavby na zatizeném
pozemku do okamziku ziskani pfisluSnych vetfejnopravnich povoleni (zejména uzemniho
rozhodnuti). Obsahem smlouvy o zfizeni prava stavby mohou byt i vyhrady schvaleni urcitych
faktickych ¢i pravnich jednani stavebnika ze strany vlastnika pozemku (§ 1251 odst. 3 ob¢.
zéak.). Vylouceno neni ani odchylné ujednani od zdkonného pravidla, podle néhoz ma stavebnik

k zatizenému pozemku prava jako pozivatel (§ 1250 véta za stfednikem ob¢. zak.).

3.2. Vznik prava stavby rozhodnutim organu verejné moci

Ztizovacim titulem prava stavby je dale rozhodnuti organu vetejné moci podle § 1243
odst. 1 ob¢. zdk. Timto rozhodnutim je z hlediska jeho formy pravomocny rozsudek soudu
(§ 152 odst. 1 o0.s.t.). Jediny piiklad nabyti prava stavby na zédklad€ rozhodnuti orgédnu vetejné
moci je podle platné pravni Upravy zakotven v ust. § 1145 ob¢. zak., které upravuje soudni
zasah do vlastnickych prav k pozemku v podobé zruseni a vypotadani spoluvlastnictvi
rozdélenim spole¢né nemovité véci. Soud mize v uvedeném piipade zfidit i limitované vécné
pravo k véci cizi, véetng prava stavby, k nové vzniklému pozemku.?! Podminkou viak je, Ze
tento postup soudu je objektivné a pfi zohlednéni vSech okolnosti nezbytny pro byvalého
spoluvlastnika k fadnému uzivani nového pozemku.?> Posouzeni, zdali m4 soud ziidit svym
rozsudkem pravo stavby k novému pozemku, bude regulovano existenci objektivni potieby
hospodateni byvalého spoluvlastnika s nové vzniklym pozemkem. Soud proto musi dospét
k zavéru, Ze bez zfizeni prava stavby by nebylo moZné novy pozemek ze strany byvalého

spoluvlastnika uzivat f&dn¢ nebo dokonce viibec.

Soud musi dale dbat na to, aby =zfizenim prava stavby ve prospéch byvalého
spoluvlastnika doslo k co nejmensimu omezeni vlastnika zatizeného pozemku. Ptesto se lze
domnivat, ze je pfipustné pravo stavby ziidit rozsudkem soudu i tehdy, mohl-li by byvaly
spoluvlastnik 1 bez zfizeni prava stavby ve skute¢nosti dany pozemek uzivat. Podminkou vSak
bude, Ze by tak mohl byvaly spoluvlastnik ¢init jen za sou¢asného vynaloZeni objektivné piili§
vysokych nédklad ¢i splnéni obtiznych podminek, které by vyznamné prevysily omezeni
vlastnika pozemku v diisledku zatizeni jeho pozemku pravem stavby. Soud by mél pravo stavby

v v

zfidit pouze tehdy, vyZaduje-li to objektivné fadné uZivani pozemku byvalym spoluvlastnikem

291 ;IMA, P., in: ,PETROV, 1., VYTISK, M., BERAN, V., Obc¢ansky zékonik, s. 1231.
22 STENGLOVA, 1., Smlouva o dilo, s. 78.
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v souladu s ugelovym uréenim pozemku a s jeho dosavadnim uZivanim.?*® Pravo stavby miize
byt rozsudkem soudu podle § 1145 ob¢. zak. zfizeno i bez navrhu G¢astnika Fizeni>**, nebot jde

o souéast soudniho vypotadani spoluvlastnictvi redlnym rozdélenim spolecné véci.?*

Jelikoz zfizenim prava stavby rozhodnutim orgénu vetejné moci dochéazi k zasahu do
vlastnického prava k zatézovanému pozemku, je podminkou piipustnosti takového postupu
existence vyslovného zdkonného zmocnéni orgdnu vetfejné moci. Tato podminka vyplyva téz
zust. €l. 4 odst. 1 a¢l. 11 odst. 4 Listiny. Zakon proto musi v konkrétnim piipadé stanovit, ze
je mozné prava apovinnosti osob zalozit ¢i upravit ziizenim prava stavby k pozemku
rozhodnutim orgéanu veiejné moci.?*® Plati totiz, e povinnost Ize uloZit pouze na zakladé

a v mezich zakona (¢l. 4 odst. 1 Listiny).

I pravo stavby zfizené rozhodnutim organu vefejné moci je piredmétem evidence
v katastru nemovitosti za sou¢asné aplikace katastralnich piedpisti. Udaje o pravu stavby podle
KatZ a KatV tak budou do katastru nemovitosti zapisovany ve shodném rozsahu, jako v ptipadé
smluvniho zfizeni prava stavby. Rozdil vSak spoc¢ivd v tom, Ze zde pravo stavby vznika jiz
dnem pravni moci rozhodnuti organu vefejné moci, potazmo pozdé¢jSim dnem, ktery je
v rozhodnuti ur¢en jako den vzniku prava stavby. Nasledny vklad prava stavby do katastru
nemovitosti ma pouze deklaratorni Gi¢inky.>*” Neni-li v ptislu$ném rozhodnuti uveden odligny
den, dojde ke splynuti dne vzniku prava stavby a dne jeho zfizeni. V souladu s § 982 odst. 1
ob¢. zék. se vSak 1 v tomto pfipadé uplatni jako okamZik rozhodny pro urc¢eni potfadi vécnych
prav k véci cizi zapsanych ve vefejném seznamu den podani navrhu na vklad prava stavby do

katastru nemovitosti.

Pravo stavby zfizené rozhodnutim orgénu vefejné moci musi spliovat podminku
docasnosti. Obcansky zakonik vSak nestanovi maximalni dobu jeho trvani. Lze se domnivat, Ze
organ vetejné moci bude pii svém rozhodnuti omezen maximalni dobou trvani prava stavby
v délce 99 let. Dobu trvani prava stavby stanovi organ v konkrétnim ptipadé ve vyroku svého
rozhodnuti.*®® Lze mit za to, e odliSnou Upravu doby trvani prava stavby ziizeného

rozhodnutim organu vetfejné moci mize v budoucnu stanovit téz zvlastni pravni predpis.

23 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 06. 2019, sp. zn. 22 Cdo 789/2019.

294 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2006, sp. zn. 22 Cdo 3214/2006.

25 KRALIK, M., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob&ansky zakonik, s. 757.

2% KINDL, M., Pravo nemovitosti, s. 214 —215.

%7 DVORAK, JI., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zakonik, s. 692.

298 Srov. HANDRLICA, I., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob¢ansky zakonik, s. 1103. Shodné DOBROVOLNA,
E., in: SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S., Vlastnictvi bytu, s. 11.
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3.3. Vznik prava stavby vydrZenim

Poslednim titulem zfizeni prava stavby je vydrzeni (§ 1243 odst. 1 ob¢. zak.). Vydrzeni
(obecné) predstavuje originarni zplisob nabyti vlastnického prava, jehoz ucelem je poskytnout
ochranu osobé, ktera urcitou véc dlouhodobé ovlada v dobré vite, ze je jejim vlastnikem.
Smyslem vydrzeni je uvedeni dlouhodobého faktického stavu do souladu se stavem pravnim.>*
Préavo stavby je nemovitou véci 1 pravem zptisobilym k vydrzeni podle § 988 odst. 1 ob¢. zak.,
protoze je to pravo, které Ize drzet. Jak déle pozaduje obCansky zakonik, je pravo stavby téz
pravem, které lze pravnim jedndnim ptevést na jiného a pravo, které pripousti trvaly vykon.
VydrZet naopak neni mozné vlastnické pravo ke stavbé, ktera je soucasti prava stavby, jelikoz

tato stavba neni véci v pravnim smyslu, neni pfedmétem vlastnického prava, a proto

vydrzeni %

Pravo stavby lze vydrzet prostfednictvim obou obcanskym zakonikem upravenych
zpusobd, tedy jak v reZimu fadného (§ 1089 an. ob¢. zak.), tak mimotadného vydrzeni (§ 1095
ob¢. zak.).*®! Pro ¥adné vydrzeni prava stavby je vyzadovana poctiva a prava drzba drzitele,
popf. jeho pravniho piedchtidce. Takova drzba se zaklada na pravnim divodu, jenz by vedl ke
vzniku vlastnického prava, kdyby nélezelo ptevodci, nebo kdyby bylo ziizeno opravnénou
osobou. Poctivym drZitelem je ten, kdo ma z presvédcivého ditvodu za to, Ze vykonava jemu
nalezejici pravo. K tomu vSak nepostacuje subjektivni presvédceni osoby, ze ji véc nalezi.
Dobré vira takové osoby se musi vztahovat 1 k okolnostem pravniho titulu, ktery mél pravo
zalozit. Dobra vira drzitele se tedy posuzuje objektivné.>*> Radnou je poté drzba opfend o platny
titul nabyti prava k véci, ktery by postaoval k nabyti drZzen¢ho prava. MlZe se jednat jak
o pravni jednani pfedchoziho drZitele, tak napt. o rozhodnuti organu vefejné moci. Nebude vSak
dostatecné, Ze drzitel byl se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré vife, Ze mu pravni titul
sveédci, ackoliv se jednalo o domnély pravni divod (fitulus putativus). Naopak bude nezbytné,

aby byla fadna drzba opiena o platny a Gi¢inny pravni titul.>® Prava drzba vyzaduje, aby se

299 Srov. napt. SPACIL, I. Ochrana viastnictvi a drzby v obcanském zdkoniku. 2., dopl. vyd. Praha: C.H. Beck,
2005, s. 238, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 05. 2018, sp. zn. 22 Cdo 1646/2018.

300 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16 .07. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5175/2007.

301 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 12. 01. 2022, &.j. 11 Co 339/2021-243.

302 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 03. 2020, sp. zn. 22 Cdo 473/2020.

303 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015.
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drzitel v drzbu jiného nevetiel svémocn&*®, nevloudil se v ni potajmu ¢&i Isti*®, nebo aby

306 307
9

neusiloval pfeménit to, co mu bylo povolenou pouze vyprosou’*°, v trvalé pravo.

Pro fadné vydrzeni prava stavby je vyzadovano, aby drzba byla kumulativné fadna, prava
a poctiva. Navic je obCanskym zakonikem pozadovéano nepietrzité uplynuti vydrzeci doby
v délce 10 let od dne nabyti drzby prava stavby pfi soucasném splnéni ostatnich podminek
vydrzeni.’*®® Radné vydrZeni prava stavby vak bude spise vyjimkou. Lze mit za to, Ze v praxi
bude v pfipadé fadné, pravé a poctivé drzby prava stavby Castéji aplikovana ochrana prava
dobrovérného nabyvatele prava stavby, ktery je ziskal Giplatné.>*® Tato ochrana bude nabyvateli
prava stavby poskytovana podle § 984 ob¢. zak. v souladu se zasadou materialni publicity

vefejnych seznami.>!°

I pro mimotadné vydrzeni prava stavby se uplatni podminka neptetrzitého uplynuti
vydrzeci doby. V tomto ptipad¢ je vSak vyzadovana vydrzeci doba v délce dvojnasobné oproti
dobé pro fadné vydrzeni prava stavby, tedy 20 let. Pro mimotadné vydrZeni postaci, pokud na
strané drzitele prava stavby neni pfitomen nepoctivy Gmysl, aniz by jeho drzba musela byt
radna, poctiva ¢i pravd. Mimotadné vydrzeni tudiz nepozaduje tzv. titulus iustus, tedy platny
pravni divod, ktery by postacil ke vzniku vlastnického prava. Absenci nepoctivého tmyslu je
vyjadien nazor, Ze k mimofadnému vydrZeni miZe dojit i tehdy, bude-li drZitel pfesvédcen, Ze
jeho drzba neplisobi jinému Gjmu.’!’ Mimofadné vydrzeni prava stavby bude za takovych
okolnosti mozné 1 v pfipad¢, bude-li se jednat o drzbu prava stavby contra tabulas, tedy
v rozporu se stavem zapisu v katastru nemovitosti. Plijde tedy o situace, kdy pii splnéni vyse
uvedenych podminek dojde k nabyti drzby prava stavby od osoby odlisné od stavebnika

zapsaného v katastru nemovitosti.>'?

Vydrzitel nabyva vlastnické pravo k pravu stavby dnem uplynuti vydrzeci doby za

soucasného naplnéni zakonnych podminek pro vydrzeni. Nabyti vlastnického prava k nemovité

304 Tedy bez viile dosavadniho drzitele.

305 Jednanim skrytym pied dosavadnim drZitelem.

306 Pouze za ucelem uZivani.

307 Tedy nesmi se jednat o tzv. vitidzni drzbu. Srov. rozsudek Nejvy$§iho soudu ze dne 31. 01. 2017, sp. zn. 22
Cdo 3652/2016.

308 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 12.09.2013, sp. zn. L. US 2513/13 — 1.

309 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 03. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 26. 04. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4705/2016.

310 DOBROVOLNA, E., in: ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA,
A., Pozemkové vlastnictvi, s. 133.

311 DORICAK, L. Nabyvani vlastnického prava k nedobrovolné pozbyté véci podle § 1110-1111 OZ. Casopis pro
pravni védu a praxi. 2020, ro€. 28, €. 3, s. 406.

312 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 04. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1315/2019.
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véci zapsané do katastru nemovitosti vydrzenim tedy nenastava az vkladem prava do veiejného
seznamu, ktery ma tudiz deklaratorni u¢inek.?!* Listinou pro vklad prava stavby do katastru
nemovitosti bude nejéastéji pravomocny rozsudek soudu urcujici nabyti vlastnického prava
k pravu stavby vydrzenim. Dal§i moZnou vkladovou listinou je souhlasné prohlaseni uc¢inéné
vydrzitelem prava stavby spolecné¢ s dosavadnim stavebnikem podle § 66 odst. 1 pism. a)

KatV.31

Vydrzitel jakoZto novy stavebnik nabyva pravo stavby na dobu pravé 40 let. Existuji-li
za doby trvani prava stavby spravedlivé divody, mize soud na navrh stavebnika a/nebo
vlastnika pozemku tuto pevné stanovenou dobu trvani prava stavby prodlouzit, nebo zkratit.
Minimalni doba trvani prava stavby nabytého vydrZzenim neni obcanskym zdkonikem
stanovena. Lze vSak mit za to, Ze v pfipad¢ prodlouzeni doby trvani prava stavby bude soud

ziejme vazan maximalni zdkonnou dobou trvani prava stavby v délce 99 let.

3.4. Docasnost a zména délky doby trvani prava stavby

Princip docasnosti prava stavby vychazi z predpokladu, ze rozdilnost v osobéch vlastnika
zastavéného pozemku a vlastnika stavby na ném postavené na zaklad¢ prava stavby nema byt
pravidlem ¢i trvalym odklonem od superficialni zasady. Pravo stavby ma naopak ptedstavovat
pouze o Casové ohranienou vyjimku z uvedené zasady. V opaéném piipad€ by totiz doSlo
k obnoveni nezadoucich ugink@i déleného vlastnictvi.’!'> Vznikala by tak zvla§tni prava
a povinnosti k nemovitému majetku, jez by trvala po dobu, kterd by mohla vyznamné
piekraovat dobu Zivota osob, jeZ vlastnim pravnim jednanim takovad prava a povinnosti
zalozily. Takova prava a povinnosti by nadale zatézovaly generace potomki, ktefi se na jejich
vzniku nepodileli.’' Obdobny nazor zdiraziuje ijudikatura k platné pravni Gpravé, kterd

vyslovné uzavira, Ze pravo stavby lze vzdy ziidit pouze jako do¢asné pravo.>!”

Prestoze obcansky zékonik stanovi pro jednotlivé tituly vzniku prava stavby maximalni

dobu trvani prava stavby, na rozdil od Upravy ZoPS 1912 nestanovi minimalni dobu trvani

33 BELOVSKY, P., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob&ansky zékonik, s. 370. Shodné STENGLOVA, I., Smlouva
o dilo, s. 78.

314 SUSTROVA, D., HOLY, J., RASKA, M., Katastralni vyhlaska, s. 265, & PAVELEC, J., Zapisy prav, s. 438.
315 BITTNER, L., Rakousky zékon, s. 82.

316 MIKES, J., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., TICHY, L. DISKUSNI FORUM O REKODIFIKACI
OBCANSKEHO PRAVA. Sbornik stati z diskusnich for o rekodifikaci obéanského prava konanych 22. vimora 2006
a 14. brezna 2008 na Pravnickeé fakulté Univerzity Karlovy. Praha: ASPI-Wolters Kluwer, 2008, s. 277.

317 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25, bod &. 20 odiivodnéni.
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prava stavby. Jejim smyslem bylo podle stars$i pravni upravy zamezit, aby na zakladé prava
stavby doslo k vystavbé nekvalitnich staveb s kratkou ocekavanou zivotnosti, coz omezovalo
moznost hypotekarniho zatizeni prava stavby. Vzhledem k tomu, Ze obdobné omezeni platna
pravni Gprava neobsahuje, ukazuje i praxe, ze dochazi ke ziizovani prav stavby i pouze na dobu

nékolika let.>!®

V souladu s ust. § 1244 odst. 1 vétou druhou ob¢. zak. je nezbytné, aby byl posledni den
doby trvani prava stavby patrny ze zapisu v katastru nemovitosti. Zfizovaci titul prava stavby
tedy musi toto datum jednoznacéné¢ urcit. Lze mit za to, ze ucelem tohoto pravidla je zajiSténi
dostate¢né publicity vzniku a trvani prava stavby vici tietim osobam, zejména vici osobam
opravnénym z vécnych prav zapsanych k zatizenému pozemku ¢i k pravu stavby. Opravnéna
osoba tak nebude mit moznost dovoldvat se neznalosti dne, jehoz uplynutim prévo stavby
zanikne (§ 980 odst. 1 ob¢€. zak.). Tento udaj je zapisovan k pravu stavby téz podle § 12 pism.
g) KatV v ¢asti B listu vlastnictvi prava stavby.>!” Neni proto mozné, aby byla doba trvani prava
stavby sjednana napt. na dobu zivota stavebnika ¢i jiné osoby. V takovém ptipad¢ by se jednalo
o udélost, u niz neni mozné ur€it, kdy nastane, a posledni den doby trvani prava stavby by

nebylo mozné zapsat do katastru nemovitosti.

Jde-li o smluvné ziizené pravo stavby, stanovi § 1244 odst. 1 véta prvni ob¢. zék., Ze
takové pravo stavby Ize zfidit nejvySe na dobu 99 let. Subjektlim prava stavby nic nebréni, aby
bylo pravo stavby zfizeno i na dobu kratsi, bude-li doba trvani prava stavby vymezena urcitym
a srozumitelnym zptisobem. Naopak vzhledem ke kogentni povaze § 1244 odst. 1 véta prvni
ob¢. zak. a principu doCasnosti prava stavby nebude mozné, aby doSlo k platnému ztizeni prava
stavby na dobu piekracujici 99 let. Lze se domnivat, Ze takové ujednani by ptedstavovalo
obchazeni pravidla o zdkazu zneuZiti prava (§ 8 ob¢. zdk.) a bylo by tudiz absolutné neplatné.
Zbyla ustanoveni ziizovaci smlouvy timto nebudou v souladu s § 576 obc. zak. dotena a pravo
stavby bude povazovano za ziizené pravé na dobu 99 let (§ 574 obc. zak.) s moznym zasahem
ze strany soudu (§ 577 ob&. zak.).*?° Lze vsak nalézt i nazor hovotici v uvedeném piipadé
o neplatnosti celé zfizovaci smlouvy. Odkazovand doktrina uvadi, Ze obcansky zakonik

nestanovi domnénku, Ze se ma pii prekroceni kogentné stanovené maximalni doby uplatnit

318 Srov. BACHURA, P., Pravo stavby, s. 22. Autor uvadi, Ze neni vyjimkou ziizeni prava stavby na dobu mezi 5
az 10 lety ¢i dokonce na dobu kratsi.

319 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J. Katastr nemovitosti. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2017,
s. 100 a 101.

320 Shodng HANDLAR, J., in: LAVICKY, P., a kol. Obcansky zdkonik I: Obecna cdst § 303-654: komentdr. 2.
vyd. Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022, s. 1841, ¢&i DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK,
J., FIALA, J., Obc¢ansky zakonik, s. 694.
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pravé nejdelsi zakonem dovolena doba trvani prava stavby.**! V této souvislosti Ize viak mit za
to, ze vzhledem k zdkonem stanovené priorité platnosti pravnich jednéni je nutno tento nazor

odmitnout.

Pokud by stavebnik a vlastnik pozemku zcela opomnéli smluvné vymezit dobu trvani
prava stavby, zfizovaci smlouva nebude jako celek neplatna (§ 576 ob¢. zék.), nicméné pravo
stavby nebude moci vzniknout. K pravu stavby se povinné zapisuje téz udaj o poslednim dnu
jeho trvani [§ 1244 odst. 1 véta druhd ob¢. zak., § 12 pism. g) KatV]. Bude-li toto datum ve
vkladové listiné chybét, nebude moci dojit ke vkladu prava stavby do katastru nemovitosti ani
k vécnépravnimu vzniku prava stavby. Prava a povinnosti tak budou mezi dot¢enymi subjekty
trvat jen v roviné obliga¢ni.*?? V ivahu zde nepiipadd ani soudni z4sah podle § 577 ob¢. zik.,
k némuz lze pfistoupit v pfipadé nezdkonného casového urceni. Soud vSak nemlze zménit
casové urceni, pokud je pravni jednani neobsahuje, jelikoz soud neni oprdvnén nahradit
chybgjici asové uréeni.’?? Ust. § 577 obé&. zak. nelze pouzit, nema-li soud co ménit, protoze by
se jednalo o nepiipustné dopliiovani projevu viile.** Lze se domnivat, Ze obdobné nasledky
bude mit situace, kdy smlouva bude obsahovat ujednéni o zfizeni prava stavby na dobu
neurcitou. Ani v takovém piipad¢ by nebylo mozné urcit posledni den doby trvani prava stavby

a prisluSny navrh na jeho vklad do katastru nemovitosti by musel byt zamitnut.

V souladu sust. § 1245 ob¢. zdk. je mozné, aby byla doba trvani prava stavby
prodlouZena. Podminkou ovsem je, Ze zdkladni parametry prava stavby nebudou zménény.>>
K prodlouzeni doby trvani prava stavby bude dochazet zadsadné v pribéhu jeho trvani. Lze si
vSak predstavit, Ze jest¢ pred vznikem smluvné zfizeného prava stavby jeho vkladem do
katastru nemovitosti dojde k uzavieni dohody subjektli prava stavby o prodlouzeni doby jeho

trvani.

V piipad€ smluvniho prava stavby nepanuje v praxi shoda ohledn€¢ moznosti sjednat dobu
jeho trvani zplisobem, ze by v souhrnu s jejim naslednym prodlouzenim piesahla dobu 99 let.
Nazory o pfipustnosti takového postupu se opiraji o skutecnost, ze obCansky zadkonik vyslovné
takovy zpusob prodlouzeni doby trvani prava stavby nezakazuje. Nejednalo by se tak ani

o nepfipustné obchazeni kogentniho pravidla o do¢asnosti prava stavby. Navic je ptipustné, aby

32 HANDRLICA, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob&ansky zakonik, s. 1103.

322 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 09. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2406/2018, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 14. 06. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004 (R 46/2007 civ.).

323 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 10. 2018, sp. zn. 32 Cdo 939/2018.

324 NOVOTNY, M. Limity aplikace § 577 ob&anského zakoniku na piikladu zakazané konkurenéni dolozky.
Obchodni pravo. 2021, roc. 30, €. 9, s. 32.

325 7IMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s. 1325.
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bezprostfedné po zéniku prava stavby doSlo ke ziizeni nového prava stavby mezi tymiz
subjekty, ke stejnému pozemku a za shodnych smluvnich podminek.>?® Lze tudiz mit za
dovolené a v souladu s platnou pravni upravou, aby ke shora uvedenému prodlouzeni doby
trvani prava stavby doslo tak, ze se maximalni doba trvani prava stavby (99 let) uplatni ode dne
ucinnosti prodlouzeni doby trvani prava stavby. Celkova doba trvani prava stavby tedy muze
podle citovanych nazort v souhrnu s jejim naslednym prodlouzenim piesahnout hranici 99 let.
Tento nazor lze dale spatfovat jak ve starsi doktring k ZoPS 19123%7, tak napf. v rakouské

judikatute.?®

Opacény nazor, hovofici o nepfipustnosti vySe uvedeného feSeni, vyplyva zust. bodu
¢. 5.4.3.2 in fine Navodu pro spravu KN.*?° Uvedené ustanoveni uzavira, Ze doba trvani prava
stavby nesmi ani v souhrnu s jejim pfipadnym prodlouzenim piesahnout dobu 99 let. Dojde-li
mezi subjekty prava stavby ke zfizeni ¢i prodlouZeni prava stavby na dobu delSi, bude
katastralnim ufadem podle citovaného ustanoveni povolen navrh na vklad zmény prava stavby
na dobu, ktera v souhrnu ¢ini nejvyse 99 let. Ve zbyvajicim rozsahu bude névrh zamitnut.
I v ptipadég, Ze by v praxi doslo k piiklonu k tomuto restriktivnimu vykladu, 1ze mit za to, ze
ani tehdy nebude dotéena moznost ndsledného ziizeni téhoz (nového) prava stavby mezi

shodnymi osobami.

