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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K nékterym aspektum prava stavby

Prestoze institut prava stavby neni v ¢eské pravni upravé tplnou novinkou, stoji za to se jeho
problematikou i v soucasné dobé zabyvat. V naSem ¢lanku se tak strucné vracime k soucasné
zakonné Uprave prava stavby a zejména se zamérujeme na problematické otazky, které mohou

v praxi pri vyuziti prava stavby nastat, ale jejichz reseni Casto explicitné ze zdkona nevyplyva ¢i neni
mozné jej ze zakona bez dalsiho vycist.

Pravo stavby v soucasné ceské pravni uprave

Pravo stavby je upraveno v § 1240 az 1256 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,obcansky zédkonik”) a rozumi se jim pravo stavebnika mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku patriciho jinému vlastniku stavbu, pritom nezélezi na tom, zda se jedna
o stavbu jiz zrizenou ¢i dosud nezrizenou.[1] Pravo stavby je nemovitou véci a stavba vyhovujici
pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech.[2] Jde o prolomeni
superficidlni zasady, tedy Ze stavby, nestanovi-li zakon jinak, jsou obecné soucasti pozemku.[3]

Stavba v obcanskopravnim smyslu

Co je to ale stavba v obCanskopravnim smyslu? Obcansky zakonik nam zadnou definici nenabizi.
Judikatura dovodila, Ze ,v pripadé, Ze obcanskopravni predpisy operuji s pojmem "stavba", nelze jeho
obsah vyklddat jen v intencich stavebnich predpist. ...pro tcely obéanského prdva je pojem "stavba"
nutno interpretovat staticky, jako véc v pravnim smyslu.“[4] A taktéz, ze ,stavbou ve smyslu
obcanskoprdvnim nemuze byt stavebni ¢innosti vytvorend stavba ¢i konstrukce, u niz nelze urcit
jasnou hranici, kde konc¢i pozemek a kde zacind samotna stavba“[5] Stavbu v ob¢anskopravnim
smyslu tak 1ze vymezit jako ,hmotny vysledek stavebni cinnosti ¢clovéka, majici materidlni podstatu,
oddelitelny od okoli, majici samostatny hospoddrsky ucel a vyznacujici se kompaktnosti
materidlu.“[6]

Zrizeni prava stavby

Préavo stavby se nabyva smlouvou o zrizeni prava stavby, vydrzenim, anebo, stanovi-li tak zakon,
rozhodnutim organu verejné moci.[7] Pravo stavby lze zridit na omezenou dobu, a to nejvyse na 99
let, v pripadé vydrzeni nabyvé stavebnik pravo stavby na 40 let.[8] Zamérime-li se na zpusob ziizeni
prava stavby smlouvou o zrizeni prava stavby, méla by tato obsahovat alespon , (i) ujednadni o pravu
mit na pozemku vlastnika nebo pod jeho povrchem stavbu, a to jako oprdvneni s vécnymi ucinky, (ii)
oznaceni pozemku, ktery md byt zatizen prdvem stavby, (iii) uc¢el a minimdlni popis stavby a (iv)
dobu trvdni prdva stavby, rovnéz s vécnéprdvnimi ucinky.“[9] Jelikoz je pravo stavby nemovitou véci,
je obligatorni uzavreni této smlouvy v pisemné formé s podpisy smluvnich stran na téze listiné.[10]

Ke vzniku prava stavby na zakladé smlouvy o ziizeni prava stavby je vSak treba zdpisu prava stavby
do katastru nemovitosti vkladem.[11] Pravo stavby se eviduje na dvou listech vlastnictvi, a to jednak
jako nemovitost na listu vlastnickém stavebnika (opravnéného z prava stavby) a jednak jako omezeni
vlastnického prava k pozemku na listu vlastnickém vlastnika pozemku zatizeného pravem stavby.

Zda bylo préavo stavby zrizeno k jiz existujici stavbé lze seznat napr. v listu vlastnictvi stavebnika
z Casti B (nemovitosti), kde bude existujici stavba véetné jejiho popisu (napr. oznaceni Cislem
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popisnym) zapsana jako soucdast prava stavby.

