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

Pravo stavby a jeho uplatneni v praxi

Institut prava stavby je upraven v ustanoveni § 1240 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zadkoniku, v platném znéni (déle jen ,obcansky zékonik“) a v ¢eském pravnim prostredi predstavuje
specifickou konstrukci, umoznujici opravnéné osobé (stavebnikovi) postavit a samostatné vlastnit
stavbu na cizim pozemku.

Institutem préva stavby se prolamuje zdkonna zadsada ,superficies solo cedit”, podle které je stavba
soucasti pozemku, ¢imz je dosazeno docasného oddéleni vlastnictvi stavby od vlastnictvi pozemku.
Pravo stavby totiz muze byt zrizeno jen docCasné, a to nejvysSe na dobu 99 let. Posledni den doby, na
kterou je pravo stavby zrizeno, pak musi byt patrny z verejného seznamu (napr. z katastru
nemovitosti). Pravo stavby je mozné zridit jak k existujici stavbé, tak i k takové, ktera jesté nevznikla,
pricemz samo o sobé je véci nemovitou se vSemi dusledky z toho plynoucimi.

Pravni poméry z prava stavby

Z hlediska vykonu prav a povinnosti mé stavebnik ve vztahu k samotné stavbé stejna prava jako
vlastnik. Ve vztahu k pozemku zatizenému pravem stavby se vsak jeho postaveni blizi spiSe pozivateli
- samozrejmé pokud neni mezi stranami sjednéno jinak. Stavebnikovi mize byt smluvné ulozena
napriklad povinnost postavit stavbu na pozemku do urcité doby, udrzovat ji v dobrém stavu nebo ji
pojistit. Vlastnik pozemku si také muze vyhradit pravo schvalovat urcité pravni ¢i faktické ukony
stavebnika ve vztahu k realizované stavbé a do jisté miry tim ovliviiovat jeho realiza¢ni postupy.
Zakon rovnéz mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem zakotvuje vzdjemné predkupni pravo -
stavebnik tak ma predkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku md naopak predkupni pravo k
pravu stavby. Tim je posilena pravni jistota obou stran, ze nedojde k nekontrolovanému prevodu
prava stavby i pozemku na treti osobu.

Vznik a zanik prava stavby

Pravo stavby muze vzniknout trojim zptisobem - smlouvou, vydrzenim nebo rozhodnutim organu
verejné moci. V pripadé vzniku prava stavby na zakladé smlouvy nebo rozhodnuti organu verejné
moci je nutné pravo stavby zapsat do verejného seznamu (zpravidla katastru nemovitosti), pricemz
takovyto zapis ma konstitutivni ucinky. Naopak, dojde-li k vydrzeni prava stavby, vznika v takovém
pripadé pravo stavby ze zdkona automaticky na dobu 40 let. Tato doba trvani pak muze byt soudem
eventualné prodlouzena nebo naopak zkracena, pokud pro to existuji spravedlivé duvody.

Ve smlouvé o zrizeni prava stavby by mélo byt vzdy obsazeno vyslovné ujednani o pravu stavebnika
mit na pozemku vlastnika nebo pod jeho povrchem stavbu (s vécnépravnimi ucinky), jakoz i oznaceni
pozemku, jenz ma byt pravem stavby zatizen, specifikace stavby a doba trvani prava stavby. Soucasti
smlouvy zpravidla bude i ujednani o vysi uplaty za zrizeni prava stavby, jakoz i konkrétni vyhrady
vlastnika pozemku vuci stavebnikovi nebo povinnosti stavebnika ve vztahu k udrzbé a provozu
stavby.
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Pravo stavby je mozné prevést i zatizit, obdobné jako jakoukoliv jinou nemovitou véc. Vlastnik
pozemku si nicméné muze smluvné vyhradit souhlas se zatiZenim prava stavby - takovou vyhradu je
vSak nutné zapsat do verejného seznamu. Zvlastni ochranu pravnich vztahu tykajicich se prava
stavby poskytuje zakonny zdkaz rozvazovaci podminky. Rozvazovaci podminkou nelze pravo stavby
omezit (napr. ujednanim, ze pravo stavby zanikne, pokud vlastnik prava stavby neziska v urcité lhuté
stavebni povoleni). Pokud by rozvazovaci podminka byla ve vztahu k pravu stavby ujednana, ze
zakona se k ni nebude prihlizet.

Ke zruseni prava stavby zatizeného vécnym pravem (napr. zastavnim pravem) pred uplynutim doby,
na kterou bylo zrizeno, je potreba souhlasu osoby opravnéné z predmétného vécného prava (napr.
zéstavniho véritele). Bez takového souhlasu nemuze prévo stavby zaniknout dfive nez vécné pravo,
které jej zatézuje - v opacném pripadé by totiz mohlo dojit ke zkraceni prav osoby opravnéné
z vécného prava. Pokud se stavebnik prava stavby ziekne, mize vlastnik pozemku prevést pravo
stavby na sebe nebo jinou osobu na zbyvajici dobu jeho trvani.

Vlastnik stavebniho pozemku mé podle zékona pri zédniku prava stavby uplynutim doby, na kterou
bylo zrizeno, také povinnost stavebnikovi poskytnout za stavbu odpovidajici ndhradu. Nahrada Cini
jednu polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby - za predpokladu, Ze si strany nesjednaji
jiny zpusob jejiho urceni. Stavebnik by tak nemél odejit ,s prazdnou” ani po zaniku prava stavby v
dusledku uplynuti doby, na kterou bylo zrizeno, jelikoz svym pri¢inénim vlastnikovi pozemku
zpravidla vyrazné pomize zvysit hodnotu stavebniho pozemku.

Pravo stavby v praxi

Uplatnéni prava stavby je v praxi pomérné Siroké, ackoliv v ¢eském pravnim prostredi neni tento
institut zatim vyuZzivan tak casto, jak by jeho potencidl umoznoval. V praxi se pouziva zejména u
developerskych a investi¢nich projektu. Pravo stavby totiZz umoziuje developerim stavét na cizim
pozemku, aniz by museli pozemek kupovat, coz snizuje vstupni kapitalové naroky na zahdajeni
projektu. Typicky se vyuziva napriklad pri vystavbé obchodnich center, primyslovych zén ¢i
logistickych areall, kde investor ziska pravo stavby na 50-99 let a po uplynuti této doby pripadne
stavba vlastnikovi pozemku (za pripadnou nahradu).

Uplatnéni v praxi nachazi pravo stavby i pri realizaci infrastrukturnich staveb (napr. parkovist,
sportovist ¢i komunikaci). Déje se tak primarné na pozemcich, které sice zustavaji ve vlastnictvi
statu, ale jsou doCasné poskytnuty soukromému investorovi k vystavbé a provozovani téchto staveb
Ci zarizeni. Predmétny model je ¢asto vyuzivan i v ramci tzv. PPP projektu, jejichz popularita
v poslednich letech rapidné stoupd, a u nichz je po uplynuti doby trvani prava stavby garantovan
jednoduchy navrat stavby do verejného majetku.

Zaver

Pravo stavby predstavuje flexibilni nastroj k vyuzivani nemovitosti bez potreby prevodu vlastnického
prava k pozemku. Prestoze se jedna o institut doCasné povahy, poskytuje vysokou miru pravni jistoty
jak stavebnikovi, tak i vlastnikovi pozemku. V praxi je pravo stavby vyuzitelné predevsim v
developerskych projektech, infrastrukturnich stavbach nebo pri spravé verejného majetku.

JUDr. Jindrich Vitek, Ph.D.,
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