Nabyde-li stavebnik pravo stavby vydrZenim, stava se tak na dobu prave 40 let. K navrhu
dotéené¢ho subjektu prava stavby vSak miize soud v piipadé, shleda-li pro to spravedlivé
davody, dobu trvani prava stavby prodlouzit, popt. zkratit. V ptipadé€ prodlouzeni doby trvani

vSak bude soud zfejmé omezen maximalni dobou v délce trvani 99 let.

Prodlouzeni doby trvani prava stavby ztizeného rozhodnutim organu vetejné moci bude
mozné pouze tehdy, pokud tak stanovi zakon. Platnd pravni uprava tedy musi zmocnit organ
vefejné moci ke zméné jeho ptivodniho rozhodnuti ve vztahu k dob¢ trvani prava stavby. Nova
doba trvani prava stavby by musela byt stanovena v pfislusném rozhodnuti. Obcansky zdkonik
na rozdil od smluvniho zfizeni prava stavby nestanovi maximalni dobu trvani prava stavby

zfizeného rozhodnutim orgénu vetejné moci. Lze vSak mit za to, Ze 1 v tomto piipadé lze

326 ELIAS, K., Pravo stavby, s. 274, HANDRLICA, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob¢ansky zakonik, s. 1103
— 1104, PETR, P., Nové pravo, s. 89, nebo ZIMA, P., Pravo stavby, s. 65.

327 KRCMAR, J., Pravo ob&anské I1., s. 279.

328 Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 27.08.1996, sp. zn. 5 Ob 135/95.

*” Navod pro spravu katastru nemovitosti: Ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 27. ervence 2017. Cesky utad
zemémeticky a katastralni, 2017, ¢.j. CUZK-08960/2017-22 (dale jen ,,Navod pro spravu KN*).
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s ohledem na princip doCasnosti prava stavby uzavfit, Ze prislusny organ vefejné moci bude pfti

prodlouzeni doby trvani prava stavby omezen maximalni dobou v délce 99 let.

Posledni den prodlouzené doby trvani prava stavby je zapsan k pravu stavby do katastru
nemovitosti podle § 1244 odst. 1 véty druhé ob¢. zék. a § 12 pism. g) KatV. Vkladovou listinou
pro tento zépis je pisemna dohoda subjektli prava stavby nebo rozhodnuti organu vetrejné moci,

jimiz doslo ke zméné& doby trvani prava stavby.*°

Prodlouzeni doby trvani prava stavby je zdroven mozné pouze na zaklad¢ predchoziho
souhlasu osob opravnénych ze zatizeni zapsanych k pozemku v poradi za prdvem stavby
v katastru nemovitosti (§ 1245 ob¢. zak.). Takovym zatiZenim je napf. zastavni pravo ¢i vécné
bfemeno k pozemku. Opravnénou osobou je zde subjekt, ktery zajistil své pohledavky za
vlastnikem pozemku vécnym pravem k jeho pozemku. Prodlouzeni doby trvani prava stavby
se tudiz bude takové opravnéné osoby a jejich prav ptimo dotykat. Souhlas opravnéné osoby je
poskytovan v pisemné formé a tvoii ptilohou nadvrhu na vklad zmény prava stavby do katastru
nemovitosti. Na zéklad€ analogie ust. § 70 odst. 7 KatV bude tento souhlas obsahovat oznaceni

osoby, ktera souhlas udili, a prava zapsaného k zatizenému pozemku, jehoZ se souhlas tyka.>!

3.5. Zakaz rozvazovaci podminky

Ust. § 1246 ob¢. zak. zakazuje, aby doSlo k omezeni prdva stavby rozvazovaci
podminkou. Jejim splnénim by doslo k pominuti pravnich nésledkli prava stavby od pocatku
(ex tunc) ak obnoveni pravniho stavu, ktery zde existoval pred vznikem prava stavby.’*?
Ve ztizovacim titulu prava stavby tedy nelze zakotvit podminku, na jejimz splnéni by zaviselo,
zdali platné vzniklé a trvajici pravo stavby zanikd. Lze mit za to, Ze smyslem tohoto tradi¢niho
ustanoveni**? je zabranit, aby bylo pravo stavby a jeho trvani zavislé na nejistych budoucich
udalostech, ¢imz by ztratilo svoji povahu stabilniho a dlouhotrvajiciho institutu, ktery maze byt
predmétem zatizeni. Chranén je proto nejen stavebnik, ale i tfeti osoby opravnéné z vécnych
prav zatézujicich pravo stavby. Soucasné se timto pravidlem vylucuje svévole vlastnika

pozemku ¢i jeho pravnich nastupct ve vztahu ke stavebnikovi. Pokud by byl stavebnik a jiné

30 Bod ¢&. 5.4.3.1 Navodu pro spravu KN.

31 SUSTROVA, D., HOLY, J., RASKA, M., Katastralni vyhlaska, s. 281.

332 Srov. DRACHOVSKY, O., ELISCHER, D. Reverzni dolozka a jeji vyuzitelnost v &eské notaiské praxi. Ad
Notam. 2020, ro€. 26, ¢. 2, s. 13.

333 Obdobné ustanoveni bylo zakotveno jiz v § 4 ZoPS 1912 & § 7 ZoPS 1947.
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dotené osoby nuceny pocitat s nepiedvidatelnymi okolnostmi plisobicimi nezavisle na jejich
vali zanik prava stavby, tato nejistota by cCinila pravo stavby z hospodarského pohledu

neatraktivnim.33*

Na rozdil od zdkazu zakotveni rozvazovaci podminky plati, ze ujednani odkladaci
podminky neni ve vztahu k pravu stavby vylouceno. Lze se v§ak domnivat, ze takové ujednani
bude ptipustné jen tehdy, bude-li odkladaci podminka splnéna pied podanim névrhu na vklad

prava stavby do katastru nemovitosti.>*

Poruseni zdkazu sjednani rozvazovaci podminky bude mit za nésledek, ze takové
ujednani**® bude zdanlivé, tedy pravné irelevantni, a nebude se k nému ptihlizet (§ 554 obg.
zak.). V tomto smyslu hovoiime o jednani v pravu neexistujicim.**” Z pravniho hlediska tedy
takové jednani neni, a proto nemiize byt hodnoceno ani jako neplatné®*3, jelikoz viibec nelze
posuzovat jeho platnost nebo u¢innost.** Bude-li takové ujednani ve ziizovaci smlouvé
obsazeno, nebudou z néj pro subjekty prava stavby plynout Zadné prava ani povinnosti a toto
ujednani nevyvold Zadné pravni nésledky.

Ptikladem neptipustné rozvazovaci podminky je sjednani zéniku prava stavby z diivodu,
7e stavebnik neobdrzi ptislusné vefejnopravni povoleni ke stavbé (napf. izemni rozhodnuti).*’
Dale se miiZe jednat o sjednani zaniku prava stavby pro piipad, Ze stavebnik nepostavi stavbu
na zatiZzeném pozemku do urcité doby, ackoliv byla tato povinnost smluvné zakotvena podle
§ 1251 odst. 1 ob¢. zak. Ptipustné nebude ani podminit zanik prava stavby jeho zcizenim ze
strany stavebnika, zni¢enim stavby ¢&i napt. zménou rodinnych pomérti stavebnika.**! Ve vztahu
k pravni upravé stavebnich predpisli lze doplnit, Ze vznik atrvani prava stavby nejsou
podminény ziskanim zemniho rozhodnuti ¢i stavebniho povoleni stavebnikem. Trvani prava
stavby neovliviiuje ani skute¢nost, Ze na zatizeném pozemku doSlo k vystavéni nepovolené
stavby (tzv. Cerné stavby), byt se tato stavba tim, Ze se stane soucasti prava stavby, nestdva

stavbou povolenou podle StavZ.

34 WINKLER, K., SCHLOGEL, J., Erbbaurecht, § 2, marg. ¢. 139.

335 Srov. rozsudek Okresniho soudu v Bruntale - pobocka Krnov ze dne 15. 02. 2021, ¢.j. 9 C 46/2019-119.

336 Nikoliv viak cela zfizovaci smlouva, bude-li mozné takové ujednani od jejiho zbytku oddélit (§ 576 ob¢. zak.).
37 ZUKLINOVA, M. Pravni jedndni podle obcanského zikoniku ¢ 89/2012 Shb.: komentdr, srovndni se
zahranicim a vybranad platnd judikatura. 2. vyd. Praha: Linde Praha, 2013, s. 61.

338 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 03. 2020, sp. zn. 21 Cdo 2862/2019 (R 3/2021 civ.).

339 ZUKLINOVA, M. Zdanlivé pravni jednani. Prdvni prostor [online]. 15.07.2015 [cit. 2022-04-16]. Dostupné
z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zdanlive-pravni-jednani.

340 Nespravné naopak SVEJKOVSKY, J., KABELKOVA, E., VYCHOPEN, M. Vzory smluv, petiti a zaklddacich
listin dle nového obcanského zakoniku. 2., upravené a rozsifené vydani. V Praze: C.H. Beck, 2017, s. 334.

31 WINKLER, K., SCHLOGEL, J., Erbbaurecht, § 2, marg. &. 148.
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3.6. Uplata za pravo stavby

Z textu ust. § 1247 ob¢. zak. vyplyva, Ze neni nutné ziidit pravo stavby za uplatu ve
prospéch vlastnika pozemku. Obcansky zakonik tedy ponechavd na tvaze subjekti prava
stavby, zdali uplatnost prava stavby bude sjednana ¢&i nikoliv. Uplata piedstavuje protiplnéni
poskytované stavebnikem vlastniku pozemku za pravo stavby, tedy za zatizeni pozemku jeho
vlastnika a za doCasné omezeni vlastnika pozemku ve vykonu jeho vlastnického prava. Jak vyse
uvedeno, pravo stavby lze zfidit 1 beziplatné, odpovida-li to vuali subjektl prava stavby.
Motivaci vlastnika zatéZovaného pozemku miize byt v takovém piipad¢ napt. skutecnost, ze
zastavénim jeho pozemku bude dochézet k uspokojovani socialnich ¢i kulturnich potieb (napf.

v piipadé pozemki ve vlastnictvi obci).>*?

Je-li Gplata za pravo stavby sjednana, mize se jednat o jednordzovou platbu, o nékolik
dil¢ich plnéni poskytovanych v pfedem urcenych splatkach, o pravidelné opakované plnéni
(tzv. stavebni plat) nebo o kombinaci vice téchto zptisobti. V piipadé Gplatnosti prava stavby je
nezbytné, aby zfizovaci titul vymezil vysi uplaty, jeji splatnost, resp. splatnost jednotlivych

davek, platebni obdobi a dalsi tdaje nezbytné pro fadné plnéni této stavebnikovy povinnosti.

Uplata za pravo stavby miize byt ujednana i jako nepenézité plnéni**3, napt. v podobé
pienechani Casti stavby, jez je soucasti prava stavby, k uzivani vlastniku pozemku ¢i provedeni
stavebnich nebo jinych praci stavebnikem ve prospéch vlastnika pozemku. Smluvni autonomii
osob se rovnéZ ponechava vymezeni platebniho obdobi, za které je Giplata poskytovéana (ro¢né,
mésicné, Ctvrtletné apod.). VySe Uplaty neni platnou pravni tpravou omezena, nicméng je nutno

uvazit uplatnéni korektivii dobrych mravii a ekvivalence plnéni.

Je-1i stavebnikovou povinnosti platit vlastniku pozemku opakované davky, takovy
stavebni plat zatéZuje pravo stavby jako redlné biemeno, které na ném vazne (lpi) i v ptipadé
zmény v osobé stavebnika.*** Toto re4lné biemeno se zapisuje vkladem do katastru nemovitosti
k pravu stavby podle ust. § 12 pism. 1) KatV a je evidovano v ¢asti C listu vlastnictvi prava
stavby jako jeho z4vada, ¢imz ziskdva vé€cnépravni ucinky. Stavebni plat zatéZuje stavebnika

jako redlné bfemeno pozitivnim zplisobem, tedy povinnosti aktivné jednat (konat). Vlastnik

342 Srov. téz napi. ZIMA, P., Pravo stavby, s. 144 an.

33 Tedy jako plnéni naturalni. Srov. DOBROVOLNA, E., in: SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL,
V., STEPANOVA, S., Vlastnictvi bytu, s. 11.

34 DOBROVOLNA, E., in: ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA,
A., Pozemkové vlastnictvi, s. 285.
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pozemku muze jako vétitel pozadovat plnéni dluznych splatnych davek stavebniho platu v prvé
fadé po osobé, kterd byla stavebnikem v den nabyti splatnosti dluzného plnéni ¢i jednotlivé
davky. Tato osoba odpovida za spInéni svého dluhu osobné, tedy celym svym majetkem.>*’
Soucasné vsak vlastnik pozemku miize dluzné plnéni pozadovat i po sou¢asném stavebnikovi
jakoZto nabyvateli prava stavby. Povinnost zaplatit splatné davky stavebniho platu nezanika ani
v piipad¢ zcizeni prava stavby. Vlastnik pozemku muze podle své volby uspokojit svoji
pohledavku z majetku piivodniho stavebnika, ktery byl vlastnikem prava stavby v dobé¢, kdy se
dluzné plnéni stalo dosp€lym, anebo ji miize vymahat po soucasném stavebnikovi. Ve vztahu
k soucasnému stavebnikovi ovS§em muze postupovat pouze prostfednictvim realizace hodnoty
zatizené véci, tedy zejména zpenézZenim prava stavby pti vykonu rozhodnuti ¢i v exekuci. Jiny

majetek soucasného stavebnika viak vlastnik pozemku nemtize postihnout.>#¢

Ust. § 1247 véta druhd ob¢. zék. dale vylucuje, aby ke zméndm vySe stavebniho platu
doslo v zavislosti na nejistych budoucich udalostech. Je ovsem vyslovné ptipusténo, aby takova
zmeéna byla provadéna na zaklad¢ inflacni ¢i deflacni dolozky jakozto predvidatelného zplisobu

upravy vyse stavebniho platu.

V souladu s platnou pravni tpravou neni nezbytné, aby vySe stavebniho platu ¢i jeji
zmény byly uréeny zcela pevnym zplsobem. Je vSak vyzadovano, aby byl sjednany zplsob
dostatecné urcity a predvidatelny. Zmeéna vyse stavebniho platu miiZze byt provedena na zakladé
urcitych ¢asovych parametri ¢i miZe byt vazana na splnéni jisté ¢i urcitelné udélosti. Lze-li
s jistotou urcit, kdy a za jakych okolnosti dojde k naplnéni podminky pro zménu vySe tplaty,
bude takové ujednani v souladu s platnou pravni Gpravou. Lze vSak mit za to, Ze opacné budou
pusobit ujednani, jez podminuji zménu vyse stavebniho platu skute¢nosti, kterd neni jista,

predvidatelna nebo znadma.

Prikladem piipustného ujednani o zmén¢ vyse Uplaty za pravo stavby je zakotveni pevné
vySe stavebniho platu na pevné vymezenou dobu ode dne vzniku prava stavby, zatimco
v nasledném obdobi trvani prava stavby bude dochdzet k pfesné sjednanym zméndm vyse
uplaty v pravidelnych intervalech. Obdobné bude moZzné podminit zménu vyse stavebniho platu
okamzikem dokonceni stavby na zatizeném pozemku. Naopak nepiipustné bude podminit
zménu vyse uplaty napf. budouci stavebni ¢innosti v okoli zatizeného pozemku nebo jeho

pfipadnym zahrnutim do ochranného pasma. Zmeéna vyse tplaty za pravo stavby nebude moci

35 HRABANEK, D., LASAK, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob¢ansky zakonik, s. 1219.
346 ELIAS, K. Problematickd ustanoveni nového obcanského zakoniku ajejich vyklad. Bulletin advokacie.
2013, ro¢. 18, ¢. 11, 5. 29.
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byt podminéna ani vyvojem cen na trhu s nemovitostmi, zménami vyse piijmu stavebnika ¢i
vlastnika pozemku, ziskovosti stavby v ramci jejiho podnikatelského vyuziti ¢i napt. znalecky

zjistovanou hodnotou zatiZzeného pozemku v riiznych ¢asovych obdobich.?#’

Dojde-li ve ztizovaci smlouvé k poruseni pravidla stanoveného v ust. § 1247 véta druha
ob¢. zék., bude takové smluvni ujednédni zdanlivé, nepisobici zadné pravni nasledky, a nebude
se k nému piihlizet. V souladu s ust. § 576 ob¢. zak. vSak obecné nebude nasledkem uvedeného

poruseni neplatnost celé ziizovaci smlouvy, bude-li mozné jeji zbyla ustanoveni oddélit.

347 PETR, P., Pravo stavby, s. 896.
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4. Prava a povinnosti subjektii prava stavby

Ust. § 1250 an. ob¢. zdk. predstavuji pravni Upravu obsahujici dal§i vzajemnd prava
a povinnosti subjektli prava stavby. Tato ustanoveni se vyznacuji tim, ze ob¢ansky zakonik na
fad¢ mist vyslovné pfipousti moznost stavebnika a vlastnika pozemku odchylit se svym
projevem vule od zdkonné upravy. Subjekty prava stavby tak mohou zakonem dovolenym
zpusobem modifikovat rozvrzeni svych prav a povinnosti z prava stavby s u¢inky vici tietim

osobam (§ 978 ob¢. zak.).

4.1. Prava a povinnosti stavebnika ke stavbé a k zatizenému pozemku

Obcansky zakonik stanovi, ze je-li stavba vystavéna v souladu s i¢elem prava stavby,
vyhovuje pravu stavby a stava se jeho soucasti. K takové stavbé ma stavebnik po dobu trvani
prava stavby ,.prdva jako viastnik™ (§ 1250 véta pied stfednikem ob¢. zak.). Nekteti autofi
v tomto ohledu dovozuji, Ze se stavebnik jako vlastnik prava stavby stane téz vlastnikem stavby,
ktera je soucasti prava stavby. Toto je odivodnéno tim, Ze vlastnictvi prava stavby zahrnuje téz
vlastnictvi pfedmétné stavby.>** Odligné vsak uzavira judikatura k platné pravni tprave, podle
niZ je tieba hovofit o stavebnikovi jako o vlastniku prava stavby, nikoliv jako o vlastniku
stavby, ktera je souasti prava stavby.**” Shodny nazor vyplyva i z rozhodovaci praxe soudt ve
vztahu k ust. § 6 ZoPS 1912. Starsi judikatura dovodila, Ze stavebnik byl osobou opravnénou
ke stavbé postavené na zaklad€ prava stavby a prava vlastnika ke stavbé mu naleZela jen po
dobu trvani prava stavby. Stavba sama vSak nebyla ve vlastnictvi stavebnika.**® Vzhledem
k tomu, Ze soucést véci - zde stavba - nemuize byt pfedmétem vécnych prav (veetné prava
vlastnického) a sdili osud slozené véci (prava stavby), se lze ptiklonit k posléze uvedenému

nazoru.

Platna prévni tprava ptiznava stavebnikovi opravnéni stavbu, ktera vyhovuje préavu

stavby, uzivat, poZzivat, upravovat ¢i obnovit ji poté, co byla zni¢ena, zpisobem vyhovujicim

t351

pravu stavby. Stavebnik mize déle stavbu ¢i jeji Cast™" propachtovat, pronajmout, zfidit k ni

M8 ELIAS, K., Pravo stavby, s. 276, nebo DVORAK, J., SRBOVA, A, in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA,
J., Obc¢ansky zakonik, s. 683-684.

349 Rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobocka Olomouc ze dne 20.05.2020, &.j. 65 Af 11/2019-54.

350 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 11. 06. 2003, sp. zn. III. US 123/03, nebo usneseni Ustavniho soudu ze dne
26.02.2014, sp. zn. I'V. US 3072/13 - 1.

31 PETR, P., Nové pravo, s. 73.

77



jiné uzivaci €i pozivaci pravo (§ 1283 a 1285 ob¢. zdk.) nebo sluzebnost. Stavebnik je téz
opravnén rozdélit stavbu, vyhovuje-li tomu, na jednotky a zalozit tim bytové spoluvlastnictvi
(§ 1158 an. obé. zdk.).>>> Se stavbou miize stavebnik disponovat zplisobem, ktery neni
v rozporu se zakonem (zejména s ochranou tietich osob) ¢i se smluvnimi ujednanimi
s vlastnikem pozemku. Jelikoz stavba neni po dobu trvani prava stavby véci v pravnim smyslu,
stavebnik nemiize stavbu nebo jeji ¢ast prevést na jinou osobu bez toho, aby soucasné prevedl
1 pravo stavby. Stavbu téz stavebnik nemtize oddélené od prava stavby zatizit vécnym pravem
ve prospéch tieti osoby, popt. se stavbou samotnou jinym zptisobem vécnépravné nakladat.
Vécnépravni jednani stavebnika se tudiz vzdy musi tykat prava stavby, jelikoz stavba sdili po

dobu trvani prava stavby vse, co se je po pravni strance tyka.

Ve vztahu k ,jinému* uzivani pravem stavby zatizeného pozemku ust. § 1250 véta za
sttednikem ob¢. zak. stanovi, Ze stavebnikovi naleZi stejné prava jako pozivateli, neni-li rozsah
tohoto opravnéni upraven odchylnym ujednanim subjektli prava stavby. Lze se domnivat, ze
toto opravnéni se bude tykat té Casti zatizeného pozemku, kterd neni zastavéna stavbou na
zakladé€ prava stavby. Neni-li sjednéno jinak, bude stavebnik opravnén zatizeny pozemek uzivat
(ius utendi) a bude mit pravo brat plody a uzitky, které bude pozemek ptinaSet (ius fruendi).
Vlastnické¢ pravo k plodim auzitkim nabyva stavebnik originarné¢ v okamziku jejich
oddéleni*?® od zatizeného pozemku. Stavebnik je dile povinen Setfit podstatu zatiZeného
pozemku. Nesmi tudiz zménit jeho charakter z hlediska celového uréeni®>* abude mit
povinnost udrZzovat pozemek ve stavu, v jakém jej pfevzal pfi vzniku prava stavby. Stavebnik
vSak muize zatizeny pozemek, resp. jeho cast, kterda neslouzi k lepSimu uzivani stavby,
pienechat do uzivani tfeti osobé. Stavebnik je tedy opravnén takovou ¢ast pozemku pronajmout,
plj¢it nebo propachtovat.’>> Obdobné je stavebnikovi umoznéno podnikatelské vyuZiti
pozemku.*>® Dojde-li ke zfizeni prava stavby rozhodnutim orgénu vefejné moci, bude rozsah

a obsah stavebnikovych opravnéni k pozemku obsazen v piislusném rozhodnuti.

Odchylnym projevem viile subjektll prava stavby lze sjednat, aby byla ¢ast zatizeného

pozemku pienechana k vymezenému uZivani ¢i poZzivani vlastniku pozemku. Dohodou

352 Napt. ELIAS, K., Pravo stavby, s. 276, nebo ZIMA, P., Pravo stavby, s. 103 an.

353 PETR, B. Nabyvdni viastnictvi origindrnim zpiisobem. V Praze: C.H. Beck, 2011, s. 34. Shodné THONDEL,
A., in: DVORAK, J., SVESTKA, I., et al., Ob&anské pravo, s. 55, &i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 12.
2015, sp. zn. 22 Cdo 4253/2014.

354 Opacné historicky KASANDA, V., Pravo ke stavbé dle zékona, s. 14.

355 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 31. 03. 1928, sp. zn. Rv II 205/28 (Vazny
7939). Shodnéd HRABANEK, D., LASAK, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob&ansky zakonik, s. 1179.

3% ELIAS, K., Pravo stavby, s. 275.
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stavebnika a vlastnika pozemku lze také omezit i upravit rozsah uzivacich a/nebo pozivacich
opravnéni stavebnika pouze na vymezenou Cast zatizeného pozemku. Vzajemnd prava
a povinnosti subjektd prava stavby lze v tomto ohledu zménit i jinym pfipustnym zpisobem,
nebot’ obCansky zakonik zakotvuje prioritu jejich smluvni upravy (srov. ,,ledaze je ujedndno
neco jiného).