V pripadé zrizeni prava stavby k dosud neexistujici stavbé je nezbytné po jeji realizaci, a pripadné
kolaudaci stavby, pravo stavby ,vyplnit” konkrétni stavbou, aby bylo ziejmé, ze tato stavba je
soucasti prava stavby a neni soucésti pozemku. Procesné se tak déje zménou jinych udaju[12] v
protokolu o zdznamech (protokol ,Z“), a to na zékladé ohldseni katastralnimu uradu dolozeného
dokladem o existenci a zpusobu vyuziti stavby a pripadné také geometrickym planem a dokladem o
pridéleni cisla popisného/evidenéniho (jsou-li dle povahy stavby treba).[13]

Pri zrizovani prava stavby je treba mit na mysli, Ze ne vSechny stavby ve smyslu stavebniho
zakona[14] jsou také stavbami v ob¢anskopravnim smyslu a ne vsechny stavby v obéanskopravnim
smyslu jsou evidovany v katastru nemovitosti. V katastru nemovitosti se eviduji zejména budovy[15],
nikoli v§ak stavby jako studny, altdny, rizné pristresky Ci tieba vétrné a fotovoltaické elektrarny.
[16] Stavby neevidované v katastru nemovitosti vSak mohou byt také soucasti prava stavby, pokud
splnuji definici stavby v ob¢anskopravnim smyslu. I tyto bézné neevidované stavby se tedy v pripadé,
Ze se stanou soucasti prava stavby, do katastru nemovitosti jako soucast prava stavby zapisi.

Po zaniku préava stavby se pravo stavby z katastru nemovitosti vymaze vkladem a soucasné se o
stavbé, ktera byla do té doby soucéasti prava stavby a ktera je soucCasné i stavbou evidovanou

v katastru nemovitosti, zapiSe, ze se stala soucasti pozemku.[17] Pri zaniku prava stavby se i stavby
neevidované v katastru nemovitosti stanou soucésti pozemku, avSak oproti stavham evidovanym
nebudou nadéle v katastru nemovitosti samostatné evidovany.

Kdy pravo stavby zridit nelze?

Pravo stavby je mozné zridit jen ke stavbé v obCanskopravnim smyslu a ke stavbé jako celku. Je
vylouceno zrizeni prava stavby k casti stavby nebo napriklad jednotlivym podlazim budovy.[18] Neni
tedy mozné zridit pravo stavby ani k (bytové) jednotce[19], kterda sama o sobé neni stavbou.[20]
Obcansky zakonik v § 1241 uvadi, Ze ,prdvo stavby nelze zridit k pozemku, na kterém vdzne prdvo
Zakon vsak jiz nestanovi, co se mysli pravem pric¢icim se tcelu stavby. Odborna literatura uvadi, ze
se muze jednat napr. o existenci sluzebnosti ¢i vécného bremene neslucitelnych s ucelem stavby, tj.
sluzebnost branici vlastnikovi pozemku na ném cokoliv stavét, nebo existenci ochranného pasma ci
stavebni uzaveéry. Tyto prekazky vSak musi dosahovat takové intenzity, ze se skuteéné budou pricit
ucelu stavby. Pokud tedy ochranné pasmo zasahuje jen na ¢ést pozemku, neni pravdépodobné duvod,
aby pravo stavby nemohlo byt zrizeno, pokud se ochranné pasmo nebude pricit icelu stavby a

z logiky véci stejné tak danda stavba nezasdhne do ochranného pasma.[21]

Préavo stavby neni dale mozné zridit pro stavby, co nejsou soucasti pozemku. Zde je re¢ hlavné o
liniovych stavbach (napr. vodovody, energeticka vedeni) a podzemnich stavbach se samostatnym
ucelovym urcenim (napr. vinné sklipky), tedy o tzv. samostatnych stavbach primo ze zakona.[22],
[23], [24] Byt je treba upozornit, ze nékteré odborné publikace naznacuji, ze by i u samostatnych
staveb ze zdkona snad mohlo byt zrizeni prava stavby mozné.[25], [26] Klonime se vSak spiSe

k nazoru, ze pravo stavby lze zridit jen ke stavbam, které by jinak byly soucCésti pozemku.