Lze se domnivat, ze neni-li sjednano jinak, bude vlastnik pozemku povinen udrZovat
zatizeny pozemek jako jeho vlastnik ve stavu zplsobilém pro fadné uzivani ¢i pozivani
pozemku stavebnikem v souladu se zfizovacim titulem prava stavby. I pfesto vSak vlastnik
pozemku muze zatizeny pozemek pievést na tfeti osobu, nevyuzije-li stavebnik svého
ptedkupniho prava k pozemku nebo je-li jeho aplikace smluvné vyloucena (§ 1254 ob¢. zak.).
Vlastnik pozemku dale mize pozemek Ci jeho ¢ast zatizit prdvem ve prospéch tieti osoby,
nebude-li to vrozporu sucelem prava stavby anebude-li tim zasaZzeno do vykonu
stavebnikovych opravnéni. Vlastnik pozemku je tedy opravnén ziidit napt. sluzebnost k ¢asti
zatizeného pozemku, na niz stavebnik nevykonava sva opravnéni z prava stavby. Vlastnik
pozemku vSak nemuze zfidit sluzebnost k celému svému pozemku, jelikoz vykonem opravnéni

ze sluzebnosti by bylo stavebnikovi branéno ve vykonu jeho opravnéni z prava stavby.*’

4.2. Povinnosti stavebnika a vyhrady vlastnika pozemku

Ust. § 1251 odst. 1 ob¢. zak. umoziluje subjektim prava stavby, aby sjednaly povinnost
stavebnika postavit na zatizeném pozemku stavbu vyhovujici pravu stavby do urcité doby. Tato
doba musi byt stanovena srozumitelnym zptisobem, napf. jako urcity ¢asovy interval ode dne
uzavieni zfizovaci smlouvy ¢i ode dne vzniku prava stavby. Tuto povinnost Ize sjednat
predevsim v ptipadé, je-li pravo stavby zfizovano k dosud nezastavénému pozemku. Neni-li
tato povinnost vyslovné ujedndna, stavebnika nestiha. Je téZ nepfipustné, aby nesplnéni této
povinnosti ze strany stavebnika ptedstavovalo rozvazovaci podminku, jejimz splnénim dojde
k zaniku prava stavby (§ 1246 ob¢. zak.).>>® Lze vsak sjednat, aby v diisledku nesplnéni této
povinnosti a s tim souvisejiciho prodleni vznikla stavebnikovi povinnost nahradit vlastniku

pozemku Skodu vzniklou poruSenim smluvni povinnosti ¢i povinnost zaplatit vlastniku

357 SPACIL, J., Vécna prava, s. 166, & PAVELEC, I., Zapisy prav, s. 436.
338 Odligné vsak STENGLOVA, 1., Smlouva o dilo, s. 81 - 82. Autorka pfipousti moznost vlastnika pozemku
odstoupit od smlouvy o ziizeni prava stavby v ptipad¢ prodleni stavebnika s vystavénim stavby ve sjednané dobé.
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pozemku smluvni pokutu.** Lze mit za to, Ze nebude-li smluvné sjednan nasledek spojeny
s poruSenim povinnosti stavebnika podle § 1251 odst. 1 ob¢. zak., dojde k pfiméfenému pouziti

ustanoveni o prodleni dluznika (§ 11 ve spojeni s § 1968 an. ob¢. zak.).

Ani v pfipadé, Ze povinnost podle § 1251 odst. 1 ob¢. zdk. neni subjekty prava stavby
smluvné zakotvena, by vSak stavebnik zfejmé nemél neomezen¢ otélet s postavenim stavby na
zéklad¢ prava stavby, resp. vykonem jinych svych opravnéni z prava stavby. Je pravdou, ze
pravo stavby muze trvat i bez toho, aby byla na zatizeném pozemku postavena stavba (srov.
§ 1240 odst. 1 ob¢. zak.). Pravo stavby nezanika, resp. mize fadné vzniknout i1 tehdy, zatézuje-
li pozemek, ktery je nezastavény. Na stran¢ druhé by vSak bylo v rozporu se smyslem a i¢elem
institutu prava stavby, pokud by nikdy k vystavbé stavby na zatizeném pozemku nedoslo. Tento
nézor podporuje starsi literatura k ZoPS 1912°%° i soucasnd doktrina.**! Nebude-li dlouhodobg
dochéazet k vykonu opravnéni stavebnika z prava stavby, vystavuje se stavebnik riziku, ze

v souladu s § 632 ob¢. zak. dojde k proml¢eni prava stavby.

Neni-li ve zfizovacim titulu prava stavby urceno jinak, vyplyva stavebnikovi z ust. § 1251
odst. 2 véta prvni ob¢. zak. povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu. Tuto povinnost vSak lze
smluvné vyloucit nebo ji jinym zptisobem modifikovat. Lze mit za to, Ze je mozné ujednat, aby
naklady na Udrzbu stavby nesl vlastnik pozemku nebo tfeti osoba, potazmo aby doslo
k rozd&leni udrzovacich nakladti mezi subjekty prava stavby.>*?> Udrzbou stavby je mysleno
provadeéni stavebnich, hygienickych a jinych obdobnych praci zabezpecujicich, Ze stavba bude
po dobu trvani prava stavby v dobrém stavebné-technickém stavu, nebude dochazet k jejimu
znehodnoceni a stavba bude zplsobila k uzivani v souladu se sjednanym ucelem prava

stavby. 63

Povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu je vyznamné nejen pro vlastnika pozemku,
jemuz po zaniku prava stavby piiroste stavba k pozemku a zhodnoti jej, ale i pro stavebnika.
Neni-li vylouc¢eno vyplaceni ndhrady za stavbu ve prospéch stavebnika po zaniku prava stavby
(§ 1255 obc. zék.), dojde k vypoctu vyse této nahrady z hodnoty stavby ke dni zaniku prava

stavby. Stavebné-technicky stav stavby tak bude pfi zaniku prava stavby pfimo ovliviiovat vysi

3% STENGLOVA, 1., Smlouva o dilo, s. 81 - 82, SPACIL, J., Vécna prava, s. 170 - 171, & GAIER, R., Miinchener
Kommentar, komentaf k § 2 ErbbRG, marg. ¢. 9.

360 HARTMANN, A., Obecny knihovni zakon, s. 98, &i KRCMAR, J., Pravo ob&anské I1., s. 278: ,.(...) ale nelze
arci zridit pravo stavebni tak, ze by stavby viibec nebylo.

31 DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zakonik, s. 689.

362 GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentaf k § 2 ErbbRG, marg. &. 15, ¢ WINKLER, K., SCHLOGEL,
J., Erbbaurecht, § 4, marg. ¢. 50.

33 KYVALOVA, M., in: MACHACKOVA, J. Stavebni zikon: komentdr-. 3. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2018, s.
30.
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nahrady, kterou za stavbu stavebnik ziska. VySe ndhrady za stavbu tak muze stavebnika
motivovat k fadné péci o stavbu. Povinnost udrzovat stavbu je podle okolnosti vyznamna i pro
vlastniky pozemka sousedicich se zatizenym pozemkem. Radna péée o stavbu totiZ zabraiiuje

moznym $kod4am na sousednich pozemcich ¢&i ohroZeni staveb na nich postavenych.¢*

Lze mit za to, Ze ve zfizovacim titulu prava stavby miize byt rovnéz zakotveno, zZe
povinnost stavebnika podle § 1251 odst. 1 véty prvni ob¢. zdk. zahrnuje nejen nadklady na
béznou udrzbu stavby, ktera zachovava jeji podstatu, ale také mimotadné udrzovaci néklady.
Miize se jednat napi. o povinnost rekonstrukce stavby poskozené v disledku nepiedvidatelnych

udalosti nebo o rozsifeni udrzovaci povinnosti i na pozemek slouzici k lepSimu uzivani stavby.

Ust. § 1251 odst. 2 véta druhd ob&. zak. stanovi, ze lze (srov. vyraz ,,miize*) ujednat
povinnost stavebnika stavbu pojistit. Neni-li tato povinnost vyslovné zakotvena ve zfizovacim
titulu, stavebnika nestiha. Pokud stavebnik stavbu v souladu se svoji povinnosti pojistil, je
mozné téZ ujednat, Ze v piipad¢ nédsledného zniceni pojisténé stavby a vyplaceni pojistného
plnéni bude stavebnik povinen stavbu podle sjednanych parametrii a icelu préva stavby

obnovit.>®

Neni-li stavba pojiSténa, nese stavebnik neptiznivé nasledky jejiho zniceni ¢i poSkozeni.
Zvlastni disledek mize mit situace, kdy stavba nebude pojisténa, ackoliv tato povinnost
stavebnika byla subjekty prava stavby smluvné zakotvena. Dojde-li tehdy ke zniceni ¢i
poskozeni stavby v disledku pojistné udalosti, 1ze pro takovy piipad smluvné zakotvit
povinnost stavebnika k nahradé Skody zpiisobené vlastniku pozemku v souvislosti s poruSenim
smluvni povinnosti. Tato Skoda bude spocivat ve sniZzeni hodnoty stavby, ktera pti zaniku prava
stavby prirasta k zatizenému pozemku. Splnéni povinnosti stavebnika pojistit stavbu je mozné
a vhodné utvrdit smluvni pokutou, resp. se lze domahat jejiho splnéni soudn&.*®® Ve smlouvé
o zfizeni prava stavby je piipustné sjednat nejen povinnost stavebnika stavbu pojistit, ale déale
téZ vymezit podrobnéjsi obsah této povinnosti. Lze tedy upiesnit druh poZadovaného pojisténi,
minimalni vysi pojistného, ¢i napt. povinnost stavebnika pfedlozit vlastniku pozemku v urcité

lhaté doklad o zaplaceni pojistného.

364 ZIMA, P., Pravo stavby, s. 128-129.

35 DVORAK, JI., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zakonik, s. 712.

366 STENGLOVA, 1., Smlouva o dilo, s. 82, WINKLER, K., SCHLOGEL, J., Erbbaurecht, § 4, marg. ¢. 68, &i
HAU, W., POSECK, R. Beck'scher Online-Kommentar Biirgerliches Gesetzbuch [online]. 61. Edition. Miinchen:
C.H.BECK, 2022, komentaf k § 2 ErbbRG, marg. ¢. 9 [cit. 2022-04-01]. Dostupné z: https://beck-
online.beck.de/?vpath=bibdata%?2fkomm%2{fBeckOKBGB_61%2fcont%2fBECKOKBGB%2¢chtm
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Z pohledu vlastnika pozemku Ize jist¢ doporucit smluvné zakotvit povinnost stavebnika
stavbu pojistit. Dlivodem je zajiSténi ekonomické ochrany vlastnika pozemku. Stavebnikovi
bude v piipad¢€ pojistné udalosti umoznéno stavbu opravit nebo znovu vystavét, pricemz bude
moci nadale vykondvat sva opravnéni z prava stavby. Stavebnik bude soucasné vlastniku
pozemku, nebude-li sjednano néco jin€ho, i nadale platit Gplatu za pravo stavby. Po zéaniku
prava stavby bude moci stavba ve prospéch vlastnika pozemku zhodnotit zatizeny pozemek

tim, ze k nému pfiroste.

V souladu s ust. § 1251 odst. 3 ob¢. zak. plati, ze zfizovaci titul miize obsahovat vyhrady
ptedchoziho schvaleni urcitych pravnich ¢i faktickych jednani stavebnika ze strany vlastnika
pozemku. Jelikoz se jedna o dispozitivni pravni upravu, je nutno takové vyhrady souhlasu
sjednat vyslovné, nebot’ jejich aplikace nevyplyva ptimo ze zdkona. Neni-li vyhrada souhlasu
vlastnika pozemku ujednana, nebude ji stavebnik vdzan. Pti vykonu svych opravnéni z prava
stavby vSak bude stavebnik omezen obecnymi i zvlastnimi ustanovenimi ob¢anského zékoniku,
tedy napf. povinnosti jednat poctivé, zdkazem zneuziti prava ¢i upravou sousedskych prav, resp.

jinymi smluvné¢ sjednanymi povinnostmi.

Obcansky zakonik nepodminuje u¢innost vyhrad souhlasu vlastnika pozemku jejich
zapisem do katastru nemovitosti. Vyjimkou je vyhrada souhlasu vlastnika pozemku se
zatiZenim prava stavby podle § 1252 odst. 2 ob¢&. zak. Lze se domnivat, Ze smluvné ujednané
vyhrady souhlasu vlastnika pozemku nezapisované do katastru nemovitosti budou mit obliga¢ni

G¢inky a pravni nastupci subjektii prava stavby jimi nebudou vazani.>®’

Prikladem faktického jednani stavebnika podle § 1251 odst. 3 ob¢. zdk. mizZe byt
vystavéni, obnova ¢i zména stavby zplisobem vyhovujicim pravu stavby a jeho tcelu. Dale se
jedna napft. o uzivani zatizeného pozemku stavebnikem nad rdmec jeho poZivacich opravnéni.
Mezi pravni jednani stavebnika lze zatadit pronajem stavby, jeji €asti nebo zatizeného pozemku
tieti osobé, ziizeni sluzebnosti cesty k ¢asti zatiZeného pozemku, zatiZzeni prava stavby vécnym

pravem ve prospéch tfeti osoby ¢i zcizeni prava stavby.

Smyslem pravni Upravy vyhrad pfedchoziho souhlasu je zajisténi ochrany vlastnika
pozemku. Vlastnik pozemku by mohl byt podle okolnosti ohroZen napf. nepfiméfenym
zatizenim prava stavby stavebnikem ¢i vznikem a trvanim dlouhodobych zavazkovych prav

a povinnosti, jejichz pfedmétem je stavba.’%® MiiZe se viak jednat i o jind omezeni prava stavby,

367 ZIMA, P., in: PETROV, I., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s. 1332.
3%8 Napt. najem stavby na dobu ptesahujici sjednanou dobu trvani prava stavby.
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s nimiZ by se mohl vlastnik pozemku potykat po zaniku prava stavby a piirastani stavby k jeho
pozemku. Moznost vyhrady souhlasu vSak nesmi znamenat svévoli vlastnika pozemku, jez by
predstavovala riziko nepfipustného omezeni vykonu stavebnikovych opravnéni z prava stavby.
Platna pravni uprava proto v ust. § 1251 odst. 3 in fine ob¢. zak. stanovi, ze vlastnik pozemku
nemuze odepfit udéleni pozadovaného souhlasu s pravnim jedndnim stavebnika, které neni
vlastniku pozemku na ijmu, ani byla-li takova vyhrada souhlasu sjednana. Z textu ust. § 1251
odst. 3 in fine obC. zak. vyplyva, ze vlastnik pozemku bude zfejmée opravnén odeptit udéleni
svého souhlasu s faktickymi jednanimi stavebnika i v ptipad¢, ze nebudou vlastniku pozemku
na jmu. Divodem je, ze citované ustanoveni hovoii vyslovné pouze o pravnich jednénich,
u nichz vlastnik pozemku nesmi odepfit udéleni souhlasu v ptipad¢, ze mu takova jednani

stavebnika nejsou na ijmu.

4.3. Prevod, zatiZeni a pfechod prava stavby

Pravo stavby je jakozto (nemovitd) véc v pravnim smyslu predmétem stavebnikovy
dispozice. V tomto ohledu je obanskym zakonikem stanoveno, Ze pravo stavby je mozné zcizit

1 zatizit vécnym pravem ve prospéch tieti osoby (srov. § 1252 odst. 1 ob¢. zak.).

Prevoditelnost je vyznamnym znakem prava stavby. V souladu s platnou pravni Gipravou
je pravo stavby zcizitelné, pficemz k prevodu vlastnického prava k pravu stavby dojde zejména
na zakladé kupni, darovaci ¢i sménné smlouvy. Déle je doktrinou pfipusténo, byt ziejmée
s jistymi pochybnostmi, téZ postoupeni smlouvy o zifizeni prava stavby (§ 1895 an. obc.
z4k.).’®® Pro prevod prdva stavby se uplatni nejen obecna ustanoveni o pfevodu vlastnického
prava podle § 1099 an. ob¢€. zék., ale také ust. § 1105 ob¢. zak. tykajici se pfevodu vlastnického
prava k nemovité véci. V souladu s § 11 ob¢. zék. budou téz piimefené pouzita ustanoveni
upravujici relativni majetkova prava (Cast ctvrta obCanského zakoniku). Pfedmétem pievodu
bude vZzdy pravo stavby, nikoliv pouze sama stavba, kterd je po dobu trvani prava stavby jeho
soucasti.

Préavo stavby je nemovitou véci evidovanou v katastru nemovitosti [§ 3 odst. 1 pism. f)
KatZ]. Je proto nezbytné, aby byla smlouva o pifevodu prava stavby uzaviena pisemné

s podpisy jednajicich na téze listing [§ 560 ve spojeni s § 561 odst. 2 ob¢. zak., dale § 11 odst. 1

pism. b) ve spojeni s § 15 odst. 1 pism. a) KatZ]. Stranou smlouvy o pievodu prava stavby muiize

39 DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zakonik, s. 713 - 714.
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byt v prvé fadé stavebnik a tieti osoba v pozici nabyvatele prava stavby. Castéji vSak bude
dochazet k uzavieni smlouvy o ptevodu prava stavby mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku,
nedoslo-li k vylouc¢eni zdkonného predkupniho prava vlastnika pozemku k pravu stavby podle
§ 1254 ob¢. zak. Pfevodem prava stavby dojde k vécnépravni zméné subjektu prava stavby na
stran¢ stavebnika. Nebude-li smlouva o pfevodu prava stavby uzaviena pisemné, lze se
domnivat, ze disledkem bude absolutni neplatnost takového pravniho jednani (§ 588 obc.

z4k.).>7°

V souladu s principem dvoufazovosti nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem
evidovanym ve vefejném seznamu plati, ze k pfevodu prava stavby je v prvé fad¢ nezbytna
platna pievodni smlouva jako titul nabyti vlastnického prava. Rozhodnym je vSak nasledny
(konstitutivni) vklad prava stavby do katastru nemovitosti jako pravni zplisob (modus) nabyti
prava stavby. Smlouva o ptevodu prava stavby musi byt uzaviena diive, nez bude podan navrh
na vklad prava stavby do katastru nemovitosti. Smlouva o pfevodu prava stavby totiz
predstavuje nezbytnou pfilohu ndvrhu na vklad jako vkladova listina [§ 15 odst. 1 pism. a)
KatZ]. Uzavienim smlouvy o pievodu prava stavby dojde ke vzniku obliga¢nich ucinkd mezi
stranami dané smlouvy®’!, které viak nepiisobi bez dal§iho zménu subjektu prava stavby.’’?
K nabyti vlastnického prava k pravu stavby dojde teprve pravomocnym rozhodnutim
katastralniho ufadu o povoleni vkladu [srov. § 6 ve spojeni s § 11 odst. 1 pism. b) KatZ]
vlastnického prava kpriavu stavby do katastru nemovitosti.’”® Pravni ucinky vkladu

vlastnického prava k pravu stavby nastanou zpétné ke dni, kdy doslo k doruc¢eni navrhu na

vklad prava stavby piislusnému katastralnimu Giadu (§ 10 KatZ).’”*

V pievodni smlouvé je nutno pravo stavby fadn€ vymezit nejen v souladu s obcanskym
zakonikem, ale téZ podle pozadavkl katastralnich ptedpisti. Ve smlouvé je nutno pravo stavby
oznacit zejména uvedenim zatizené¢ho pozemku [§ 8 pism. g) KatZ, § 17 odst. 1 pism. a) KatZ]
a dalSich nezbytnych udaji (§ 12 KatV). v ptfipadé, Ze v prevodni smlouvé nedojde
k pfesnému oznaceni prava stavby, vSak bude mozné vlozit pravo stavby do katastru

nemovitosti.>”> To vSak pouze za podminky, Ze lze privo stavby uréit pomoci jinych

370 DOBROVOLNA, E., in: ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA,
A., Pozemkové vlastnictvi, s. 137. Shodné téz SYRUCEK, V., SABOTINOV, V., Realitni pravo, s. 261.

371 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 01. 08. 2018, sp. zn. II. US 2384/18 - 1.

32 TEGL, P., MELZER, F. K rozhodnuti NS ohledné diisledki absence vlastnického prava prevodce na smlouvu
o pfevodu vlastnického prava k nemovité véci evidované v katastru nemovitosti. Bulletin advokacie. 2022, ro€.
27,¢.1-2,s.77.

373 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 07 .01. 2021, sp. zn. 24 Cdo 2841/2020.

374 Tedy ke dni podani navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti.

375 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 06. 2021, sp. zn. 24 Cdo 3774/2020.
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identifikacnich znaki, vykladem pievodni smlouvy ¢i podle jinych skutkovych okolnosti tak,

7e nebude pochyb, o jaké pravo stavby se jedna a jaky pozemek zatézuje.3”®

Podle ust. § 1252 odst. 1 ob¢. zdk. miize stavebnik zatizit pravo stavby pravem ve
prospéch tfeti osoby (napf. zastavnim ¢i jinym vécnym pravem) nezavisle na vili vlastnika
pozemku. Podminkou ovSem je, Ze ve prospéch vlastnika pozemku nebyla do katastru
nemovitosti zapsana vyhrada jeho piedchoziho souhlasu se zatizenim prava stavby (§ 1252
odst. 2 obc¢. zak.). V opacném piipad¢ je mozné platné a ucinné pravo stavby zatizit a zatizeni
k pravu stavby zapsat do katastru nemovitosti pouze s pisemnym souhlasem vlastnika
pozemku. Tento souhlas je nutno predlozit katastralnimu aradu pti podani navrhu na vklad
zatizeni k pravu stavby do katastru nemovitosti. Nebude-li mit stavebnik souhlas vlastnika
pozemku k dispozici, katastralni ifad zamitne ndvrh na vklad vécného prava, kterym mélo byt

pravo stavby zatizeno.

Lze mit za to, Ze smyslem vySe uvedené vyhrady souhlasu je pfedevsim zajiSténi ochrany
vlastnika pozemku a jeho zdkonného pfedkupniho prava k pravu stavby (§ 1254 ob¢. zdk.),
neni-li dohodou subjektii prava stavby vylouceno. Pokud by stavebnik mohl neomezené
zatézovat pravo stavby, stdvalo by se pravo stavby pro vlastnika pozemku nevyhodné. Takova
zatiZzeni prava stavby by rovnéZ mohla vlastniku pozemku komplikovat uzivani stavby poté, co

stavba po zaniku prava stavby pfiroste k jeho pozemku.

Byla-li vyhrada souhlasu vlastnika pozemku se zatizenim prava stavby sjednana’’’,
zapisuje se do katastru nemovitosti s vécnépravnimi G¢inky.>’® Dand vyhrada tudiZ plsobi
i vii¢i pravnim nastupciim subjektii prava stavby.>”” Bude-li tato vyhrada zapisovéna spole¢né
se vkladem prava stavby do katastru nemovitosti, bude obsazena ve smlouvé o zfizeni prava
stavby €1 v jiném zfizovacim titulu. V nédvrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti
bude vyznaceno, Ze se na zaklad¢ vkladové listiny zada o zapis poznamky o vyhradé souhlasu
vlastnika pozemku podle § 1252 odst. 2 ob¢. zak. K zépisu pozndmky o této vyhradé souhlasu

muze dojit 1 pozdé€ji za trvani prava stavby na zdkladé pisemné dohody subjekta prava stavby.

Obcansky zakonik tedy vyslovné ptipousti, aby vlastnik pozemku mohl podminit zatizeni
prava stavby svym pfedchozim souhlasem. Nazorova shoda vSak nepanuje ohledné otazky,

zdali je mozné sjednat téz vécnépravni zékaz zcizeni prava stavby podle § 1761 obg. zak. Cast

376 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 03. 2021, sp. zn. 22 Cdo 3747/2020.

377 Aplikace vyhrady souhlasu vlastnika pozemku se zatizenim prava stavby nevyplyva bez dalsiho ze zakona.

378 Srov. bod ¢. 6.3.2.16.5. Navodu pro spravu KN.

379K zapisu této vyhrady do katastru nemovitosti dojde v souladu s § 23 odst. 1 pism. w) KatZ ve formé& poznamky.
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teoretikl, resp. praktika civilniho prava, jez se piiklani k nemoznosti takového postupu,
argumentuje tim, ze by bylo pouze na tvaze vlastnika pozemku, zdali bude pievod préva stavby
pipustny. Takovy stav by vsak byl v rozporu s principem pievoditelnosti prava stavby.*
Platna pravni Gprava rovnéz vyslovné hovoii o moznosti podminit pfedchozim souhlasem
vlastnika pozemku pouze zatiZeni prava stavby, nikoliv jeho zcizeni.*®! Ob&ansky zakonik téZ
nestanovi disledky poruseni zdkazu zcizeni prava stavby bez souhlasu vlastnika pozemku, resp.
postup, jakym by bylo zabranéno vlastniku pozemku v bezdlivodném odpirani souhlasu se
zcizenim prava stavby. Zakaz zcizeni prava stavby by téZ omezil moznost vykonu pfedkupniho

prava podle § 1254 obc. zak. PfedevSim z uvedenych diivodi je vécnépravni (nikoliv vsak

obliga¢ni) sjednani zdkazu zcizeni prava stavby &asti doktriny hodnoceno jako neptipustné.’®?

Lze mit za to, Ze zékaz zcizeni prava stavby je bez dal§iho mozné sjednat s obliga¢nimi
ucinky (inter partes). Nésledkem poruseni takového zdkazu zcizeni mize byt napt. vznik
povinnosti stavebnika k ndhrad¢ skody ¢i zaplatit smluvni pokutu. Lze se vSak domnivat, ze
podle platné pravni upravy bude dovoleny téz vécnépravni zakaz zcizeni prava stavby. Ten

v§ak bude p¥ipustny pouze na piiméfenou dobu’*?

a pouze v zajmu vlastnika pozemku, ktery je
hoden prévni ochrany (§ 11 ve spojeni s § 1761 in fine ob¢. zak.). V tomto ohledu lze souhlasit
s nazorem, Ze pievoditelnost prava stavby nelze chapat jako klicovy a neptekrocitelny znak
prava stavby, ale spise jako zdliraznéni, ze pravo stavby je mozné na rozdil od pozemkovych
sluzebnosti zcizit.*** To vSak nevylucuje piipustnost zakazu zcizeni préava stavby ani podle ust.
§ 1251 odst. 3 ob¢. zak. MozZnost aplikace tohoto ustanoveni vSak bude omezena za
predpokladu, Ze zcizeni prava stavby (jako préavni jedndni stavebnika) nebude vlastniku
pozemku na ujmu. Lze mit za to, Ze z4jmem vlastnika pozemku, ktery je hoden pravni ochrany,
resp. pravnim jednanim, které miZe byt podle okolnosti k 4jmé vlastnika pozemku, miize byt
1 pfevod préava stavby na jin¢ho nabyvatele. Takova osoba se nabytim prava stavby napt. bez
dalSiho nestane subjektem zavazkovych prav a povinnosti sjednanych vyhradné¢ mezi
vlastnikem pozemku a piredchozim stavebnikem. Tato zména v osobé& stavebnika pfitom muze

znamenat zasah do pravniho postaveni vlastnika pozemku. V tomto ohledu se Ize tudiz ptiklonit

k pfipustnosti vécnépravniho zdkazu zcizeni prava stavby za soucasného uplatnéni limitd podle

380 PAVELEQG, J., Zapisy prav, s. 446.

381 Napi. ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob&ansky zakonik, s. 1333.

32 HANDRLICA, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob&ansky zakonik, s. 1108, & ZIMA, P., in: PETROV, J.,
VYTISK, M., BERAN, V., Ob&ansky zakonik, s. 1333.

383 Na dobu urgitou, tedy do¢asné; srov. DRACHOVSKY, O., ELISCHER, D., Reverzni dolozka, s. 14, nebo bod
¢. 6.3.2.16.5. Navodu pro spravu KN.

38 BEZOUSKA, P., in: BEZOUSKA, P., HAVEL, B., Ob¢ansky zakonik, komentai k § 1252 ob&. zak. Obdobng
DVORAK, J., SRBOVA, A, in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zakonik, s. 714.
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§ 1251 odst. 3 in fine a§ 1761 obC. zak. (ve spojeni s § 11 ob¢. zék.). K tomuto nazoru se

ostatné hlasi i ¢ast doktriny k platné pravni Giprave.’®®

Vécnépravni zdkaz zcizeni prava stavby je nutno vlozit do katastru nemovitosti podle
§ 11 odst. 1 pism. n) KatZ. Tento vklad ma konstitutivni u¢inky.3% Zakaz zcizeni prava stavby
bude zapsan v ¢asti C listu vlastnictvi prava stavby jako jeho zatizeni [§ 12 pism. i) KatV], a to

vcetné posledniho dne doby trvéani tohoto zakazu [§ 18 odst. 1 pism. d) KatV].

Pravo stavby je podle § 1253 ob¢. zak. déditelné, jelikoz piechazi na stavebnikovi dédice
¢i jiné univerzalni pravni néstupce. Zustavitelem (dosavadnim stavebnikem) mutize byt jen
fyzicka osoba, jelikoz k pfechodu prava stavby dochazi jeji smrti. Dédicem préava stavby vSak
muze byt jak osoba fyzicka, tak osoba pravnickd. Dédicem zplsobilym byt za n¢j povolan mize
byt rovnéz pravnicka osoba, kterd v den smrti stavebnika jesté neexistuje. Podminkou vsak je,
ze k jejimu vzniku dojde do jednoho roku ode dne smrti stavebnika (§ 1478 ob¢. zék.). Dédicem
stavebnika naopak nebude odkazovnik, jelikoZ neni univerzidlnim pravnim nastupcem

stavebnika, ale jen pravnim néstupcem singuldrnim (§ 1477 odst. 2 ob¢. zak.).

Dédicem dosavadniho stavebnika mulize byt téz vlastnik zatizeného pozemku. Nabytim
prava stavby vlastnikem pozemku ovSem nedojde bez dalsiho k zaniku prava stavby v disledku
splynuti (konfuzi) prav a povinnosti osoby opravnéné a osoby povinné z prava stavby v rukou
jediného subjektu. Vlastnik pozemku bude mit volbu ponechat si pravo stavby ve svém
vlastnictvi spole¢né se zatizenym pozemkem, pievést pravo stavby na tieti osobu, popt. pravo

stavby zrugit.*%’

Lze mit za to, Ze déditelnost prava stavby nebude mozné do budoucna univerzalné
vylouc¢it, a to ani po omezenou dobu, napt. smlouvou o zfizeni prava stavby. Bude vSak ziejmée
mozné, aby byla z okruhu dédicii prava stavby vyloucena urcitd osoba, tedy néktery v tivahu

pripadajici dédic stavebnika (obdobné jako podle ust. § 1 odst. 4 ErbbRG).3®

Pravo stavby pfechazi i na jiné univerzalni pravni nastupce stavebnika nez jen dédice

fyzické osoby. Jednd se napt. o univerzalni pravni nastupce pravnické osoby v piipadé jejiho

385 ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob&ansky zakonik, s. 1333, STENGLOVA, I., Smlouva
o dilo, s. 82, SZOSTOK, D. Poruseni zakazu postoupeni pohledavky. Soukromé pravo. 2017, ro€. 5, €. 6, s. 14,
nebo CHALUPOVA, T. 0aO: Vylu¢uje specialni Giprava u prava stavby moznost zfidit zakaz zatizeni nebo
zcizeni? Rekodifikace a praxe. 2014, roc. 2, €. 10, s. 28.

386 BARESOVA, E., in: BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L.,
SOUCEK, P. Katastralni zékon, s. 173.

37 ZIMA, P., Pravo stavby, s. 52.

388 Shodné in: GAIER, R., Miinchener Kommentar, komentaf k § 1 ErbbRG, marg. &. 71.
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zruSeni bez likvidace. Timto pravnim nastupcem miize byt jak existujici, tak noveé vznikajici
pravnicka osoba. Na tyto pravni nastupce prechazeji prava a povinnosti stavebnika - pravnické
osoby (pravnickych osob) zanikajici v procesu preméeny podle § 174 an. ob¢. zak., popt. podle
zékona €. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spolecnosti a druzstev. DalSim piipadem
vSeobecného pravniho nastupnictvi je koupe zavodu (§ 2175 an. ob¢. zak.). Soucasti zavodu
jako véci hromadné je bud’ pravo stavby jako nehmotnd nemovita véc, zahrnuta do jméni
daného zavodu, ziizend ve prospéch zédvodu, anebo pozemek zatizeny pravem stavby, trva-li

pravo stavby k tizi zavodu.**

4.4. Vzajemné predkupni pravo subjekti prava stavby

Ust. § 1254 obc. zak. zaklad4d subjektim prava stavby vzijemné predkupni pravo.
Vlastnik prava stavby ma ptedkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma predkupni pravo
k pravu stavby. Toto ptedkupni pravo mé ex lege vécnépravni povahu. Plati tudiz, ze k jeho
aplikaci dojde bez ohledu na to, zda je ¢i neni vyslovné obsazeno ve zfizovacim titulu prava
stavby. Ani v piipade¢, Ze se predkupni pravo stalo soucasti titulu, kterym doslo ke zfizeni prava
stavby, se toto pfedkupni pravo vzhledem ke své zdkonné povaze nezapisuje do katastru

nemovitosti k pravu stavby.*

Lze mit za to, ze smyslem vzijemné¢ho pfedkupniho prava stavebnika a vlastnika
pozemku je zakotveni zvlastni ochrany subjektl prava stavby. Jejim cilem je zabranit
potencialné nepiiznivé situaci, kdy by se vlastnikem prava stavby stala jina osoba nez vlastnik
zatizeného pozemku, resp. vlastnikem pozemku se stal nékdo jiny nez dosavadni stavebnik.
Ucelem piedkupniho prava je téZ zajiiténi vlastnické jednoty pozemku a stavby po zaniku prava
stavby v souladu se superficidlni zasadou®!, jelikoZ pravo stavby je chdpano jako pouze
docasnd vyjimka z této zasady. K uplatnéni predkupniho prava muze dojit jen tehdy, pokud

pravo stavby stale trva.

3% DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zékonik, s. 715.

39 Napt. KRIVACKOVA, J., HAMULAKOVA, K., TINTERA, T. K pojeti ¢lovéka a véci v novém soukromém
pravu. V Praze: C.H. Beck, 2015. Beckova edice pravni instituty, s. 199.

391 KRALIK, M., DOBROVOLNA, E. K povaze zakonného piedkupniho prava podle § 3056 o. z. a k narokiim
predkupnika pii uzavieni kupni smlouvy a jejim nasledném zruseni. Bulletin advokacie. 2021, roc. 26, €. 12, s. 50,
¢i KRALIK, M. Predkupni pravo podle piechodnych ustanoveni ob&anského zékoniku z pohledu aktudlni
judikatury Nejvyssiho soudu Ceské republiky. Soukromé pravo. 2021, roé. 9, &. 2, s. 21.
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Vyse uvedend ochrana subjektl prava stavby vSak neni bezvyhradni. Obcansky zakonik
umoznuje stavebnikovi a vlastniku pozemku, aby se svym ujednédnim od pravidla podle § 1254
ob¢. zak., odchylili a vzajemné predkupni pravo omezili ¢i zcela vyloucili (srov. § 1254 véta
druha ob¢. zak.). V takovém piipad¢ je vSak nezbytné toto ujednani zapsat do katastru
nemovitosti ve formé poznamky podle § 23 odst. 1 pism. v) KatZ.**? K zapisu této odchylky
dojde podle smlouvy o zfizeni prava stavby pti vkladu prava stavby do katastru nemovitosti,
anebo kdykoliv pozdéji na zékladé pisemné dohody subjektii prava stavby. Lze mit za to, ze
citovanym odchylnym ujednanim odchylnym je mozné omezit vzajemné predkupni pravo i tak,
7e zustane zachovéano pouze jednomu ze subjektl prava stavby. Dale ziejmé nebude vylouceno,

aby doslo k zakotveni jinych zvla§tnich podminek vykonu pedkupniho prava.*?

Jelikoz obcansky zdkonik neobsahuje zvlastni ustanoveni o vykonu pfedkupniho prava
stavebnika ¢i vlastnika pozemku, dojde k analogické aplikaci ust. § 2140 an. ob¢. zak. Bude-li
poruseno vzajemné predkupni pravo, tedy pokud povinny z predkupniho prava nesplni svoji
povinnost nabidnout pravo stavby, popt. pozemek piedkupniku ke koupi, uplatni se postup
podle ust. § 2144 odst. 1 ob¢. zak. Predkupnik bude opravnén domahat se vici pravnimu
nastupci povinného (koupéchtivému), ktery nabyl pravo stavby nebo pozemek koupi nebo
zpusobem postavenym na rovenl ujednani o predkupnim pravu koupi, aby mu vlastnické pravo
za Uplatu prevedl. V tomto ptipadé hovoiime o tzv. pravu retraktu.’** Obcansky zakonik
neupravuje zpusob, jakym se ma piedkupnik domdhat pfevodu vlastnického prava vici
koupéchtivému. Zaroven vSak obcansky zakonik ani nepodmiiiuje uplatnéni prava retraktu
zalobou tim, ze pfedkupnik ucini vici koupéchtivému jiné predchozi jednani (napt. vyzvu
k ptevodu vlastnického prava). Plati tudiz, Ze predkupnik bude opravnén bez dal$iho uplatnit
vici koupéchtivému zalobou pravo retraktu, které se bude vztahovat k pravu stavby, popf.

k zatizenému pozemku.*

Realizace predkupniho prava ptedstavuje specificky diivod pied¢asného zaniku prava
stavby.3% Je tomu tak proto, Ze vyuzitim predkupniho prava se jedina osoba stane vlastnikem
prava stavby a vlastnikem zatizeného pozemku, pficemz timto dojde k pfirtistani stavby

k dosud zatizenému pozemku. V disledku uvedeného pravniho jednéani pravo stavby zanikne.

32 Diivodem pro nasledny vymaz poznamky o odchylce od zakonné upravy piedkupniho prava subjektii prava

stavby podle § 23 odst. 1 pism. v) KatZ muaze byt nejen zanik prava stavby, ale také pisemna dohoda subjekti
prava stavby o zruSeni dané odchylky.

393 Ovsem za soucasného dodrzeni zdkazu rozporu takovych ujednani se zdkonem a s dobrymi mravy.

394 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 08. 03. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2247/2017.

395 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 07. 2021, sp. zn. 22 Cdo 805/2021.

39 BANYAIOVA, A., Zavazky, s. 93, & PAVELEC, J., Zapisy prav, s. 443.
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K naslednému vymazu prava stavby z katastru nemovitosti dojde na zéklad¢ jednostranného
pravniho jednani u¢inéného osobou, jez se vyuzitim piredkupniho prava stala vlastnikem prava
stavby 1 vlastnikem pozemku. Bylo-li pravo stavby zatizeno vécnymi pravy zapsanymi ve
prospéch tretich osob do katastru nemovitosti, miize k vymazu prava stavby dojit pouze se

souhlasem osob opravnénych z téchto vécnych prav (§ 1249 obg. zik., § 70 odst. 7 KatV).?*’

4.5. ZreKknuti se prava stavby

Ust. § 1248 obc¢. zék. obsahuje zvlastni zakonnou dispozici stavebnika s pravem stavby.
Stavebnik se miiZe prava stavby v priibéhu doby trvani prava stavby zieknout.>*® Timto pravnim
jednanim pravo stavby nezanikd a nadale trva. Pokud se totiZz stavebnik prava stavby ziekne,
vlastnik zatizeného pozemku mize pravo stavby pievést na zbyvajici dobu trvani prava stavby

na sebe ¢i na tfeti osobu.

Opréavnéni stavebnika zieknout se prava stavby je disledkem toho, Ze obCansky zdkonik
nestanovi povinnost stavebnika byt vlastnikem prava stavby po celou dobu jeho trvani. Naopak
plati, Ze obCansky zakonik vedle moznosti uzavieni dohody subjekti prava stavby o jeho
zruseni zakotvuje dalsi nastroj, jakym se stavebnik mize pfedCasné vyvazat z prava stavby.
Obcansky zakonik nestanovi ani diivod, pro ktery se stavebnik miZe prava stavby zieknout.
V tomto ohledu bude tudiZ zaleZet pouze na osobni Givaze stavebnika. Svilj diivod zfeknuti se
prava stavby nemusi stavebnik nikomu sdélovat. Lze tak mit za to, Ze tento diivod nemusi byt

obsazen ve zifeknuti se prava stavby, ledaze by bylo subjekty prava stavby sjednano néco jiné¢ho.

V pravni teorii je i naddle spornou otdzkou, zdali je nutno na zfeknuti se prava stavby
nahliZet jako na jednostranné nebo dvoustranné pravni jednani.>*® Ani z dikce ust. § 1248 obg.
zak. nevyplyva jednoznacné feSeni. Doktrina k platné pravni Gpravé vSak v tohoto ohledu
uzavird, ze obdobné jako v piipadé zifeknuti se dédického prava podle § 1484 odst. 1 ob¢&. zak.

¢i zfeknuti se zapisu vyménku do vefejného seznamu (§ 2708 ob¢. zak.) je nutno i zieknuti se

397 Povinnou pfilohou navrhu na vklad vymazu prava stavby bude v takovém piipadé pisemny souhlas

opravnénych osob, obsahujici zejména identifikaci opravnéné osoby, ktera souhlas s vymazem prava stavby
ud€luje, a urceni, kterého zapsaného vécného prava se souhlas tyka.

398 Lze mit za to, Ze obCansky zakonik neomezuje moznost stavebnika zieknout se prava stavby pouze v piipadg,
ze bylo ziizeno smluvné, ale téz v piipade prava stavby nabytého na zéklad¢ jinych zfizovacich titulti (rozhodnuti
organu vefejné moci a vydrzeni).

399 7IMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob¢ansky zakonik, s. 1329. Obdobny nazor, poskytnuty
béhem osobni konzultace, zastdva napf. doc. Hendrychova in: HENDRYCHOVA, M., docentka katedry
obcanského prava Pravnické fakulty Univerzity Karlovy [pisemné sdéleni]. Praha, 30. 7. 2022.
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prava stavby povazovat za ujednani (dohodu, smlouvu) stavebnika s vlastnikem pozemku. Lze
tak mit za to, ze zfeknuti se prava stavby je nutno posoudit jako dvoustranné pravni jednani,
tedy jako projev viile stavebnika i vlastnika pozemku.*?® Lze piedpokladat, ze diivodem této
konstrukce je skutec¢nost, ze v piipad¢ jednostranného projevu ville stavebnika by vlastnik
pozemku nemohl pravo stavby pievést na sebe, jak se podava z ust. § 1248 obc¢. zak. Aby mohlo
dojit ke zméné¢ vlastnika prava stavby, tedy ke zmén¢ zapisu v osob¢ stavebnika, je nutné, aby

zieknuti se prava stavby mélo naleZitosti listiny schopné vkladu do katastru nemovitosti. *°!

Obsahem zieknuti se prava stavby je projev vule stavebnika zieknout se prava stavby
a tomu odpovidajici projev vile vlastnika pozemku. Lze se domnivat, ze stavebnik svym
projevem vule zaroven udili souhlas, aby vlastnik pozemku pravo stavby nasledné prevedl na

sebe, na jinou osobu, €i napt. rozhodl o zruseni préva stavby.

V souladu s vySe uvedenym je nutné, aby zieknuti se prava stavby bylo pisemné. Podle
katastralnich ptedpisii je pisemnd forma zieknuti nezbytna pro vklad zmény prava stavby
v osobé€ vlastnika prava stavby [srov. § 11 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 15 odst. 1 pism. a)
KatZ]. Bylo-li dovozeno, Ze zieknuti je dvoustrannym projevem viile subjektl prava stavby, je
nutno, aby bylo u¢inéno pisemné s podpisy osob na téze listing (§ 560 ve spojeni s § 561 odst.

2 obé. zak.). 42

Ziekne-li se stavebnik prava stavby, nema takové jednani bez dal$iho za nasledek zanik
prava stavby, jelikoz se nejedné o zdkonem stanoveny diivod jeho zaniku. To plati bez ohledu
na to, Zze podle okolnosti mizZe dojit ke splynuti prav a povinnosti stavebnika a vlastnika
pozemku v rukou jediné osoby. Pravo stavby inaddle zlstdvd nemovitou véci oddélenou
pravné i vlastnicky od zatizeného pozemku. Ani stavba postavend na zakladé prava stavby se
nestava v dusledku zieknuti se prava stavby soucasti pozemku, ale ziistava soucasti prava
stavby, které dale trva jako predmét vlastnictvi.*® Lze se domnivat, ze diivodem této pravni
konstrukce je predev§im ochrana tfetich osob, které maji k pravu stavby zapsana své vécna
prava. DalSim divodem je skuteCnost, Zze pravo stavby muze byt inadale zpisobilym

pfedmétem prav a povinnosti, s nimz je mozné obchodovat.

400 ELJAS, K., Pravo stavby, s. 276, dale KINDL, M., Pravo nemovitosti, s. 220, SUSTROVA, D., BOROVICKA,
P., HOLY, J., Katastralni zakon, s. 85, nebo SYRUCEK, V., SABOTINOV, V., Realitni pravo, s. 460.

#1 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J., Katastralni zékon, s. 85.

402 Jak vyplyva z norem katastralnich piedpisti, zicknuti se prava stavby musi byt pisemnym pravnim jednanim,
schopnym vkladu do sbirky listin katastru nemovitosti. Obsahové ndlezitosti této zfeknuti se prava stavby jsou
upraveny analogicky podle ust. § 66 odst. 1 pism. a) a odst. 2 KatV.

43 BARESOVA, E., in: BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L.,
SOUCEK, P. Katastralni zékon, s. 135.

91



V ptipadé¢ zieknuti se prava stavby se toto nestane bez dalSiho vlastnictvim vlastnika
zatizeného pozemku. Nedochazi tudiz ke spojeni vlastnického prava vlastnika pozemku
k tomuto pravu stavby ak jeho (zatizenému) pozemku. Pravo stavby tedy bude trvat jako
nemovita véc odlisna od zatizeného pozemku. Vlastnik pozemku je vSak opravnén pravo stavby
pievést svym pravnim jednanim na sebe, ¢imz nabyde vlastnické pravo k pravu stavby soucasné

se svym vlastnickym pravem k pozemku zatizenému pravem stavby. 4%

Nasledkem pievodu prava stavby na vlastnika pozemku tedy neni vzdy zanik prava
stavby. V tomto piipad¢ vznika pravem dovoleny stav, kdy vécné pravo k véci cizi ve prospéch
urcité osoby trva k véci, kterd je zaroven predmétem vlastnictvi téze osoby. Pravo stavby tedy
bude predmétem vlastnictvi vlastnika pozemku nezdvisle na jeho vlastnickém pravu

k zatizenému pozemku.*%>

Dale je mozné, aby vlastnik pozemku pievedl pravo stavby po zifeknuti se ze strany
stavebnika na tfeti osobu. K pfevodu préva stavby dojde na zakladé¢ smlouvy uzaviené mezi

406

vlastnikem pozemku™" a nabyvatelem prava stavby, ato v pisemné form¢. Timto pravnim

jednanim vSak nebude mozné zménit podminky trvani prava stavby, jelikoz by se jednalo

o zcela nové pravo stavby. "’

Dojde-li po zieknuti se prava stavby ze strany stavebnika k jeho pfevodu na vlastnika
pozemku ¢i na tieti osobu, bude pravo stavby nadale trvat pouze po dobu, kterd dosud zbyva
z pivodné sjednané ¢i urené doby jeho trvani. Pro nabyvatele prava stavby tak bude
rozhodujici doba trvani prava stavby ohrani¢end dnem ucinnosti pievodu prava stavby na strané
jedné a poslednim dnem doby trvani prava stavby podle piivodniho zfizovaciho titulu strané

druhé (srov. § 1248 in fine obé. zak.).408

Lze mit za to, Ze platnd pravni Gprava (§ 1248 ob¢. zdk.) nezakazuje, aby stavebnik
s vlastnikem pozemku ucinili svym projevem vile soucasti obsahu zieknuti se prava stavby

ujednani, podle né¢hoZ bude pravnim nasledkem zieknuti se prava stavby jeho pred¢asny zanik,

44 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J., Katastr nemovitosti, s. 104.

405 TEGL, P. MELZER, F. K judikatufe NS o vymazu proml&enych limitovanych vécnych prav z katastru. Bulletin
advokacie. 2020, ro¢. 25, €. 6, s. 67. Shodné€ srov. rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze
dne 18.06.1997, sp. zn. 3 Ob 2032/96m.

406 Ten je k takovému jednani zmocnén stavebnikem pravnim jednanim, kterym se stavebnik ziika prava stavby.
407 ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob&ansky zakonik, s. 1329.

408 Napt. in: DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zékonik, s. 704.
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resp. zruSeni. Pfilohou ndvrhu vlastnika pozemku na vklad vymazu prava stavby z katastru

nemovitosti bude pisemné zieknuti se prava stavby jakozto vkladova listina.**’

409 Jelikoz se bude v tomto ohledu jednat o piipad pFedEasného zaniku prava stavby, bude zde vyzadovéan pisemny
souhlas osob opravnénych z vécnych prav zapsanych k pravu stavby s jeho vymazem z katastru nemovitosti (§ 70
odst. 7 KatV, § 1249 ob¢. zak.). Tento souhlas bude povinnou piilohou navrhu na vklad vymazu prava stavby
z katastru nemovitosti [§ 15 odst. 1 pism. d) KatZ].
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5. Zanik prava stavby

Pravo stavby je zvlastnim vécnym pravem k véci cizi, jehoz trvani je obcCanskym
zékonikem vyslovné ¢asové omezeno. Pravo stavby lze tudiz ziidit pouze jako pravo docasné
(§ 1244 odst. 1 véta prvni ob¢. zak.). Nadto lze pfipomenout, ze pravo stavby lze téz zatizit
vécnymi pravy ve prospéch opravnénych tietich osob, které timto zplisobem jednaji se znalosti
doby, po kterou ma pravo stavby trvat jako véc v pravnim smyslu (srov. § 1244 odst. 1 véta
druhd a § 1252 odst. 1 ob¢. zdk.). Nejen z uvedeného diivodu proto neni zddouci, aby k zéniku
prava stavby doslo pfedcasné. Obcansky zdkonik vSak upravuje téz pravni divody pred¢asného
zaniku prava stavby, ovSem soucasné se stanovenim ochrany tfetich osob opravnénych
z vécnych prav zatézujicich pravo stavby. Moznost pred¢asného zaniku prava stavby vyplyva
ze skute¢nosti, ze stavebnik neni zdkonem nucen, aby byl vlastnikem prava stavby po celou

dobu trvéani prava stavby, a to bez ohledu na zfizovaci titul prava stavby.