Pokud je pozemek dostatecné rozlehly, aby na ném mohlo existovat vice staveb vedle sebe, které si
svym tcelem neodporuji, mél muze byt v pripadé jednoho pozemku zfizeno vice prav stavby, a to i
pro ruzné stavebniky.[27] Pokud by se vSak mélo pravo stavby vztahovat jen k ¢asti pozemku, je
treba, aby neoddélitelnou soucasti smlouvy o ztizeni prava stavby byl geometricky plén, jelikoz

v takovém pripadé je treba predmét zapisu zobrazit do katastralni mapy.[28] Existence neopravnéné
stavby na dotCeném pozemku nepredstavuje prekazku, kterd by se pricila ucelu stavby a pravo
stavby by tak mélo byt mozné zridit i v takovém pripadé, byt z pohledu praktického si 1ze realizaci



stavby v ramci prava stavby tézko predstavit, pokud by nebyly predem podniknuty kroky
k odstranéni neopravnéné stavby.[29]

Pro ucely realizace stavby na vice pozemcich by pravo stavby mélo byt mozné zridit i k vice
pozemkum, kdy se nemusi jednat ani o pozemky sousedici.[30] Toto se zda proveditelné, pokud je
vlastnikem pozemku zatizenych pravem stavby jedna osoba, pripadné jsou tyto pozemky ve
spoluvlastnictvi osob.

V praxi by vSak mohlo predstavovat problém, pokud by pozemky, ke kterym by mélo byt zrizeno
pravo stavby, mély ruzné vlastniky. Pokud by totiz doslo k zaniku préava stavby vaci jednomu
vlastniku zatizeného pozemku, tak by Cast stavby nachézejici se na tomto pozemku méla prirast

k danému pozemku. Zbylé ¢asti stavby nachazejici se na pozemcich dosud stale zatiZzenych pravem
stavby by pak mély zlstat soucasti prava stavby. S ohledem na to, Ze pravo stavby je mozné zridit jen
ke stavbé jako celku, se zda zrizeni prava stavby v posledné jmenované situaci tézko proveditelné.

Ma stavebnik povinnost staveét?

Necinnost stavebnika mize mit mnoho negativnich dusledkd pro vlastnika pozemku. V prvé radé mu
nerealizovana stavba v budoucnu nepriroste k pozemku.[31] Vlastnik pozemku rovnéz nemuze
poskytnout pravo stavby nékomu jinému, ani nemuze pozemek uzivat napr. pro realizaci vlastni
stavby, pokud by se toto pricilo u¢elu ptivodné planované, byt zatim nerealizované, stavby. ,Smlouva
muze stavebniku ulozit, aby stavbu provedl do urcité doby.“[32] Je tedy vhodné, aby povinnost
realizovat stavbu do urcité doby byla sjednana ve smlouvé o zrizeni prava stavby mezi vlastnikem
pozemku a stavebnikem. Povinnost realizace stavby stavebnikem do urcité doby patri vSak mezi
fakultativni nalezitosti této smlouvy.[33]

Kdyz stavebnik postavi jinou nez dohodnutou stavbu

Doktrina se prili§ neshoduje na pravnich disledcich odchylného provedeni stavby stavebnikem. Na
jedné straneé je tu nazor, ze pokud stavba neodpovidd dohodnutému pravu stavby, priroste stavba

k pozemku a nestane se viibec souc¢ésti prava stavby.[34] Na druhé strané je tu pojeti posuzovat
dané odchyleni vzdy z hlediska jeho intenzity. Kdy se vSak jedna jiz o stavbu tak odliSnou, ze
nevyhovuje dohodnutému pravu stavby? Jde napriklad o situaci, kdy misto rodinného domu byla
postavena skladovaci hala ¢i dostacuje, ze stavebnik postavil misto dvou pater tri?[35] Vzhledem ke
strohé zakonné Uprave je opét vhodné doporucit vlastnikovi pozemku i stavebnikovi jako smluvnim
stranam vzdy presné vymezeni stavby, ktera ma byt v pravu stavby postavena, a sankci spojenych

s jejim vadnym provedenim.

Zavérem

Institut prava stavby je upraven v soucasné ceské pravni uprave relativné obecné, a nepokryva tak
podrobnéji velkou radu situaci, které mohou v praxi nastat. Je tedy pri zrizovani prava stavby vzdy
treba peclivé zvazit, pro jaky typ staveb je pouziti prava stavby vhodné a vynalozit zvySenou
pozornost pri tvorbé smlouvy o zfizeni prava stavby, pripadné se obratit pri jeji tvorbé na pravniky
znalé této problematiky.
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