5.1. Zanik prava stavby uplynutim doby jeho trvani

Zakladnim divodem zéaniku prava stavby je uplynuti doby, na niz bylo pravo stavby
zfizeno smlouvou mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku, doby trvani stanovené zakonem ¢i
rozhodnutim orgénu vefejné moci. Uplynutim doby trvani dojde k zaniku préva stavby jako
(nemovité) véci v pravnim smyslu. Stavba, kterd byla dosud soucasti prava stavby, se stdva
soucasti pozemku, na némz byla postavena, a souc¢asti predmétu vlastnického prava vlastnika
pozemku v souladu se superficialni zdsadou.*!® Bylo-li pravo stavby ziizeno k jiZ zastavénému
pozemku, dojde k obnové jednoty pozemku a stavby, které se stane jeho soucasti v souladu
s ust. § 506 odst. 1 ob¢. zak. Prolomeni zasady superficies solo cedit, k némuz dojde v dasledku
ziizeni prava stavby, ma tedy své ucinky pouze po dobu jeho trvani, tedy docasn€. Na stavbu
je v tomto ohledu nutno nahliZet rozdiln€ v dobé trvani prava stavby a po jeho zaniku. Zanikem
prava stavby se stavba stane soucésti zastavéného pozemku, neni-li sjednano, ze ma byt stavba

odstranéna a pozemek uveden do piivodniho stavu.*!!

V souladu se superficidlni zdsadou plati, Ze subjekty prava stavby nemohou upravit

vzé4jemna prava a povinnosti po zaniku prava stavby tak, Ze by 1 bez trvani prava stavby zlstal

41 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M, Principy, s. 194. Shodn& t¢z KABELKOVA, E., FLORIANOVA, A.,
PRIVARA, M., RUZICKOVA, D., Sousedska prava, s. 14.
411 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25.
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stavebnik vlastnikem stavby a vlastniku pozemku nalezelo vlastnické pravo pouze k pozemku,
nikoliv ke stavbé na ném postavené. Stavba se proto zadnikem prava stavby nemiize dostat do
stavu, kdy nebude soucésti zastavéného pozemku. Nebude proto mozné sjednat, aby stavba
zustala po zaniku prava stavby ve vlastnictvi stavebnika oddélené od vlastnického prava
k zastavénému pozemku.*'? V odborné literatuie vsak lze nalézt téZ nazor, podle néhoz stavba
mize po zaniku prava stavby setrvat ve vlastnictvi stavebnika jako tzv. superaedifikat.*!3
Vzhledem k zdkonnému stanoveni nemovitych véci, ucinkim superficidlni zasady

a nemoznosti osob odchylné od zédkona upravit situace, kdy stavba neni soucasti pozemku, se

Ize domnivat, Ze posléze uvedeny nazor neni podle platné pravni apravy spravny.*!4

Po zéaniku prava stavby tedy stavba nemiize za platnosti superficidlni zdsady pretrvat jako
pfedmét vlastnického prava oddéleny od pozemku. Obcansky zdkonik, kromé vyslovnych
vyjimek (docasné stavby, podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim ¢i liniové
stavby, které nejsou zptsobilym predmétem prava stavby), nezakotvuje stavby jako nemovité

véci, které nejsou soucasti pozemku (§ 506 odst. 1 ob¢. zak.).

Subjekty prava stavby mohou ujednat, aby po zaniku prava stavby (kdy stavba pfiroste
k pozemku) doslo k pfevodu vlastnického prava k zastavénému pozemku na stavebnika ¢i tieti
osobu. Uvedeny postup je odrazem limitované smluvni autonomie subjektii prava stavby, ktery
nepopird podstatu institutu prava stavby. Zaroven timto postupem nedojde
k nepfipustné modifikaci kogentnich ustanoveni absolutnich majetkovych prav ¢i taxativniho

vyétu nemovitych véci v obéanském zikoniku.*!?

Ust. § 1255 ob¢. zék. dale stanovi, Ze neni-li mezi subjekty prava stavby vyslovné
sjednano jinak, pfisluSi stavebnikovi pfi zaniku prava stavby uplynutim doby jeho trvani
nahrada za stavbu ve vy$i jedné poloviny hodnoty stavby. Tato nahrada je vycislena podle § 492
odst. 1 ob¢. zék. jako obvykla cena stavby ke dni zaniku prava stavby.*'¢ Je téz piipustné

vvvvv

vlastnika pozemku neobdrzi zddnou nahradu.*!” Vylougeni nahrady za stavbu podle § 1255 obg.

412 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 09. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21 — 1, &i rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu ze dne 23. 06. 2021, ¢.j. 2 Afs 228/2020-25.

43 DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob¢ansky zékonik, s. 718.

414 Sroy. obdobn& Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 09. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21 — 1, & rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, ¢.j. 2 Afs 228/2020-25.

415 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25. Shodné ZIMA, P., in:
PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obéansky zakonik, s. 1334, ¢&i HANDRLICA, J., in: SPACIL, J.,
KRALIK, M., Ob¢ansky zakonik, s. 1109.

416 ELIAS, K., Pravo stavby, s. 276, ¢ BANYAIOVA, A., Zavazky, s. 93.

417 Odchylka od ust. § 1255 ob¢. zak. neni zapisovéana do katastru nemovitosti.
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zék. vSak v praxi ziejm¢é nebude obvyklé, jelikoz tento institut bude bézné motivacnim
nastrojem pro oba subjekty prava stavby. Na strané stavebnika se jedna z pocatku o dil¢i podnét
k uzavteni smlouvy o zfizeni prava stavby, jelikoZ mu odpovidajici ndhrada za stavbu po zaniku
prava stavby z Casti kompenzuje naklady vynalozené na vystavéni stavby, udrzbu stavby
¢i pozemku a na placeni stavebniho platu. Nastaveni vhodné vyse nahrady za stavbu je téz ku
prospéchu vlastnika pozemku. Jejim sjednanim se zvysi pravdépodobnost, ze dojde k zastavéni
pozemku, resp. k jeho zhodnoceni stavbou poté, co stavba po zaniku prava stavby k pozemku
piiroste. Stavebnik bude navic pfi vidiné vyplaceni ndhrady o stavbu fadné peCovat, jelikoz

nahrada bude obvykle vy¢islena pomérem k hodnoté¢ stavby ke dni zaniku préva stavby.

I pro piipad, kdy ke dni zaniku prava stavby jiz stavba na zatizeném pozemku neexistuje
(napf. byla znicena a nedoslo k jeji obnové), je ptipustné, aby byla ve prospéch stavebnika
sjednana ndhrada. Vysi takové ndhrady lze ujednat zejména s pfihlédnutim k nakladim
vynalozenym stavebnikem na vystavbu jiz zaniklé stavby, na drzbu pozemku ¢i k fadnému

placeni stavebniho platu.

Ust. § 1255 véta prvni obC. zék. stanovi povinnost vlastnika pozemku poskytnout
stavebnikovi ndhradu pouze v ptipadé zaniku prava stavby uplynutim sjednané, resp. stanovené
doby jeho trvani. V ptipadé predcasného zaniku prava stavby se toto ustanoveni bez dal§iho
neuplatni a vlastnik pozemku nebude povinen nédhradu stavebnikovi vyplatit. Je v§ak moZné,
aby se subjekty prava stavby od této zakonné Upravy odchylily. Smlouva o zfizeni prava stavby
¢i pozdéjsi dohoda subjektd prava stavby miize zakotvit povinnost vlastnika pozemku
poskytnout stavebnikovi ndhradu za stavbu i pii pfedéasném zaniku prava stavby.*'® Soudasné
bude nezbytné, aby subjekty prava stavby stanovily vysi nebo zpiisob urceni této ndhrady. Toto

ujednani odchyIné od § 1255 véty prvni ob&. zék. bude mit pouze obligaéni uginky.*'”

Byla-li stavba dosud tvofici soucast prava stavby stavebnikem pronajata Ci
propachtovéna, nedojde zanikem prava stavby bez dal$iho k zdniku ndjmu ¢&i pachtu stavby.**
Zanikem préava stavby pfirlsta stavba k pozemku a stane se pfedmétem vlastnického prava
vlastnika pozemku jako soucast jeho pozemku. Vlastnik pozemku se v této souvislosti stane
novym pronajimatelem stavby, jelikoz na né& prechdzi prava a povinnosti dosavadniho

pronajimatele (§ 2221 odst. 1 ob¢. zak.).**! Zména v osobé& pronajimatele stavby neni diivodem

418 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 09. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21 — 1.

419 7ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob¢ansky zakonik, s. 1334.

420 Srov. napi. ZIMA, P., Pravo stavby, s. 201.

421 A to ex lege ke dni, kdy se stavba stane souéasti jeho pozemku. Srov. BRIM, L., in: ADAMOVA, H., BRIM,
L., COUFALIK, P., DOBROVOLNA, E., PEKAROVA, A., Pozemkové vlastnictvi, s. 222.
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zéniku najmu ¢i pachtu stavby (§ 2221 odst. 1 a § 2341 ob¢. zak.) ani divodem pro jeho
vypoved (§ 2222 odst. 1 ob¢. zdk.), ledaze je mezi pronajimatelem (propachtovatelem)
a ngjemcem (pachtyiem) ujednano jinak (§ 2222 odst. 1 a 3, § 2341 ob¢. zak.). Diivodem je to,
ze predmétem najmu (pachtu) je stavba, ktera po zaniku prava stavby nezanika, nybrz nadale
existuje jako soucast pozemku. Dojde-li naopak k zaniku stavby jako predmétu najmu (pachtu),
resp. neni-li mozné stavbu uzivat ke sjednanému ucelu (napf. proto, Ze jeji ¢ast shoiela)*??,

dojde soucasné k zaniku jejiho najmu ¢i pachtu (§ 2226 odst. 1, § 2341 ob¢. zak.).

Zanikem prava stavby uplynutim doby jeho trvani téz zanikaji zastavni a jind vécna prava
zatézujici pravo stavby jako nemovitou véc, véetné prav z vécnych biemen, jelikoz pravo
stavby je vii¢i vécnym biementim sluzebnou véci (srov. § 1299 odst. 1, § 1308 obg. zik.).*??
Osoby opravnéné ztéchto vécnych prav vSak maji ipo zéniku pradva stavby moznost
doséhnout uspokojeni z ndhrady za stavbu poskytované stavebnikovi (§ 1256 ob¢. zak.), neni-

li jeji vyplaceni vylouceno (§ 1255 ob¢. zak.).

Zanikne-li pravo stavby uplynutim doby jeho trvani, dojde k jeho vymazu z katastru
nemovitosti na zdkladé navrhu na vklad vymazu prava stavby doplnéného o ,prohlaseni
viastnika nemovitosti o zaniku prava stavby podle § 70 odst. 3 KatV.*** V tomto piipadé totiz
dojde k zaniku zapsaného prava, jehoz trvani bylo omezeno na pfedem znamou dobu (srov.
§ 1244 odst. 1 véta druhd ob¢. zék.). Vlastnikem nemovitosti ¢inicim toto prohlaSeni je vlastnik
pozemku (nikoliv stavebnik*?®), jehoZ pozemek dosud pravo stavby zatéZovalo. Toto pisemné
prohlaseni obsahuje vyslovné ur€eni, Ze pravo stavby zaniklo uplynutim doby jeho trvani.
Soucasné jsou v tomto prohlaSeni obsaZeny nalezitosti obdobné jako v ptipad€ potvrzeni

o zaniku prava podle § 66 odst. 3 KatV.4*

422 Usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 06. 06. 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013.

423 Srov. napi. ELIAS, K., Pravo stavby, s. 276.

424 BARESOVA, E. Vymaz prav z katastru nemovitosti. Zpravodaj jednoty ceskych pravnikii. 2019, ro€. 29, ¢. 2,
s. 21.

45 SUSTROVA, D., HOLY, J., RASKA, M., Katastralni vyhlaska, s. 280.

426 PAVELEC, 1., Zapisy prav, s. 441 — 442. Citované prohlaseni bude obsahovat ozna&eni osoby, ktera je ¢ini,
a identifikaci stavebnika jako subjektu zanikajiciho prava stavby. V prohlaseni je dale uvedeno oznaceni
dotéenych nemovitych véci a pravni skute¢nosti vedouci k zdniku zapisovaného prava (uplynuti doby trvani prava
stavby).
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5.2. Prechod prav vaznoucich na pravu stavby na nahradu

Pti zaniku préava stavby uplynutim sjednané, resp. stanovené doby jeho trvani piestavaji
pravo stavby zatézovat zastavni a jind vécnd prava, kterda k nému byla po dobu jeho trvani
zfizena. Pravo stavby totiz dale netrva. V souladu s ust. § 1256 obc¢. zak. vSak tato vécna prava
okamzikem zaniku prava stavby zacinaji ex lege, tedy bez nutnosti zvlastniho pravniho jednani,
zatézovat jiny predmét. Timto pfedmétem je ndrok stavebnika vici vlastniku pozemku na

nahradu za stavbu, kterd se po zaniku prava stavby stane soucasti pozemku (§ 1255 ob¢. zék.).

V ptipadé zastavniho préva zatézujiciho pravo stavby predstavuje ust. § 1256 ob¢. zak.
lex specialis a nedojde tudiz k aplikaci ust. § 1377 odst. 1 pism. a) ob¢. zak. upravujiciho zanik
zastavniho prava spolecné se zanikem zastavy. Podle § 1256 ob¢. zak. tak dojde ke zvlastnimu
ptipadu transformace zastavy. Plati, ze tato nova zéstava v podobé naroku na ndhradu za stavbu
dale zajistuje pohledavku zastavniho véfitele v pivodnim rozsahu. Zastavni pravo neni touto
pfeménou zastavy dotéeno. Pro urceni potadi zastavniho prava bude i naddle rozhodny den
vzniku zastavniho prava, bez ohledu na to, Ze vdany okamzik nova zastava jesté
neexistovala.*?’ 1v ptipadé jinych vécnych prav zatézujicich pravo stavby, napf. vécnych

bfemen, dojde po zaniku prava stavby k postihovani nédhrady za stavbu.

Dojde-li zanikem prava stavby k pfechodu zastavniho prava ¢i jinych k pravu stavby
zapsanych vécnych prav na ndhradu za stavbu, katastralni ufad vymaze z katastru nemovitosti
. , rx w I , ;o vy 428 , »
nejen pravo stavby, ale téZ veSkera vécnd prava, kterd je zatézovala.””® K vymazu téchto
vécnych prav dojde spolecné s vymazem prava stavby ibez vyslovného navrhu. Osobam
opravnénym z vécnych prav dosud zatéZujicich pravo stavby katastralni ufad oznami, ze doslo

k vymazu prava stavby a zaroveii i k vymazu souvisejicich vécnych prav.*?

Odlisna situace nastane, je-1i subjekty prava stavby zptisobem odchylnym od § 1255 ob¢.
zak. sjednéano, Ze stavebnikovi po zaniku prava stavby nendlezi ndhrada za stavbu. K zaniku
prav dosud zatézujicich pravo stavby dojde bez nahrady, jelikoZ tato prava nadale nemaji co
postihovat. V ptipadé zastavniho prava dojde podle § 1377 odst. 1 pism. a) ob¢. zak. k jeho

zaniku v disledku zaniku zéstavy, jelikoZ se zaniklou zastavou neni mozné spojit zastavni (ani

427 VONDRICH, L., HAMPL, O., in: PETROV, I., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s. 1422 a 1448.
428 K atastralni ufad tak u¢ini na zdkladé navrhu na vklad vymazu prava stavby doplnéného o prohlaseni vlastnika
pozemku podle § 70 odst. 3 KatV.

429 Bod ¢&. 5.4.7.2 Navodu pro spravu KN.
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jiné) pravo.*** Ostatni prava ziizena k pravu stavby taktéz zanikaji v diisledku zaniku predmétu

zatiZeni.

V doktrin€ 1ze spatfovat nazor, ze se ust. § 1256 ob¢. zak. vztahuje jen na ptipady zaniku
prava stavby uplynutim doby jeho trvani.*3! Lze viak mit za to, Ze plisobnost tohoto ustanoveni
bude $irsi a uplatni se i v ptipadé pred¢asného zaniku prava stavby. Obcansky zakonik vyslovné
neomezuje aplikaci ust. § 1256 ob¢. zak. jen na ptipady zaniku préva stavby uplynutim sjednané
¢i stanovené doby jeho trvani. Plati téz, Ze subjekty préva stavby si mohou ipro ptipad
pired¢asného zaniku prava stavby wujednat povinnost vlastnika pozemku poskytnout
stavebnikovi ndhradu za stavbu (§ 1255 ob¢. zék.). Je téz pripustné, aby dohodou subjektti prava
stavby doslo k vylouceni povinnosti vlastnika pozemku poskytnout ndhradu za stavbu pii
zaniku préva stavby uplynutim doby jeho trvani. V tomto ohledu Ize ziejmé téZ pfipustit, aby
1 v ptipad€ predCasného zaniku prava stavby, kdy je zarovei stavebnikovi poskytovdna ndhrada
za stavbu, doslo k uplatnéni ust. § 1256 ob¢. zak. a k ptechodu prav dosud zatézujicich pravo

stavby na vyplacenou nahradu.*?

5.3. Predcasny zanik prava stavby

PrestoZe piedcasny zanik prava stavby neni obecné zadouci (srov. vySe), platnd pravni
uprava jej piipousti (§ 1249 ob¢. zak.). K pfedcasnému zaniku prava stavby, resp.
k soucasnému vzniku pravnich nasledki vymazu prava stavby vii¢i vécnému pravu tieti osoby,
jez zatézuje pravo stavby, je vSak nezbytny souhlas osoby opravnéné z vécného prava k pravu
stavby. Budou-li opravnéné osoby souhlasit, dojde ke vzniku pravnich u¢inki vymazu prava
stavby vuci témto zapsanym vécnym pravim jiZ dnem vymazu prava stavby. Timto dnem
zaniknou i vécna prava zapsana k pravu stavby.*** Tato pravni uprava je projevem ochrany
opravnénych tfetich osob jednajicich v dobré vite v pfedem znamou dobu trvani prava stavby,
jejiz posledni den je patrny z katastru nemovitosti (§ 1244 odst. 1 in fine ob¢€. zak.). V opacném

ptipadé by byly tyto osoby beze své viny negativné dotceny pied¢asnym zanikem prava stavby.

40 PELIKAN, M. Zajisténi a utvrzeni dluhu v praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2017, s. 224.

$1DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zékonik, s. 718.

432 Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25, bod ¢&. 19 odtivodnéni,
rozsudek Krajského soudu v Ostraveé - pobocka Olomouc ze dne 20. 05. 2020, ¢.j. 65 Af 11/2019-54, bod €. 40
odiivodnéni, usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 09. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21 — 1, bod &. 11 od@ivodnéni, &i
téz HANDRLICA, J., in: SPACIL, J., KRALIK, M., Ob&ansky zakonik, s. 1109.

433 SPACIL, J., Vécna prava, s. 172. Lze vak mit za to, Ze je-li pro piipad predtasného zaniku prava stavby
sjednana nahrady za stavbu, uplatni se ve vztahu k témto vécnym praviim pravidlo podle ust. § 1256 ob¢. zak.
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Bez souhlasu opravnénych tietich osob neni mozné, aby doslo k pfed¢asnému vymazu
prava stavby z katastru nemovitosti.*** Pokud tedy osoby opravnéné z vécnych prav zapsanych
k pravu stavby nesouhlasi s vymazem préava stavby, nejsou pred¢asnym zanikem prava stavby
dotCena tato vécnd prava, ktera je zaté¢zuji. Pravni disledky vymazu prava stavby tak nastanou

vici témto vécnym pravim az okamzikem jejich vlastniho zaniku.

Lze se domnivat, Ze smyslem vySe uvedené pravni Upravy je tedy zejména ochrana
opravnénych tietich osob, které maji k pravu stavby zapsana svéa vécné prava. Uéelem je viak
téz zajisténi, aby po pfedCasném zaniku prava stavby nemohly osoby opravnéné z vécnych prav
zapsanych k pravu stavby postihovat vlastnika pozemku jako povinného z téchto vécnych prav.
Bude-li opravnénou osobou pozadovany souhlas poskytnut, pravni nasledky zaniku prava
stavby nastanou vii¢i zapsanym vécnym praviim jiz vymazem prava stavby. Osoby opravnéné
z vécnych prav v takovém piipadé nemohou po vlastniku pozemku pozadovat Zadné plnéni,
jelikoz pravo stavby zaniklo a s nim zanikla i jejich vécna prava dosud zatézujici pravo stavby.
Vyjimku ze zéniku zapsanych vécnych prav predstavuje ust. § 1256 ob¢. zak., jez stanovi
pravidlo pro zdkonnou transformaci zéstavy v ptfipadé, Ze subjekty préva stavby nebyla

vyloucena ndhrada za stavbu (§ 1255 ob¢. zék.; srov. vyse).

Z ust. § 1249 ob¢. zak. vyplyva, Ze souhlas osob opravnénych z vécnych prav zapsanych
k pravu stavby je nezbytnou hmotnépravni podminkou vymazu prava stavby z katastru
nemovitosti [srov. téZ § 15 odst. 1 pism. d) KatZ]. Bude tudiZ podstatné, aby byl tento souhlas

udélen pisemné (§ 560 obg&. zak.).**

5.3.1. Dohoda o zrusSeni prava stavby

Prvnim moZnym pravnim diivodem predcasného zéniku prava stavby, ktery bude v praxi
ziejme nejCastéjSim piipadem, je dohoda stavebnika a vlastnika pozemku o zruseni prava
stavby. Jelikoz jde o pravni jednani, kterym dochézi ke zruseni vécného prava k nemovité véci,

vyZaduje se pisemna forma této dohody s podpisy jednajicich na téze listin€ (§ 560 ve spojeni

44 PAVELEC, J., Zapisy prav, s. 443, nebo bod ¢. 5.4.7.1 Navodu pro spravu KN.

435 Nezbytnost souhlasu opravnénych osob a pozadavek na jeho pisemnou formu déle vyplyvaji z ust. § 70 odst. 7
KatV. Z uvedeného ustanoveni vyplyva, ze v ptipadé ptedcasného zaniku prava stavby, které je zatizeno vécnymi
pravy tretich osob, Ize pravo stavby vymazat z katastru nemovitosti jen se souhlasem téchto opravnénych osob.
Formalnimi nélezitostmi souhlasu bude zejména urceni osoby, kterd souhlas udili, a oznaceni zapsaného vécného
prava, jehoz se souhlas tyka. Souhlas podle § 70 odst. 7 KatV bude vyzadovan téz v ptipadé, kdy pravo stavby
predcasné zanika v disledku kumulace vlastnictvi prava stavby a zatizeného pozemku v rukou jediné osoby.
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s § 561 odst. 2 ob¢. zak.). Soucasn¢ bude tato dohoda vkladovou listinou a pfilohou ndvrhu na

vklad ptedasného vymazu prava stavby [§ 11 odst. 1 pism. b), § 15 odst. 1 pism. a) KatZ].**

5.3.2. Vypovéd prava stavby a odstoupeni od prava stavby

Pravni teorie neni zcela jednotnd v ndzoru, zdali Ize privodit pred¢asny zanik prava stavby
jeho vypovézenim ¢&i odstoupenim od smlouvy o ziizeni prava stavby. Cast teoretikil, resp.
praktikt civilniho prava, jez se ptiklani k nemozZnosti takového feseni, argumentuje predevsim
povahou prava stavby jako dlouhodobého a stabilniho pravniho institutu. Déle je pfipominano,
ze obCansky zakonik zakazuje v souvislosti s pravem stavby sjednat rozvazovaci podminku
(§ 1246 obc¢. zak.), kterd by podminovala zanik prava stavby nejistou budouci udalosti, napft.
odstoupenim od ziizovaci smlouvy.**” Pokud by méla byt vypovéd’ & odstoupeni od smlouvy
o zfizeni prava stavby mozné, musel by tak vyslovné stanovit zakon.**® Tito civilisté jsou tedy
toho ndzoru, ze obcCansky zdkonik neptipousti, aby se stavebnik nebo vlastnik pozemku
jednostrannym pravnim jednanim predcasné vyvazal z prava stavby. Vyjimkou je pouze zcizeni
prava stavby, resp. zatiZeného pozemku, popft. jejich pfechod na dédice ¢i jiné univerzalni
pravni nastupce subjektii prava stavby.** Tento nazorovy proud dopliiuje, Ze odstoupeni od
smlouvy o zfizeni prava stavby lze ucinit pouze pied vznikem prava stavby, tedy pouze pred

jeho vkladem do katastru nemovitosti.*

S takto vSeobecnym pfistupem vSak nelze souhlasit. Judikatura k platné pravni Gprave
dovodila, Ze ackoliv moznost zaniku prava stavby odstoupenim od smlouvy o zfizeni prava
stavby obcansky zédkonik vyslovné nestanovi, vzhledem k moznosti pfed¢asného zaniku prava
stavby (§ 1249 ob¢. zék.) Ize i tento ditvod zaniku prava stavby ptipustit. Podminkou vsak je,
aby byl tento pravni divod zaniku subjekty prava stavby vyslovné sjednan za soucasného

zakotveni pravidel vzajemného vypotadani po zaniku prava stavby.**! V piipadé odstoupeni od

436 Pisemna forma dohody o zruseni prava stavby je vyzadovana i katastralnimi ptedpisy. 1 v tomto piipadé je
nezbytné, aby vedle pisemné dohody o zruseni prava stavby byl pfilohou navrhu na vklad predcasného vymazu
prava stavby téz pisemny souhlas osob opravnénych z vécnych prav zapsanych k pravu stavby (§ 70 odst. 7 KatV).
437 ZIMA, P., Pravo stavby, s. 180 - 181.

48 7ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s. 1330.

49 DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob¢ansky zakonik, s. 703.

40 7IMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obdansky zékonik, s. 1330. Shodn& GAIER,
R., Miinchener Kommentar, komentaf k § 2 ErbbRG, marg. ¢. 9, 85, 86 a 88, dale WINKLER, K., SCHLOGEL,
J., Erbbaurecht, § 2, marg. ¢. 156 az 158, ¢i rozsudek Vrchniho zemského soudu v Brandenburgu (OLG
Brandenburg) ze dne 09.07.2015, sp. zn. 5 U 112/14.

41 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25, bod &. 19 odiivodnéni.
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smlouvy o ziizeni prava stavby zanikaji prava a povinnosti jeho subjektl od pocatku (ex tunc).
Byla-li na zaklad¢ prava stavby na zatizeném pozemku postavena stavba, pfirtistd po zaniku
prava stavby odstoupenim od zfizovaci smlouvy k dosud zatizenému pozemku a neziistava ve
vlastnictvi stavebnika.**? Nejvyssi spravni soud vyslovné uvedl, Ze odstoupeni od smlouvy
o zfizeni prava stavby nebude mit nasledky pouze do budoucna, ale dojde ke zruseni zfizovaci

smlouvy od pocatku.

Citovana soudni rozhodnuti se stala rovnéz pfedmétem prezkumu ze strany Ustavniho
soudu. Ustavni soud potvrdil spravnost a Gstavnost uvedenych pravnich nazort stim, ze
odstoupenim od smlouvy o zfizeni prava stavby doslo k jeho zéniku a k pfirtistani stavby

vystavéné na jeho zakladé k dosud zatizenému pozemku.**

Lze mit za to, ze vySe uvedend vychodiska tykajici se odstoupeni od smlouvy o zfizeni
prava stavby bude cCaste¢né mozné priméfené pouzit i v souvislosti s institutem vypovéedi
smlouvy o zfizeni prava stavby. Jak odstoupeni od smlouvy, tak vypovéd’ lze povaZovat za
obsahov¢ a ucelové obdobné pravni instituty a pravni divody zaniku prav a povinnosti na
zaklad¢ jednostranného pravniho jednéni. Lze pfipomenout, Ze obcansky zakonik v ptipadé
vypovedi i1 odstoupeni od smlouvy upravuje odlisné skutkové situace. Lze se domnivat, ze
v souvislosti s institutem prava stavby nebude mozné jeho vypovéd’ opfit o diivod stanoveny
v § 1999 odst. 1 ob¢. zék., jelikoz pravo stavby nelze zfidit na dobu neurcitou (§ 1244 odst. 1
ob¢. zak.). Obdobné nebude ziejm& mozné pouzit ani vypoveédni diivod podle § 2000 odst. 1
ob¢. zék., jelikoz dlouhodobost trvani je jednim z podstatnych znaki prava stavby. Piesto si
vSak lze povSimnout, ze v piipadé vypovédi iodstoupeni od smlouvy obcansky zikonik
umoznuje jejich aplikaci tehdy, je-li takova moznost osobami ujednana (§ 1998 odst. 1 a § 2001

ob¢. zak.).

Ptipustnost vypovédi, resp. odstoupeni od smlouvy o ziizeni prava stavby dovozuje téz
¢ast odborné literatury.*** Ve svétle moznosti predéasného zéniku prava stavby (§ 1249 obg.
zék.) by zavér, ze kazdé jednostranné zruSeni prava stavby vzdy piedstavuje splnéni
rozvazovaci podminky (§ 1246 ob¢. zék.), znamenal neptipustné omezeni aplikace ust. § 1249
ob¢. zak. Lze mit za to, Ze je tfeba dat pfednost vykladu pfipoustéjicimu moznost pred¢asného

zaniku prava stavby z diivodu vypovédi ¢i odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby.

442 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, &.j. 2 Afs 228/2020-25, bod ¢&. 18, 22 odtivodnéni,
¢i rozsudek Krajského soudu v Ostraveé - pobocka Olomouc ze dne 20. 05. 2020, ¢.j. 65 Af 11/2019-54.

43 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 09. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21 — 1.

444 STENGLOVA, 1., Smlouva o dilo, s. 80, & PEKAROVA, A., in: ADAMOVA, H., BRIM, L., COUFALIK, P.,
DOBROVOLNA, E., PEKAROVA, A., Pozemkové vlastnictvi, s. 51.
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Takovy postup vSak bude zfejmé mozny jen v omezené mife a pouze z divodi, jeZ jsou natolik
objektivné vazné, ze jimi lze ospravedlnit ptipustnost vypovédi ¢i odstoupeni od smlouvy
o zfizeni prava stavby. Lze tedy hovofit napf. o pfimétené aplikaci ust. § 2002 odst. 1 ob¢. zak.
a o odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby z divodu podstatného poruseni smlouvy (ve
spojeni s § 11 ob¢. zdk.). I vtomto piipad¢ ziistane osobam opravnénym z vécnych prav
zapsanych k pravu stavby zajiSténa ochrana podle § 1249 obc¢. zak. Z tohoto diivodu nebude
vypoveéd ani odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby za vyse uvedenych podminek

v rozporu s § 1246 obé&. zak. ani s jinymi kogentnimi ustanovenimi ob¢anského zakoniku.**

Je nutno téz dodat, Ze odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby ¢i jeji vypovéd musi
byt u¢inény pisemné. V ptipadé obou citovanych pravnich jednéni se bude jednat o vkladovou
listinu [§ 11 odst. 1 pism. b), § 15 odst. 1 pism. a) KatZ] a nezbytnou ptilohu k ndvrhu na vklad

piedcasného vymazu prava stavby z katastru nemovitosti.**¢

5.3.3. Zkraceni doby trvani prava stavby

Obcansky zakonik vyslovné upravuje pravni nasledky zmén doby trvani prava stavby jen
ve vztahu k jejimu prodlouZeni (§ 1245 ob¢. zak.). Je vSak ziejmé, Ze 1 zkraceni doby trvani
prava stavby na zaklad¢ pisemné dohody jeho subjektli ¢i podle rozhodnuti organu vefejné moci
miZe znamenat vyznamny zasah do pravniho postaveni tietich osob. Jedna se zejména o osoby
opravnéné z vécnych prav zatézujicich pravo stavby, které je zatizily pfi spoléhani se na

konkrétni dobu trvani prava stavby (§ 1244 odst. 1 véta druha obc. zak.).

Zkraceni doby trvani prava stavby je posouzeno jako ¢asteCny piedcasny zanik prava
stavby v rozsahu piislusného zkraceni.**’ Z tohoto dtivodu dojde ze zékona k uplatnéni pravni
ochrany ttetich osob podle § 1249 obc. zak. K zépisu zkraceni doby trvani prava stavby do
katastru nemovitosti dojde na zaklad€ navrhu na vklad zmény prava stavby [§ 11 odst. 1 pism.
b) KatZ]. Vkladovou listinou bude ptislusnd dohoda subjekti prava stavby nebo rozhodnuti

organu vefejné moci o zkraceni doby trvani prava stavby.**® Smyslem této pravni upravy je

45 Obdobné BEZOUSKA, P., in: BEZOUSKA, P., HAVEL, B., Ob¢ansky zakonik, komentéi k § 1246 ob¢. zak.
446 Soucasné bude i zde pifilohou ndvrhu na predéasny vymaz prava stavby pisemny souhlas osob opravnénych
z vécnych prav zapsanych k pravu stavby (§ 70 odst. 7 KatV).

47 Srov. bod ¢&. 5.4.3.3. Navodu pro spravu KN.

448 Srov. bod €. 5.4.3.1. Navodu pro spravu KN. Pfilohou vkladové listiny bude dile pisemny souhlas osob
opravnénych z vécnych prav zapsanych k pravu stavby v katastru nemovitosti podle § 70 odst. 7 KatV (srov. bod
¢. 5.4.3.4. Navodu pro spravu KN).
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jednak zajisténi ochrany opravnénych tietich osob, jednak naplnéni zakonného pozadavku na

patrnost posledniho dne nové (zkracené) doby trvani prava stavby z vefejného seznamu.

5.4. Pravo stavby a promléeni

Soucasna pravni teorie nepiinasi zcela jednoznacnou odpovéd’ na otazku, zdali lze
v souvislosti s pravem stavby hovofit o moznosti jeho promléeni. Cast doktriny se ptiklani
k negativni odpovédi. Toto je odivodnéno tim, Ze pravo stavby je ex lege nemovitou véci (§
1242 véta prvni ve spojeni s § 498 odst. 1 ob¢. zdk.), kterd je zplsobilym predmétem
vlastnického prava stavebnika, pricemz vlastnické pravo nepodléha promlceni (§ 614 obc.

74k.). 49

S vySe uvedenym nazorem o nemoznosti promlceni prava stavby vSak nelze souhlasit.
Podle ust. § 632 ob¢. zak. je mozné promlc¢eni vécnych prav zapsanych do vetejného seznamu,
kterd umoziuji nepietrzity ¢i opakovany vykon. K promlceni téchto prav dojde v disledku
toho, Ze jejich obsah neni po zdkonem stanovenou dobu vykondvan. Lze se domnivat, Ze
smyslem citovan¢ho ustanoveni je vyvazit skuteCnost, Ze tato zapisovana vécna prava jsou
schopna pietrvavat v ¢ase 1 po dlouhou dobu. Ptipustnost jejich promlceni v ptipad€, Ze nejsou
dlouhodobé vykondvéna, zabraiiuje moznosti piekvapivého obnoveni jejich vykonu poté, co

tato prava jiz ztratila z hospodéiského hlediska sviij vyznam.**°

Lze mit za to, Ze do aplikacni plisobnosti ust. § 632 ob¢. zak. je mozné zatadit tézZ pravo
stavby.*! B&h promléeci lhiity nezapocne, resp. k proml&eni préava stavby nedojde, bude-li
stavebnik po vzniku prava stavby vykonavat obsah prava stavby, tedy sva subjektivni
opravnéni. Tato podminka bude splnéna, dojde-li k vystavéni stavby na zatizeném pozemku
a k naslednému nepfetrzittmu vykonu d&innosti ajednani stavebnika v souladu s jeho
opravnénimi z prava stavby. Naopak v piipadég, Ze stavebni ¢i jina obdobna ¢innost vyplyvajici
z opravnéni stavebnika nebude zjeho strany realizovana, obsah prava stavby vykonavan

nebude.*? Uplynutim promlgeci lhiity v délce trvani 10 let ode dne, kdy mohl stavebnik vécny

449 7IMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob¢ansky zakonik, s. 1330, ELIAS, K., Pravo stavby,
s. 278, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 03.2021, sp. zn. 28 Cdo 390/2021.

450 BRIM, L., in: LAVICKY, P., a kol., Ob&ansky zakonik I, s. 2070.

41 Shodné napi. WEINHOLD, D. Promlceni a prekluze v soukromém pravu. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 43, ¢&i
dale TEGL, P., WEINHOLD, D., in: MELZER, F., TEGL, P., Ob&ansky zakonik, s. 924.

452 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 04. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1848/2013.
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obsah svych opravnéni poprvé objektivné*? vykonat, avsak tak neucinil, dojde k proml&eni
prava stavby. Béh promlceci lhity tedy pocind ode dne, kdy se stavebnik mohl zacit chovat
zpuisobem, ktery mu z prava stavby vyplyva. V ptipad¢ vzniku préva stavby jeho vkladem do
katastru nemovitosti je takovym dnem nejdiive den vkladu prava stavby do katastru

nemovitosti.**

Zvlastnim ptipadem v souvislosti s otazkou promlceni prava stavby je situace, kdy
obsahem prava stavby je pravo stavebnika stavbu na zatizeném pozemku ,,mit* (§ 1240 odst. 1
ob¢. zak.), aniz by zfizovaci titul prava stavby zakotvil jind stavebnikova opravnéni (napf.
uzivani stavby, jeji prondjem, pacht apod.). Bude-li stavba na pozemku jiz vystavéna, popt.
pokud stavebnik stavbu postavi atato se stane soucasti pozemku, vykon stavebnikova
opravnéni z prava stavby bude trvaly a nepferuSeny po dobu, kdy bude stavba na pozemku
existovat. Nebude zde totiZ jiné stavebnikovo oprdvnéni z prava stavby, jehoz vykon by skoncil
a jez by zapocalo béh promlc¢eci lhity. Lze se domnivat, ze v obdobnych ptipadech bude zalezet
na sjednaném ¢i stanoveném obsahu stavebnikova prava stavby, zdali mize v daném ptipadé
k promlceni prava stavby dojit, ¢i nikoliv. Kone¢nou odpovéd’ na vyse uvedenou otazku vSak

bude zfejm¢e muset poskytnout az judikatura.

V ptipad€ promlceni prava stavby bude vlastnik pozemku v souladu s § 618 ob¢. zak.
opravnén podat navrh na vymaz prava stavby z katastru nemovitosti jako osoba majici pravni
zajem na takovém vymazu. Teprve dnem vymazu prava stavby, nikoliv pouze uplynutim

promlceci lhity, pravo stavby zanika [§ 11 odst. 1 pism. b) KatZ].

Dojde-li v pribéhu desetileté promléeci lhlity k vykonu obsahu prava stavby ze strany
stavebnika, dojde téz k preruseni béhu promlceci lhity. Promléeci lhlita poté zapocne bézet
znovu od zacatku okamzikem, kdy stavebnikova opradvnéni z prava stavby prestanou byt opét

vykondvana.*>

Obdobnym zpusobem se k otazce promlceni prava stavby stavi téz rakouska doktrina.
Odborna literatura uzavira, ze v ptipade, kdy pravo stavby neni realizovano po dobu 30 let,
dochazi podle § 1479 ABGB k jeho promlceni. Na uvedeném nic neméni ani skutecnost, ze
pravo stavby lze zfidit na dobu delsi, nez je jeho vySe uvedend promlceci lhiita. Byt podle

nazoru rakouské doktriny neni zcela zfejmé, co lze povaZovat za dostate¢ny vykon opravnéni

453 Lze mit za to, Ze béh promleci lhiity nezapoéne napi. v piipadé, kdy stavebnik nebude moci zahjit vystavbu

z divodu vazného nedostatku stavebniho materidlu nebo kvalifikovanych stavebnich d€lnikt na piislusném trhu.
44 BRIM, L., in: LAVICKY, P., a kol., Ob¢ansky zakonik I, s. 2072.
455 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 04. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1848/2013.
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stavebnika z prava stavby, postaci, pokud stavebnik zahdjil vystavbu sjednané stavby ¢i jinou
obdobnou stavebni ¢innost. Naopak pouhé oploceni pozemku zatizeného pravem stavby neni
povazovano za dostateény vykon obsahu prava stavby ze strany stavebnika.**® V tomto ohledu
1ze ptipomenout, ze s odkazem na ust. § 1479 o.z.0. ptipoustéla promlceni prava stavby i starsi

doktrina k ZoPS 1912.%7

5.5. Splynuti prav a povinnosti vlastnika pozemku a stavebnika v rukou jediné osoby

Zvlastnim pravnim divodem, s nimz ¢ast pravni teorie spojuje zanik prava stavby, je
splynuti prav a povinnosti vlastnika pozemku a vlastnika prava stavby v rukou jediné osoby
(tzv. konfuze). Toto splynuti miize nastat napf. v situaci, kdy dojde k pfevodu vlastnického
prava k zatizenému pozemku na stavebnika, resp. k pfevodu pravu stavby na vlastnika
pozemku, vykonem piedkupniho prava subjektd prava stavby (§ 1254 ob¢. zdk.). Dal§im
ptipadem je ptechod prava stavby na vlastnika pozemku, popft. piechod zatizeného pozemku na
dosavadniho stavebnika, jako na dédice ¢i jiného univerzalniho néstupe stavebnika, resp.
vlastnika pozemku (§ 1253 ob¢. zdk.). Zéanik préva stavby v disledku konfuze je odlivodnén
tim, Ze vlastnik pozemku nemize byt opravnénym z prava stavby zatéZujiciho jeho vlastni
pozemek. Takovému pravnimu nésledku brani uplatnéni zasady nemini res sua servit (nikomu
neslouzi jeho vlastni véc), jelikoz opravnéni postavit stavbu na vlastnim pozemku je soucasti

obsahu vlastnického prava.**

S nazorem o automatickém zaniku prava stavby v diisledku konfuze vSak nelze souhlasit.
Lze mit za to, Ze dojde-li ke kumulaci vlastnického prava k pravu stavby a k zatiZenému
pozemku v rukou jediné osoby, nedojde bez dalSiho k zaniku prava stavby. Pravo stavby se
nestane soucasti pozemku, ale bude trvat jako predmét vlastnického prava jeho
nabyvatele spolecné s jeho vlastnickym pravem k pozemku. Tato osoba miiZze navic s pravem
stavby dale disponovat, zejména je zcizit, zatizit vécnymi pravy ve prospéch tietich osob,

ponechat si je bez dalsiho anebo rozhodnout o jeho zruseni.**

$6FENYVES, A., KERSCHNER, F., VONKILCH, A. Grofkommentar zum ABGB - Klang Kommentar: §§ 1451-
1502 ABGB, Ersitzung, Verjihrung. 3. Edition. Rakouska republika: Verlag Osterreich, 2012, komentat k § 1479
ABGB, marg. ¢. 13.

“TKASANDA, V., Pravo ke stavbg, s. 710, ¢&i KASANDA, V., Pravo ke stavbé dle zakona, s. 52.

48 DVORAK, J., SRBOVA, A., in: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., Ob&ansky zakonik, s. 682.

459 SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J., Katastr nemovitosti, s. 103 - 104, dale ZIMA, P., in: PETROV,
J., VYTISK, M., BERAN, V., Ob&ansky zakonik, s. 1319 - 1320, PETR, P., Nové pravo, s. 72, ¢ SUSTROVA,
D., HOLY, J., RASKA, M., Katastralni vyhlaska, s. 281.
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V ptipad¢€, ze by vlastnik prava stavby rozhodl o jeho zruseni, dojde k vymazu prava
stavby na zaklad¢ navrhu na vklad vymazu prava stavby z katastru nemovitosti. Pfilohou tohoto
navrhu je jednostranné potvrzeni vlastnika prava stavby o zaniku prava stavby podle § 66 odst.
1 pism. b) KatV.*" Okamzikem zaniku prava stavby pfitom stavba, ktera byla dosud jeho

soucasti, pfirtista k zastavénému pozemku.

Nazor, ze v ptipadé¢ splynuti prav apovinnosti vlastnika prava stavby a vlastnika
zatizeného pozemku nedojde bez dalSiho k zaniku prava stavby, dovozuje téz rakouska
judikatura. Tamni soudni praxe pfipousti, aby v piipadé nésledného (nikoliv pocatecniho)
splynuti prav a povinnosti stavebnika a vlastnika pozemku v rukou jediné osoby pravo stavby
nezaniklo anadale existovalo jako pfedmét vlastnictvi v rukou vlastnika zatizeného
pozemku.*®! K uvedenému nazoru se shodné piihlasila i ¢eska doktrina.**> Dovolena naopak
podle platné¢ pravni upravy ziejmé nebude originarni konfuze, ptedstavujici piipad

nepiipustného ziizeni vlastnického prava stavby.4%3

Jak jiz bylo vySe uvedeno, podle ust. § 1248 ob¢. zak. je ptipustné, aby v ptipadé zieknuti
se prava stavby ze strany stavebnika mohlo byt pravo stavby pfevedeno na vlastnika zatizené¢ho
pozemku bez toho, aby pravo stavby zaniklo. V tomto svétle 1ze proto uzavfit, Ze ani v jinych
pfipadech nasledného splynuti prav a povinnosti vlastnika pozemku a stavebnika v rukou
jediné osoby nebude bez dalSiho dochazet k zaniku prava stavby. Vyjimku tak bude

predstavovat zfejme pouze realizace pfedkupniho prava podle § 1254 ob¢. zak. (srov. vyse).

460 Citované potvrzeni obsahuje naleZitosti stanovené v § 66 odst. 3 KatV. Jednalo-li by se zaroveh o pied¢asny
zéanik prava stavby, ptilohou navrhu na vklad vymazu préva stavby bude téz pisemny souhlas osob opravnénych
z vécnych prav zapsanych v katastru nemovitosti k pravu stavby (§ 70 odst. 7 KatV).

461 Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 18.06.1997, sp. zn. 3 Ob 2032/96m.

462 PETR, P., Nové pravo, s. 72, & ZIMA, P., in: PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V., Obcansky zakonik, s.
1320.

463 Srov. rozhodnuti rakouského Nejvy$siho soudniho dvora (OGH) ze dne 19.12.1995, sp. zn. 5 Ob 145/95.
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Zavér

Pravo stavby jako zcizitelné a dédiéné vécné pravo k véci cizi je zaroven vyslovné
obCanskym zdkonikem zakotveno jako nemovitd véc. Jako pravo absolutni povahy Ipi na
zatizeném pozemku a piisobi vii¢i vSem tietim osobam, a to véetn¢ pravnich nastupca subjektt
prava stavby. Pravo stavby poskytuje stavebnikovi pravni ochranu a stabilitu pfi vykonu jeho
opravnéni, ¢emuz odpovidd povinnost ostatnich subjekti tento vykon nerusit. Obsah
stavebnikovych opravnéni zahrnuje pravo postavit, resp. mit na cizim pozemku stavbu, véetné
stavby jiz existujici, bez toho, aby stavba k pozemku pfirostla a stala se soucéasti majetku jeho
vlastnika. Stavebnik mlze mit stavbu na zatiZzeném pozemku napft. za ti¢elem jejiho provozu,
pronajmu, rekonstrukce, rozdéleni na jednotky ¢i jinych zakonnych nebo smluvnich dispozic.
Stavbou na zakladé¢ prava stavby muize byt istavba nepodléhajici evidenci v katastru

nemovitosti.

Jakozto staronovy pravni institut, ktery je izce spojen se znovuobnovenou superficialni
zasadou, je pravo stavby v mnoha ohledech zajimavym instrumentem, jenz nabizi praxi
pomérné Siroké moZznosti vyuziti ciziho pozemku. Oproti star§Sim pravnim upravdm prava
stavby a socialné-ekonomickym podminkam jejich pfijeti v§ak dnes ziejmé nelze predpokladat,
7e pravo stavby bude slouzit pfedevs§im k feSeni krize bytové politiky obci. Lze se domnivat,
ze primarnim cilem institutu prava stavby bude realizace vétSich investi¢nich zdmérh za pomoci
docasného vyuziti pozemkda, které si stavebnik bud’ nebude moci dovolit zakoupit, které
stavebnik nebude viibec schopen s ohledem na okolnosti ziskat do svého vlastnictvi, anebo
pozemki, kterych se jejich vlastnik nebude chtit zbavit. Lze proto pfedpokladat, Ze do budoucna
budou na zdklad¢ prava stavby vystavény predevs§im stavby obchodni a primyslové povahy
s dlouhou oc¢ekavanou Zivostnosti. Zde mame na mysli pfedevsim vyrobni (obchodni) zavody,
skladisté, hangéary, ndkupni centra, uc¢elové pozemni komunikace a jiné obdobné developerské
projekty. Jelikoz vSak obCansky zékonik neomezuje ucel prava stavby, okruh osob opravnénych
ziidit ke svému pozemku pravo stavby ani druh pozemku, které mohou byt pravem stavby
zatiZzeny, lze ptedpokladat i fadu dalSich moZznych vyuZiti institutu prava stavby, a to véetné

napf. vystavby domi s (levnymi) byty.

Lze mit jisté za to, ze v platné pravni Gprave institutu prava stavby dosud existuji sporné
body, ato predevsim v disledku nedostatecného poctu soudnich rozhodnuti vztahujicich se

k platné pravni upravé. Samu platnou pravni Upravu prava stavby lze v§ak hodnotit pozitivné
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a pravo stavby jako bezpecny a stabilni pravni institut vyuzitelny pro realitni praxi. Uvedeny
nazor podporuje postupny nartist poctu ziizovanych a trvajicich prav stavby a s tim spojena
ochota vlastnikii pozemkl doCasné¢ omezit své vlastnické pravo k pozemku ve prospéch
stavebnika a pfijit tak na omezenou dobu 0 moznost sviij pozemek plné€ vyuzivat. Pietrvavajici
teoretické nesrovnalosti nebo chybéjici ustalenou rozhodovaci praxi souda vztahujici se k pravu
stavby lze i1 v soucasnosti fesit napf. za pomoci historickych pravnich pramenii. Vzhledem
k obsahové podobnosti ¢eské pravni upravy prava stavby je mozné Cerpat iz vychodisek

zahranic¢ni literatury a judikatury.

Ptesto vSak dosud mezi odbornou vetejnosti ziistava rada otazek, které nejsou uspokojiveé
zodpovézeny. Mezi nimi lze vyzdvihnout pfedev$im diskutovanou moznost vypovédi ¢i
odstoupeni od smlouvy o zfizeni prava stavby. Prvni zavéry rozhodovaci praxe k platné pravni
upravé se priklani k pfipustnosti zrusSit timto zptisobem jednostranné pravo stavby. Lze vSak
predpokladat, ze judikatura v budoucnu vymezi blizs§i podminky piipustnosti pro odstoupeni ¢i
pro vypovéd smlouvy o zfizeni prava stavby, a to zejména ohledné ptipustnych diivodu pro
takové pravni jednani. Je totiz nutno si uvédomit, ze pravo stavby lze zfidit i na nékolik desitek
let, s ¢imz je spojen pozadavek na ptredvidatelnost pravni Upravy a ochranu stability takto

zaloZenych prav a povinnosti.

Predmétem doktrinalnich sporti je dale moZnost sjednat vécnépravni zdkaz zcizeni prava
stavby. I v tomto piipadé se vSak vznikajici soudni praxe i doktrina k platné pravni upravé
priklani k pfipustnosti timto zplisobem upravit vzajemna prava a povinnosti subjektd prava
stavby. V tomto ohledu vSak lze mit za to, ze divody pfipustnosti sjednani zakazu zcizeni prava
stavby, resp. moznosti sjednani vyhrady souhlasu vlastnika pozemku s pfevodem prava stavby
na tfeti osobu, by méla stanovit vyslovné platna pravni tprava. Shodné by mél zékon v tomto
ohledu stanovit relevantni diivody na strané vlastnika pozemku pro odmitnuti ud¢lit souhlas
s pfevodem prava stavby jakoZzto projev legitimni ochrany vlastnika pozemku. Soucasné by
vSak bylo nezbytné zakotvit i pravni Gpravu nahrazeni projevu vile vlastnika pozemku, ktery

bezdiivodné odmita udélit souhlas s pfevodem, ze strany soudu.

Po zamysleni se nad dal§imi moznymi mezerami platné pravni Upravy institutu prava
stavby lze doplnit, Ze by bylo vhodné, aby zakon vyslovné stanovil, zdali miiZze celkova doba
trvani prava stavby veetné jejiho prodlouZeni presahnout ve svém souhrnu dobu 99 let. Prestoze
se kladné odpovédi nebrani pievazujici ¢ast pravni teorie, zdpornou odpovéd lze nalézt

v internich piedpisech pro spravu katastru nemovitosti. Podpote praktického vyuziti institutu
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prava stavby by mohlo také pomoci, pokud by zakon obsahoval urceni, ktera ujednani smlouvy

o ziizeni prava stavby maji vécnépravni u€inky.

Naopak lze mit za to, ze absence stanoveni minimalni doby trvani prava stavby (jak Cinily
star$i pravni upravy prava stavby) v ob¢anském zakoniku neni na piekézku praktického vyuziti
prava stavby. Byt’ lze jist¢ argumentovat, ze stanoveni minimalni doby trvani prava stavby
v zakon¢ by mohlo zamezit vystavbé nekvalitnich staveb, Ize se domnivat, ze by takova uprava
mohla na stran¢ druhé vyznamné zasdhnout do autonomie vile osob a odradit je od zfizovani
prava stavby. Jak ostatné ukazuje vznikajici praxe, vyznamna cast zfizenych ¢i dosud trvajicich
prav stavby byla zfizena pouze na dobu nékolika malo let. Obdobnym zptisobem se 1ze postavit
i k absenci zakonnych duvodi pro predCasny zanik prava stavby. I pfesto, Ze lze stanoveni
divodi pro predCasny zanik prava stavby lze nalézt napt. v rakouské pravni upravé (BauRG),
coz je odivodiiovano ochranou stability prav a povinnosti subjektii prava stavby, 1ze mit za to,
ze zakotveni taxativnich diivodu pro predcasny zanik prava stavby by opét znamenalo omezeni
vile subjekti prava stavby a nutilo je zlstat subjekty prava stavby i pfesto, ze jejich vile je
zcela opa¢na. Nadto lze argumentovat i povahou prava stavby coby pomérné flexibilniho
instrumentu, jenZ umoziuje reagovat na promény a vyvoj v otdzce prav a povinnosti jeho

subjekti ¢i tietich osob.

Osobam zvazujicim zfizeni prava stavby lze doporucit obezietnost predev§im s ohledem
na riziko mozného poruseni zdkonnych ustanoveni, jejichZ nasledkem je zdanlivost pravniho
jednani. Je nutno vyvarovat se zejména nastaveni neptedvidatelnych zmén vySe uplaty za pravo
stavby nebo podminéni jeho trvani splnénim rozvazovaci podminky. JelikoZ pravni Gprava
prava stavby spadd pod obecné kogentni Gpravu absolutnich majetkovych prav v ob¢anském
zakoniku, Ize se od textu zdkona odchylit s G€inky vii¢i tfetim osobdm pouze v ptipadé, kdy to
zékon vyslovné ptipousti. Nezbytné je téZ postupovat v souladu s ptislusnymi katastralnimi

a jinymi vefejnopravnimi piedpisy.

Pozitivné lze téz hodnotit moznost subjektli prava stavby v nezanedbatelné mire
modifikovat vzajemnd prava a povinnosti odchylkami pifedvidanymi platnou pravni Gpravou.
Timto zplisobem lze vzdjemna prava a povinnosti vyvazit podle individualnich okolnosti, coz

Jjisté mize ucinit pravo stavby atraktivnéj$im institutem.

Dalsi vyvoj ukéaze, zda se pravo stavby stane po vzoru vybranych zahrani¢nich pravnich
uprav (napft. Francie, Némecko) rozSifenym pravnim institutem pro stimulaci bytové politiky

obci ¢i rozvoj primyslové a jiné komercni vystavby, anebo jen okrajovou zalezitosti. V piipade
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obci, jez maji zdjem na rozvoji urbanismu a sluzeb na svém uzemi, se nabizi uvaha
o poskytovani podpory osobam ochotnym zfizovat pravo stavby za icelem napliiovani vetrejné
prospésnych cilli. Lze téz mit za to, Ze schopnost prava stavby stat se pouzivanym institutem
v praxi provéri téz vile osob davat prednost pravu stavby oproti jinym, predevSim
zavazkovepravnim institutiim soukromého prava, které zakladaji pravo postavit stavbu na cizim
pozemku. Je vSak nutno pfipomenout, ze pravo stavby na rozdil o téchto institutl (napi. pacht,
vyprosa ¢i ndjem) zaklada siln€jsi postaveni a pravni ochranu stavebnika. Platna pravni Giprava
prava stavby shodné v porovnani s uvedenymi obliga¢nimi instituty stanovi mén¢ rozsahlé
moznosti vlastnika pozemku zruSit prava a povinnosti z prava stavby. Bude tedy vzdy zalezet
na imyslu a Givaze osob v konkrétnim ptipadé, aby zvolily feseni, které bude nejlépe vyhovovat
zamyslené tpravé jejich prav a povinnosti. Vyse uvedena pluralita cest, jak se dobrat urcitého

vysledku, je ostatné vlastni i soukromému Zivotu.
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Seznam pouzitych zkratek

ABGB

BauRG

BGB

BGH

ErbbRG

KatV

KatZ

Listina

Navod pro spravu KN

ob¢. zak.
obcéansky zakonik
OLG

OGH

0.8.F.

0Z 1950

Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten
deutschen Erblidnder der Oesterreichischen Monarchie Nr.

946/1811 (Rakousky obecny obcansky zakonik)

Gesetz Nr. 86/1912 vom 26. April 1912, betreffend das Baurecht

(Baurechtsgesetz, rakousky zakon o pravu stavby)

Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 (Némecky

obcansky zakonik)
Der Bundesgerichtshof (Spolkovy soudni dviir, Némecko)

Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz) vom 15. Januar

1919 (némecky zékon o pravu stavby)

v

Vyhlaska €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhlaska)

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

Usneseni predsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb.,
o vyhlaSeni Listiny zakladnich prav asvobod jako soucasti

tistavniho poradku Ceské republiky

Néavod pro spravu katastru nemovitosti: Ve znéni dodatku ¢. 1 ze
dne 27. &ervence 2017. Cesky ufad zeméméificky a katastralni,

2017, &j. CUZK-08960/2017-22.

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik

Zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
Oberlandesgericht (Vrchni zemsky soud, Némecko)
Oberster Gerichtshof (Nejvyssi soudni dvir, Rakousko)
Zékon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad

Zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zédkonik
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0Z 1964

0.Z.0.

PozKom

StavZ

7GB

ZoPS 1912

ZoPS 1947

Zéakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

Obecny obc&ansky zakonik jako Ceskoslovensky obecny zakonik

obCansky
Zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich

Zékon ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim fadu

(stavebni zdkon)

Gesetz vom 10. Dezember 1907, Schweizerisches

Zivilgesetzbuch (Svycarsky obcansky zakonik)
Zéakon ¢. 86/1912 t.z., o stavebnim pravu

Zakon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby

113



Seznam pouzitych zdroji

1. Seznam pouZzité monografické, komentarové a uc¢ebnicové literatury

ADAMOVA, Hana, BRIM, Lubo§, COUFALIK, Petr, DOBROVOLNA, Eva,
PEKAROVA, Anna. Pozemkové viastnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-
7598-690-0.

ADAMOVA, Karolina, LOJEK, Antonin, SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir. Velké
dejiny zemi Koruny ceské. Tematicka rada, Pravo. Praha: Paseka, 2017. ISBN 978-80-
7432-000-2.

ARNDTS, Karl Ludwig. Ucebni kniha pandekt. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010, 3 sv.
ISBN 978-80-7357-517-5.

BANYAIOVA, Alena. Zavazky v oblasti vystavby a nové civilni prdvo. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7552-057-9.

BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUBEK, Pavel, JANECEK, Bohumil,
NEDVIDEK, Lumir, SOUCEK, Petr. Katastralni zakon: komentar. 2. vydani. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2019. ISBN 978-80-7598-615-3.

BOHACEK, Miroslav. Ndstin predndsek o soukromém pravu vimském. I, Uvod - prava
vécnd. Praha: nakl. vlast, 1945.

BURDICK, William Livesey. The principles of roman law and their relation to modern
law. Clark, New Jersey: Lawbook Exchange, 2003. ISBN 1-58477-253-0.

COING, Helmut. Europdisches Privatrecht: Band I - Alteres Gemeines Recht (1500 bis-
1800). Miinchen: C.H. Beck, 1985. ISBN 978-3406303067.

DAJCZAK, Wojciech, GIARO, Tomasz, LONGCHAMPS DE BERIER,
Franciszek. Pravo rimské: zaklady soukromého prava. Olomouc: Iuridicum Olomoucense,
2013. ISBN 978-80-87382-41-7.

DNISTRAJANSKY]J, Stanislav. Zaklady moderniho prava soukromého. V Praze:
nakladem Ceské akademie véd a uméni, 1928.

DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti, ZUKLINOVA, Michaela, ed. Obcanské pravo hmomé.
Dil prvni: obecna cast. 2., aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2016. ISBN 978-80-7552-187-3.

DVORAK, Jan, SVES"I:KA, Jiti, et al. Obcanské pravo hmotné. Dil treti, Vécna prava.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2015. ISBN 978-80-7478-935-9.

DVORA'VK, Jan, MALY, Karel. 200 let VSeobecného obcanského zdkoniku. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011. ISBN 978-80-7357-753-7.

ELIAS, Karel. Obcansky zdkonik: velky akademicky komentdi : iiplny text zdkona
s komentarem, judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. Praha: Linde, 2008.
Zakony - komentate. ISBN 978-80-7201-687-7.

ELIAS, Karel, ZUKLINOVA, Michaela. Principy a vychodiska nového kodexu
soukromého prava. Praha: Linde, 2001. ISBN 80-7201-303-0.

114



FENYVES, Attila, KERSCHNER, Ferdinand, VONKILCH, Andreas. Groffkommentar
zum ABGB - Klang Kommentar: §§ 1451-1502 ABGB, Ersitzung, Verjihrung. 3. Edition.
Rakouska republika: Verlag Osterreich, 2012. ISBN 978-3-7046-7154-7.

FLODR, Miroslav. Brnénské méstské pravo: zakladatelské obdobi (- 1359). Brno: Matice
moravskd, 2001. ISBN 80-86488-00-4.

GAIER, Reinhard. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: Band §:
Sachenrecht. §§ 854-1296, WEG, ErbbauRG. 8. vydani. C.H.Beck (Verlag), 2020. ISBN
978-3-406-72608-8.

GRYGAR, Tomas, FRUMAROVA, Katefina, HORAK, Ondfej MASARIK,
Marek. Vyviastnéni a vyvlastiovaci  Fizeni. Praha: Wolters Kluwer, 2021. Pravni
monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7598-968-0.

HARTMANN, Antonin. Obecny knihovni zdkon ze dne 25. cervence 1871, ¢. 95 V. z., a jiné
predpisy knihovniho prdava a katastralni zakon. 2. dopl. vyd. Praha: Ceskoslovensky
Kompas, 1934.

HEYROVSKY, Leopold, SOMMER, Otakar, VAZNY, Jan. Déjiny a systém soukromého
prava rimského. Sedmé vydani. V Bratislavé: nékladem Pravnické fakulty University
Komenského v Bratislave, 1929.

HORAK, Ondiej. Absolutni majetkovd préva z historicko-srovndvaci perspektivy: vybrané
otdzky. 2. vydani. Praha: Leges, 2021. ISBN 978-80-7502-557-9.

HORAK, Ondtiej, RAZIM, Jakub. Déjiny kodifikace soukromého prava v ceskych zemich.
Praha: Leges, 2020. ISBN 978-80-7502-501-2.

KABELKOVA, Eva, FLORIANOVA, Alexandra, PRIVARA, Mojmir, RUZICKOVA,
Dana. Sousedska prdava. V Praze: C.H. Beck, 2017. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-661-
6

KASANDA, Vojtéch. Pravo ke stavbé dle zdkona ze 26.dubna 1912 ¢.86 R.Z. v poradku
systematickém. Praha: Nakladem vlastnim, 1914.

KINCL, Jaromir, SKREJPEK, Michal. Gaius: ucebnice prava ve ctyfech knihdach. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenck, 2007. ISBN 978-80-7380-054-3.

KINCL, Jaromir, SKREJPEK, Michal, URFUS, Valentin. Rimské pravo. Dot. 2. dopl.
a pfeprac. vyd. (C.H. Beck dot. 1. vyd.). Praha: C.H. Beck, 1995. Beckovy pravnické
ucebnice. ISBN 80-717-9031-1.

KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales. Novy obcansky zakonik: iiskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen¢k, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3.

KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015. ISBN 978-80-7400-564-0.
KRCMAR, Jan. Prdvo knihovni. Praha: Viehrd, 1920.

KRCMAR, Jan. Prdvo obcanské I. Vyklady vivodni a édst vieobecnd. Reprint vydani z roku
1946. Praha: Wolters Kluwer, 2014, ISBN 978-80-7478-408-8.

KRCMAR, Jan. Pravo obcanské II. Prava vécnd. Reprint vydani z roku 1946. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, ISBN 978-80-7478-409-5.

115



KRIVACKOVA, Jana, HAMULAKOVA, Klara, TINTERA, Tomas. K pojeti clovéka
a veci vnovéem soukromém pravu. V Praze: C.H. Beck, 2015. Beckova edice pravni
instituty. ISBN 978-80-7400-294-6.

KUKLIK, Jan, ADAMOVA, Karolina, BELOVSKY, Petr, et al. Déjiny ceskoslovenského
prava 1945-1989. Praha: Auditorium, 2011. ISBN 978-80-87284-17-9.

LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I : Obecnd cast § 303-654 : komentdr. 2. vyd.
Praha: Nakladatelstvi C.H. Beck, 2022. Velké komentare, 2 svazky. ISBN 978-80-7400-
852-8.

LUBY, Stefan, BLAHO, Peter, LAZAR, Jan, RYBARIK, Karol, VRZGULOVA,
Kveta. Vyber z diela a myslienok. Bratislava: lura Edition, 1998. ISBN 80-88715-31-8.

MACHACKOVA, Jana. Stavebni zdkon: komentdr. 3. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2018.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-558-9.

MALY, Karel. Déjiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. Vydani &tvrté,
(v nakladatelstvi Leges vydani prvni). Praha: Leges, 2010. ISBN 978-80-87212-39-4.

MALY, Karel, SOUKUP, Ladislav, SKREJPKOVA, Petra, SOUSA, Jifi. Prava méstska
Kralovstvi ceského: edice s komentdrem. Praha: Karolinum, 2013. ISBN 978-80-246-
2117-3.

MALY, Karel, SOUKUP, Ladislav. Vyvoj prava v Ceskoslovensku v letech 1945-1989:
sbornik prispévkii. Praha: Karolinum, 2004. ISBN 80-246-0863-4.

MAYR-HARTING, Robert. Soustava obcanského prava. Svazek I, Nauky obecné,; Prava
veécnd. Praha: Wolters Kluwer, 2019. ISBN 978-80-7598-561-3.

MELZER, Filip, TEGL, Petr. Obcansky zakonik - velky komentar. Svazek I1I. § 419-654.
Véci a pravni skutecnosti. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-7502-003-1.

PAVELEC, Jan. Zdpisy prav do katastru nemovitosti. Praha: Wolters Kluwer, 2021. Pravni
monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7598-983-3.

PAVELEC, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2022. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7598-028-1

PELIKAN, Martin. Zajisténi a utvrzeni dluhu v praxi. Praha: Wolters Kluwer, 2017. Pravo
prakticky. ISBN 978-80-7552-192-7.

PETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. V Praze: C.H. Beck, 2011.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 978-80-7400-332-5.

PETR, Pavel. Nové pravo k povrchu. V Praze: C.H. Beck, 2016. Beckova edice pravni
instituty. ISBN 978-80-7400-545-9.

PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir. Obcansky zakonik: komentar. 2.
vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7.

RAUSCHER, Rudolf. Piehled déjin soukromého prava ve stredni Evropé: ndstin
predndsek. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016. ISBN 978-80-7552-492-8.

REBRO, Karol, BLAHO, Peter. Rimske pravo. 4., preprac. a dopl. vyd. Bratislava: Tura
Edition, 2010. ISBN 978-80-8078-352-5.

116



ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k Ceskoslovenskému obecnému
zakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1
(S¢ 1 az 284). Praha: CODEX Bohemia, 1998. Komentafe velkych zakonu
ceskoslovenskych. ISBN 80-85963-61-2.

ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdri k ceskoslovenskému obecnému
zdakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2,
(S§ 285 az 530). Repr. ptuv. vyd. z r. 1935. Praha: Codex Bohemia, 1998. ISBN 80-85963-
64-7.

SEDLACEK, Jaromir. Viastnické pravo: komentdi k §§ 353-446 vseob. obc. zdk. se
ziretelem ku pravu na Slovensku a Podkarpatské Rusi platnému. V Praze: Pravnické
knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1935.

SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva, VITOUL, Vlastimil, STEPANOVA,
Silvie. Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie (Wolters Kluwer
CR). ISBN 978-80-7552-679-3.

SCHELLEOVA, Ilona, SCHELLE, Karel. Civilni kodexy 1811-1950-1964. Brno:
Dopln¢k, 1993. ISBN 80-85765-08-X.

SKREJPEK, Michal, BLAHO, Peter, VANKOVA, Jarmila, ZYTEK, Jakub. Digesta seu
pandactae = Digesta neboli pandekty. Tomus I, Fragmenta lecta = Vybrané casti. liber I-
XV. V Praze: Univerzita Karlova v Praze, nakladatelstvi Karolinum, 2015. ISBN 978-80-
246-3063-2.

SKREJPEK, Michal. Prameny #imského prava. Vyd. 2. Praha: LexisNexis, 2004. ISBN
80-86199-89-4.

SKREJPEK, Michal, BELOVSKY, Petr, SEIDL, Jan, FALADA, David. Rimské prdvo
v obcanském zakoniku: komentar a prameny. Vécna prdva. Praha: Auditorium, 2017.

ISBN 978-80-87284-65-0.

SOMMER, Otakar. Ucebnice soukromého prava rimského. Dil II. Pravo majetkové. 11.
nezménéné vydani. V Praze: Nakladem spolku ¢sl. pravnika "Vsehrd", 1946.

SPACIL, Jiti. Ochrana viastnictvi a drzby v obcéanském zdkoniku. 2., dopl. vyd. Praha:
C.H. Beck, 2005. Beckovy pfirucky pro pravni praxi. ISBN 80-7179-385-X.

SPACIL, Jifi. Vécnd prava: vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku.
V Praze: C.H. Beck, 2018. Academia iuris (C.H. Beck). ISBN 978-80-7400-711-8.

SPACIL, Jiti, HRABANEK, Dusan. Sousedska prava: podle nového obcanského
zdkoniku. Praha: Leges, 2015. Praktik (Leges). ISBN 978-80-7502-073-4.

SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474):
komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-803-
0.

STIEBER, Miloslav, HORAK, Ondtej. Déjiny soukromého prava v stiedni Evropé. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2016. ISBN 978-80-7552-492-8.

STLOUKALOVA, Kamila, ed.Soudobé reflexe rimského prava: Fimské pravo
v modernich kodifikacich. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Pravnickéd fakulta, 2015.
ISBN 978-80-87975-29-9.

117



SVEJKOVSKY, Jaroslav, KABELKOVA, Eva, VYCHOPEN, Martin. Vzory smluv, petitii
a zakladacich listin dle nového obcanského zdakoniku. 2., upravené a rozSitené vydani.
V Praze: C.H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-648-7.

SVOBODA, Emil. Vybor praci z prava obcanského a z pravni filosofie: k Sedesatym
narozeninam prof. Dr. E. Svobody. Praha: Melantrich, 1939.

SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav. Realitni pravo: nemovitosti v realitni
praxi. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2020. Prakticka knihovna (C.H. Beck). ISBN 978-
80-7400-776-7.

SYKORA, Véclav, NOZICKA, Josef. Stavebni pravo podle zikona é. 86 3. zdk. z r. 1912
a stavebni zakony vyvlastitiovaci. Praha: Linhart, 1937.

STENGLOVA, Ivana. Smlouva o dilo. V Praze: C.H. Beck, 2018, Beckova edice pravni
instituty. ISBN 978-80-7400-717-0.

SUSTROVA, Daniela, BOROVICKA, Petr, HOLY, Jaroslav. Katastr nemovitosti. 2.
vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2017. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-774-5.

SUSTROVA, Daniela, HOLY, Jaroslav, RASKA, Martin. Katastrdlni vyhlaska: prakticky
komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2020. ISBN 978-80-7598-453-1.

SUSTROVA, Daniela, BOROVICV?IV(A, Petr, HOLY, Jaroslav. Katastrdlni zékon: prakticky
komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018. Prakticky komentaf. ISBN 978-80-7598-152-
3

SVESTKA, Jifi, DVOIV{VAK, Jan. Obcanské pravo hmotné. 1. 5., jubilejni aktualiz. vyd.
Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2009. ISBN 978-80-7357-468-0.

SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Jan. Obcansky zdkonik - Komentdr - Svazek III
(absolutni majetkova prava). 1.vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014. ISBN 978-80-7478-
546-7.

SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, TICHY, Luboi. DISKUSNI FORUM
O REKODIFIKACI OBCANSKEHO PRAVA. Shornik  stati  z diskusnich  for
o rekodifikaci obcanského prava konanych 22. unora 2006 a 14. biezna 2008 na Pravnické
fakulte Univerzity Karlovy. Praha: ASPI-Wolters Kluwer, 2008. ISBN 978-80-904209-0-
8.

TILSCH, Emanuel. Obcanské pravo: cast vseobecnd. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2012. Klasicka pravnicka dila (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-897-8.

VOJACEK, Ladislav, TAUCHEN, Jaromir, SCHELLE, Karel, ed. Promeény soukromého
prava: sbornik prispévkii z konference ke 200. vyroci vydani ABGB. Brno: Masarykova
univerzita, 2011. ISBN 978-80-210-5613-8.

VOJACEK, Ladislav, SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir. Vyvoj soukromého prdva
na uzemi ceskych zemi. Brno: Masarykova univerzita, 2012. ISBN 978-80-210-6006-7.

VYMAZAL, Lukas. Zastavni pravo. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019. ISBN 978-
80-7598-516-3.

WEINHOLD, Daniel. Promliceni a prekluze v soukromém pravu. V Praze: C.H. Beck,
2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-576-3.

118



WINKLER, Karl, SCHLOGEL, lJiirgen. Erbbaurecht. 7. vydani. Miinchen: C.H.Beck,
2021. ISBN 978-3-406-76355-7.

ZUKLINOVA, Michaela. Pravni jedndni podle obcanského zdkoniku & 89/2012 Sb.:
komentar, srovnani se zahranicim a vybrana platna judikatura. 2. vyd. Praha: Linde Praha,
2013. ISBN 978-80-7201-918-2.

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

ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN 978-80-7400-
566-4.

Seznam pouzité casopisecké literatury

ACHOUR, Gabriel, PELIKAN, Martin. Pravo stavby podle nového obcanského
zakoniku. Bulletin advokacie. 2014, ro¢. 19, ¢. 12, 37 -43. ISSN 1210-6348.

BACHURA, Pavel. Pravo stavby a jeho vyuZitelnost v praxi. A4d Notam. 2017, ro¢. 23, €.
4,22. ISSN 1211-0558.

BARESOVA, Eva. Vymaz prav zXkatastru nemovitosti. Zpravodaj jednoty ceskych
pravniki. 2019, roc. 29, €. 2, 16-22. ISSN 2464-5982.

BITTNER, Ludwig. Rakousky zékon o pravu stavby. Ad Notam. C.H.Beck. 1997, ro¢. 3,
¢. 4, 80-85. ISSN 1211-0558

BLAZKE, Jaromir. O zasadach nového ob&anského prava. Pravnik. 1951, ro¢. 90, ¢. 1, 11-
18. ISSN 0231-6625.

DOBROVOLNA, Eva. Pravni tituly umisténi stavby na cizim pozemku. Soudni
inZenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM s.r.o., 2018, roc.29, ¢. 1, s.14-18.
ISSN 1211-443X.

DORICAK, Lukas. Nabyvani vlastnického prava k nedobrovolné pozbyté véci podle §
1110-1111 OZ. Casopis pro pravni védu a praxi. 2020, ro€. 28, €. 3,401 -414. ISSN 1210-
9126.

DRACHOVSKY, Ondfej, ELISCHER, David. Reverzni dolozka ajeji vyuZitelnost
v Ceské notaiské praxi. Ad Notam. 2020, ro€. 26, €. 2, 12-18. ISSN 1211-0558.

ELIAS, Josef. Nékteré problémy nového prava stavby. Prdvny Obzor. 1948, roé. 31, &. 1,
31-37. ISSN 0032-6984

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

ELIAS, Karel. Problematicki ustanoveni nového ob&anského zakoniku a jejich
vyklad. Bulletin advokacie. 2013, ro¢. 18, €. 11, 27-32. ISSN 1210-6348.

ELIAS, Karel. Vé&c jako pojem soukromého prava. Prdvni rozhledy. 2007, ro., 15, &. 4,
119-126. ISSN 1210-6410.

GRYGAR, Tomas. Expropriace a prava tretich osob. Jurisprudence. 2020, roc. 29, ¢. 2,
26-39. ISSN 1802-3843.

119



HULES, Jan. K prvnimu vyroéi G¢innosti nového ob&anského zakoniku. Prdvni rozhledy.
2015, ro€. 23, ¢. 6, 210-214. ISSN 1210-6410.

CHALUPOVA, Tereza. 0aO: Vylu¢uje specidlni Gprava u prava stavby moznost ziidit
zékaz zatizeni nebo zcizeni? Rekodifikace a praxe. 2014, ro€. 2, €. 10, 28-29. ISSN 1805-
6822.

JUSZTINGER, Janos. Economic Significance of the Ancient Roman Superficies. Journal
on European History of Law. 2017, roc. 8, €. 1, 98-102. ISSN 0079-4929.

KASANDA, Vojtéch. Pravo ke stavbé. Pravnik, 1913, ro€. 52, s. 44-55. ISSN 0231-6625.

KLAPAC, Jozef. Niektoré uvahy de lege ferenda o budiicej uprave Obgianskeho zdkonnika
(osobitna cast). Pravny obzor. 1975, ro€. 58, €. 7, 624-644. ISSN 0032-6984.

KNAPP, Viktor. Posledni d¢jstvi ndrodniho majetku. Pravnik. 1993, ro€. 132, €. 6, 453-
462. ISSN 0231-6625.

KRALIK, Michal. Pfedkupni pravo podle pfechodnych ustanoveni ob&anského zakoniku
z pohledu aktualni judikatury Nejvys$iho soudu Ceské republiky. Soukromé pravo.
2021, ro€. 9, ¢. 2, 18-25. ISSN 2533-4239.

KRALIK, Michal, DOBROVOLNA, Eva. K povaze zakonného piedkupniho prava podle
§ 3056 o. z. ak narokim piedkupnika pii uzavieni kupni smlouvy a jejim ndsledném
zruSeni. Bulletin advokacie. 2021, ro¢. 26, ¢. 12, 45-52. ISSN 1210-6348.

LUBY, Stefan. Pravo stavby. Pravny obzor. 1947, ro€. 30, €. 9, 266-272. ISSN 0032-6984.

LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov v prave rozliénych spoloéenskych forméacii. Prdvny
obzor. 1964, roc. 47, ¢. 6, 321-337. ISSN 0032-6984.

MALY, Karel, MIKES, Jifi. Pravo stavby. 4d Notam. C.H.Beck, 1998, ro¢. 4, &. 6, 125-
126. ISSN 1211-0558

NOVOHRADSKY, Vojtéch. Opustenie zasady ,superficies solo cedit® a jeho
dosledky. Pravny obzor. 1951, ro€. 34, €. 4, 346-351. ISSN 0032-6984.

NOVOTNY, Martin. Limity aplikace § 577 ob&anského zékoniku na piikladu zakazané
konkurenéni dolozky. Obchodni pravo. 2021, roc. 30, €. 9, 29-36. ISSN 1210-8278.

PAVLIK, Miroslav. Inzenyrské sité a liniové stavby. Soukromé prdvo. Praha: Wolters
Kluwer, 2017, ro€. 5., ¢. 1, s. 2-9. ISSN 2533-4239.

PEKAROVA, Anna. Prosazeni superficialni zasady u staveb ziizenych pred 1.1.2014 ve
spoluvlastnictvi. Soukromé pravo. Praha: Wolters Kluwer, 2018, roc. ro€. 6, ¢. 11, 25-28.
ISSN 2533-4239.

PETR, Pavel. Pravo stavby. Pravnik. 2014, ro¢. 153, ¢. 10, 891-898. ISSN 0231-625.

PLANK, Karol. Nové tprava disponovania s pozemkami a osobné uzivanie pozemkov
podla obcianskeho zdkonnika. Pravny obzor. 1964, ro€. 47, ¢. 5, 273-289. ISSN 0032-
6984.

STOOP, Ben. Roman Law Antecedents of the Horizontal Division of Ownership.
Fundamina: A Journal of Legal History. 1999, ro€. 5, s. 107-122. ISSN 1021-545X.

SVOBODA, Emil. Nové pravo k povrchu. Prdavnik. 1913, ro¢. 52, 113-131. ISSN 0231-
6625.

120



SZOSTOK, David. Poruseni zdkazu postoupeni pohledavky. Soukromé pravo. 2017, roc.
5, €. 6, 13-17. ISSN 2533-4239.

SEJDL, Jan. Rozdéleni sluzebnosti dle prava fimského. Pravnéhistorické studie.
Karolinum, 2013, ro¢. 43, ¢. 1, 5-24. ISSN 0079-4929.

SPOKOVA, Eligka. Pravo stavby. Ad Notam. 2001, ro¢. 7, &. 2, 38-39. ISSN 1211-0558.

TEGL, Petr. Aktudlni vykladové problémy tUpravy nemovitych véci. Prdavni rddce.
2015, ro¢. 23, ¢. 2, 32-37. ISSN 1210-4817.

TEGL, Petr. Okolizi limitovanych vécnych prav azpﬁsobech jejiho feseni (pokus
o uvedeni do problematiky). Prdvni rozhledy. 2016, ro¢. 24, ¢. 20, 687-697. ISSN 1210-
6410.

TEGL, Petr, MELZER, Filip. K judikatufe NS o vymazu promléenych limitovanych
vécnych prav z katastru. Bulletin advokacie. 2020, ro¢. 25, €. 6, 67-70. ISSN 1210-6348.

TEGL, Petr, MELZER, Filip. K rozhodnuti NS ohledné diisledkti absence vlastnického
prava pfevodce na smlouvu o pfevodu vlastnického prava k nemovité véci evidované
v katastru nemovitosti. Bulletin advokacie. 2022, ro¢. 27, ¢. 1-2, 74-78. ISSN 1210-6348.

TEGL, Petr, MELZER, Filip. Metro jako véc v pravnim smyslu. Bulletin advokacie.
2019, roc. 24, ¢. 7-8, 19-29. ISSN 1210-6348.

TEGL, Petr, MELZER, Filip. Problematické rozhodnuti Ustavniho soudu k pravni povaze
chodniku. Bulletin advokacie. 2020, ro€. 25, ¢. 11, 67-70. ISSN 1210-6348.

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

THONDEL, Alexander 0a0: Jak se lisi sluZebnosti aredlnd bfemena? Rekodifikace
a praxe. 2015, roC. 3, €. 3, 23-25. ISSN 1805-6822.

THONDEL, Alexander. Sluzebnosti: Vybrané aspekty starého pravniho institutu. Pravnik.
2014, ro€. 153, ¢. 10, 917-936. ISSN 0231-6625

VANECEK, Vaclav. Selske poddanstvi ve starém ceském pravu. (Nastin pravniho vyvoje
stol. 12.—16). Cesky lid. Etnologicky tstav Akademie véd Ceské republiky, 1948, ro€. 35,
¢. 7-8, 149-152.

ZIMA, Petr. Knckterym otazkdm prava stavby podle nového obcanského
zakoniku. Prdvni rozhledy. 2014, ro€. 22, €. 5, 177-183. ISSN 1210-6410.

Seznam pouzitych internetovych a jinych elektronickych zdroju

BEZOUSKA, Petr, HAVEL, Bohumil. Obcansky zdkonik: Srovndvaci komentar. Systém
ASPI. Wolters Kluwer. Dostupné v Systému ASPI. ISSN: 2336-517X.

HAU, Wolfgang, POSECK, Roman. Beck'scher Online-Kommentar Biirgerliches
Gesetzbuch [online]. 61. Edition. Miinchen: C.H.BECK, 2022 [cit. 2022-04-01]. Dostupné
z: https://beck-
online.beck.de/?vpath=bibdata%?2fkomm%?2{BeckOKBGB_ 61%2fcont%2f{BECKOKBG
B%2ehtm

121



OZDAN, Pavel, ZURKOVA, Tereza. Pravo stavby vs. liniové stavby. Pravni
prostor [online]. 19.07.2020 [cit. 2022-04-12]. Dostupné Z
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/pravo-stavby-vs-liniove-stavby.

ZUKLINOVA, Michaela. Zdanlivé pravni jednani. Prdvni prostor [online]. 15.07.2015
[cit.  2022-04-16]. Dostupné z:  https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-
pravo/zdanlive-pravni-jednani

Seznam pouZitych pravnich p¥edpisi Ceské republiky a jejich pravnich piedchidci

Narodni shromézdéni republiky Ceskoslovenské, Senat. 4. volebni obdobi. Snémovni tisk
¢. 425. Vladni navrh zakona, kterym se vydava obcansky zakonik. (Divodova zprava).
Praha:  Statni tiskarna, 1937 [online]. [cit. 2022-04-21]. Dostupné z:
https://digi.law.muni.cz/handle/digilaw/7035

Naftizeni ¢. 157/1950 Sb., kterym se provadéji n€ktera ustanoveni ob¢anského zakonika

Navod pro spravu katastru nemovitosti: Ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 27. Cervence 2017.
Praha: Cesky ufad zeméméfticky a katastralni, 2017, &.j. CUZK-08960/2017-22. Dostupné
také zZ: https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Navody-
CUZK/160303022.aspx

Usneseni predsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich
prav a svobod jako soucasti ustavniho poradku Ceské republiky

Ustavni zakon ¢. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

Vyhléaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
Zakon €. 946/1811 Sb.z.s., obecny obCansky zadkonik

Zakon €. 86/1912 t.z., o stavebnim pravu

Zakon ¢. 11/1918 Sb. z. a n., o zfizeni samostatného statu ceskoslovenského

W

Zakon ¢. 42/1947 Sb., o nékterych opatienich ve stavebnictvi souvisicich s dvouletym
hospodatskym planem

Zakon €. 88/1947 Sb., o pravu stavby

Zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik

Zékon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.

Zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakont (energeticky zakon)

Zakon ¢. 127/2005, o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich
zakon (zakon o elektronickych komunikacich)

Zékon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon)

Zakon €. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev

122



Zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

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

Seznam pouzitych zahrani¢nich pravnich predpisi

Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten deutschen Erblidnder der
Oesterreichischen Monarchie Nr. 946/1811 (ABGB, rakousky obecny obcansky zakonik
ze dne 01.06.1811)

Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 (BGB, némecky obcansky zakonik ze dne
18.08.1896)

Gesetz vom 10. Dezember 1907, Schweizerisches Zivilgesetzbuch (ZGB, Svycarsky
obcansky zékonik)

Gesetz Nr. 86/1912 vom 26. April 1912, betreffend das Baurecht (Baurechtsgesetz,
BauRG, rakousky zdkon o pravu stavby)

Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz) vom 15. Januar 1919 (ErbbRG,
némecky zakon o pravu stavby ze dne 15.1.1919).

Seznam pouzité judikatury Ustavniho soudu Ceské republiky

Usneseni Ustavniho soudu ze dne 11. 06. 2003, sp. zn. IIL. US 123/03
Usneseni Ustavniho soudu ze dne 12. 09. 2013, sp. zn. I. US 2513/13 — 1.
Usneseni Ustavniho soudu ze dne 26. 02. 2014, sp. zn. IV. US 3072/13 - 1
Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 02. 2016, sp. zn. I. US 1897/15 - 1
Usneseni Ustavniho soudu ze dne 01. 08. 2018, sp. zn. II. US 2384/18 - 1
Usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 09. 2021, sp. zn. IV. US 2323/21 — 1

Seznam pouZité judikatury Nejvyssiho soudu Ceské republiky a jeho piedchiidci
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 30. 03. 1920, sp. zn. Rv I
44/20 (Vazny 475)

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 31. 10. 1923, sp. zn. Rv II
335/23 (Véazny 3110)

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 15. 1. 1924, sp. zn. Rv
1 1408/23 (Véazny 3391)

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 19. 3. 1924, sp. zn. Rv
11734/23 (Véazny 3632)

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 31. 03. 1928, sp. zn. Rv II
205/28 (Vazny 7939)

123



Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 14. 2. 1930, sp. zn. Rv
1960/29 (Vazny 9649)

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 27. 11. 1931, sp. zn. Rv
1 1750/30 (Vazny 11200)

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 9. 1953, sp. zn. Cz 236/53

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSSR ze dne 17. 9. 1969, sp. zn. 8 Cz 17/69, uvefejnéné
pod €. 22 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, ro¢. 1970

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 01. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. 07. 1998, sp. zn. 1 Odon 111/97
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 09. 1998, sp. zn. 33 Cdo 111/98

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96, uvetejnény pod €.
26 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, ro€. 2001

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1265/98, uvetejnény pod
¢. 19 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, ro¢. 2002

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 01. 2001, sp. zn. 25 Cdo 565/99
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 01. 2001, sp. zn. 22 Cdo 352/99
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2002, sp. zn. 22 Cdo 283/2000
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 08. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 08. 2003, sp. zn. 22 Cdo 469/2003
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 02. 2004, sp. zn. 28 Cdo 672/2003
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 05. 2004, sp. zn. 22 Cdo 629/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 08. 2004, sp. zn. 32 Odo 62/2004
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 09. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2344/2004
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 01. 2005, sp. zn. 22 Cdo 165/2004
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 06. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004, uvetejnény
pod €. 46 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek NejvysSiho soudu, ro¢. 2007

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2006, sp. zn. 22 Cdo 3214/2006
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 03. 2007, sp. zn. 22 Cdo 746/2007

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 07. 06. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2231/2006
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 06. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 10. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2712/2006

124



Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 07. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5175/2007
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 02. 03. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2028/2008
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 06. 06. 2013, sp. zn. 26 Cdo 156/2013
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 06. 2013, sp. zn. 22 Cdo 3208/2011
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 1610/2013
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 04. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1848/2013
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 06. 2014, sp. zn. 22 Cdo 3732/2013
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 05. 08. 2014, sp. zn. 28 Cdo 2590/2014
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4253/2014
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 03. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 04. 2016, sp. zn. 22 Cdo 4933/2015
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 08. 2016, sp. zn. 22 Cdo 3561/2014
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 01. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3652/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 02. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3947/2016

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 04. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4572/2015, uveiejnény
pod €. 103 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, ro¢. 2018

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 04. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4705/2016
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 09. 2017, sp. zn. 22 Cdo 5330/2015
Usneseni NejvySsiho soudu ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3894/2017
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 08. 03. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2247/2017
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 05. 2018, sp. zn. 22 Cdo 1577/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 05. 2018, sp. zn. 22 Cdo 1646/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 07. 2018, sp. zn. 28 Cdo 816/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 09. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2406/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 10. 2018, sp. zn. 32 Cdo 939/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 10. 2018, sp. zn. 28 Cdo 1866/2018
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3786/2018
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 03. 2019, sp. zn. 22 Cdo 207/2019
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 04. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1315/2019.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 06. 2019, sp. zn. 22 Cdo 789/2019.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 07. 2019, sp. zn. 6 Tdo 794/2019
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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 09. 2019, sp. zn. 22 Cdo 217/2019
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 09. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4096/2017
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 03. 2020, sp. zn. 22 Cdo 473/2020.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 03. 2020, sp. zn. 21 Cdo 2862/2019, uvetejnény
pod €. 3 ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, ro¢. 2021

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 04. 2020, sp. zn. 33 Cdo 2158/2019
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 05. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1062/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 08. 2020, sp. zn. 22 Cdo 947/2020

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1503/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1238/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1952/2019
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 07. 01. 2021, sp. zn. 24 Cdo 2841/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 09. 02. 2021, sp. zn. 28 Cdo 3868/2020
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 03. 2021, sp. zn. 22 Cdo 3747/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 03.2021, sp. zn. 28 Cdo 390/2021

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 06. 2021, sp. zn. 24 Cdo 3774/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 07. 2021, sp. zn. 22 Cdo 805/2021

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 08. 2021, sp. zn. 23 Cdo 3320/2020
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 08. 09. 2021, sp. zn. 28 Cdo 2304/2021
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2021, sp. zn. 22 Cdo 1705/2021

Seznam pouZité judikatury Nejvyssiho spravniho soudu Ceské republiky

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 09. 2009, ¢.j. 5 As 62/2008-59
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 04. 05. 2016, ¢.j. 4 As 78/2016-26
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 19. 12. 2018, ¢.j. 9 As 349/2018-73
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 06. 2021, ¢.j. 2 Afs 228/2020-25

Seznam pouZité judikatury ostatnich soudi Ceské republiky

Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 01. 1994, sp. zn. 3 Cdo 375/93
Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kréalové ze dne 23. 03. 2017, sp. zn. 16 C 105/2016

Rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobocka Olomouc ze dne 20. 05. 2020, ¢.j. 65 Af
11/2019-54
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Rozsudek M¢éstského soudu v Praze ze dne 12. 01. 2022, ¢.j. 11 Co 339/2021-243.

Rozsudek Okresniho soudu v Bruntale - pobocka Krnov ze dne 15. 02. 2021, ¢.j. 9 C
46/2019-119

Seznam pouzité judikatury zahrani¢nich soudi

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve Vidni ze dne 15. 04. 1868, cCis. 2235 GI. Ung. 3034

Rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora (BGH, Mnichov) ze dne 11. 12. 1981,
sp. zn. V ZR 222/80

Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 19. 12. 1995, sp. zn. 5
Ob 145/95

Rozhodnuti Vrchniho zemského soudu v Zweibriickenu pro ¢ast Bavorsko-Falcko (OLG
Zweibriicken) ze dne 28. 05. 1996, sp. zn. 3 W 52/96

Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 27 .08. 1996, sp. zn. 5
Ob 135/95

Rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 18. 06. 1997, sp. zn. 3
Ob 2032/96m

Rozsudek Vrchniho zemského soudu v Brandenburgu (OLG Brandenburg) ze dne 09. 07.
2015, sp.zn. 5U 112/14
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Institut prava stavby v kontextu rekodifikace soukromého prava v Ceské

republice

Abstrakt

Diplomova prace se vénuje vSestranné analyze pravni upravy prava stavby jakozto
pravniho institutu, ktery byl do pravniho fadu Ceské republiky znovu vyslovné zaveden od 1.
1. 2014 s uc¢innosti zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, a to v€etné zasazeni prava stavby
do kontextu s jeho historickymi vychodisky ¢i komparace s platnymi pravnimi Gpravami cizich
statd, které predstavuji inspiraéni zdroje pro pravni tpravu v Ceské republice. Pravo stavby
umoznuje stavebnikovi zejména vystavéni stavby na pozemku, ktery neni v jeho vlastnictvi,
resp. stavbu na takovém pozemku mit. Tento pravni institut predstavuje zvlastni piipad
docasného prolomeni zasady superficies solo cedit. Stavba, ktera se po dobu trvani prava stavby
stdva soucasti prava stavby, nepfirista podle obecnych zakonnych pravidel k pozemku, na

némz je vystavéna.

V uvodni ¢asti se diplomova prace zamétuje na vyklad historického vyvoje prava stavby
od jeho pocatkll, jez se objevovaly v fimském pravu. Poté nésleduje pohled na upravu prav
a povinnosti k pidé podle feudalniho vrchnostenského prava a analyza zpusobli uZivani
a pozivani pozemkl v obdobi 18. a 19. stoleti. Dalsi kapitoly jsou vénovany pozitivné-
pravnimu vymezeni prava stavby podle zvlastnich pravnich ptedpisi z let 1912, 1947 a podle

obcanského zakoniku ¢. 141/1950 Sb.

Klicova ¢ast prace je v€novana pravni analyze institutu prava stavby podle platné pravni
upravy zédkonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. Tato ¢ast se zabyva vymezenim prava
stavby jakoZzto zvlaStniho vécného prava k véci cizi, smyslem a ticelem prava stavby i ucelenym
pohledem na subjekty prava stavby. Nasleduje detailni analyza dalSich zdkladnich znakt prava
stavby. Jde pfedevSim o vymezeni vyrazu ,stavba vyhovujici prdvu stavby*
a o soukromopravni vymezeni pozemku. Podstatnou ¢ast diplomové prace poté tvori rozbor

vzajemnych prav a povinnosti subjektli prava stavby.

Dale se diplomova prace zabyva ziizovacimi tituly prava stavby, mezi néZ patfi
smlouva, vydrzeni a rozhodnuti organu vetejné moci, otazkou klicovych prvka ovliviujicich

trvani prava stavby a vykladem dovolenych pravnich dispozic s pravem stavby.
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Posledni cast diplomové prace je vénovana komplexni pravni analyze zaniku prava
stavby a s tim souvisejicich pravnich nasledkti. Nechybi proto rozbor otiazek vzijemného

vyporadani subjektl po zaniku prava stavby.
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The Institute of the Right to Build in the Context of the Recodification of
Private Law in the Czech Republic

Abstract

This master thesis is devoted to a comprehensive analysis of the legal regulation of the
right to build as alegal institute reintroduced into the legal system of the Czech Republic
on 1 January 2014 with the entry into force of the Act No. 89/2012 Coll., the Czech Civil Code,
including the placing of the right to build in the context of its historical background or its
comparison with the corresponding applicable legal regulations of foreign countries, which
represent sources of inspiration for the legal regulation in the Czech Republic. The right to build
allows, in particular, the construction of a building by the builder on land that is not owned by
him, or, in general, allows the builder to have a building on such land. This legal institute
represents a special temporary exception of application of the legal principle of superficies solo
cedit. The building, which becomes part of the right to build for the duration of the right itself,

does not, according to the general rules of law, accrue to the land on which it has been built.

In the introductory part, the thesis focuses on a description of the historical legal
development of the right to build from its Roman law origins. This is followed by the analysis
of rights and obligations to a land under the feudal superiority laws and by the analysis of
modalities of use and enjoyment of land in the 18th and 19th centuries. Further chapters are
devoted to the positive legal definition of the right to build under special legislation dated 1912,
1947, as well as the Act No. 141/1950 Coll., the Civil Code.

The key part of the thesis deals with the general legal analysis of the institute of the right
to build according to the valid and effective legal regulation of the Act No. 89/2012 Coll., the
Czech Civil Code. This part contains the definition of the right to build as a special property
right to a foreign thing, the meaning and purpose of the right to build and a comprehensive view
of the subjects of the right to build. A detailed analysis of the other basic elements of the right
to build follows further. This includes an interpretation of the legal term “building complying
with the right to build” and, similarly, the private law definition of a land. An essential part of
the thesis is formed by the analysis of the mutual rights and obligations of the subjects to the
right to build.
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Furthermore, the thesis deals with the titles of creation of the right to build, which include
a contract, acquisitive prescription and a decision of a public authority, also with the analysis
of key elements affecting the duration of the right to build and with the interpretation of
permitted legal dispositions with the right to build.

The last part of the thesis is devoted to a comprehensive legal analysis of the termination
of the right to build and the related consequences. Therefore, an analysis of the mutual

settlement of the subjects after the termination of the right to build is also contained herein.
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Right to build, real estate, Cadastral register, owner of the land, builder, land, building,
right in rem, right in a foreign thing, surface, superficies solo cedit, part of a real estate,

Civil Code, agreement, acquisitive prescription, temporariness.
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