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

Pravo stavby - 1ze zridit , podpravo stavby“?

Préavo stavby do ¢eského pravniho radu opétovné zavedl zakon ¢. 89/2012, obc¢ansky zakonik (déle
jen ,obcansky zdkonik”), ¢imz navézal na pritomnost tohoto institutu v ¢eskoslovenském pravnim
radu, ktera prakticky skoncila s uCinnosti zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku.

BRODEC & PARTNERS

ADVORATMI KANCELAR

V obcanském zakoniku je pravo stavby systematicky zarazeno mezi absolutni majetkova prava,
konkrétné se povazuje za vécné pravo k cizi véci (§ 1240 a nasl. ob¢anského zédkoniku).
ZjednodusSené receno, toto pravo opraviuje jeho vlastnika mit na povrchu nebo pod povrchem ciziho
pozemku stavbu, aniz by zalezelo, zda se jedna o stavbu jiZ zrizenou ¢i dosud nezrizenou. Tato pravni
konstrukce je pak zadsadni vyjimkou ze superficialni zasady, k niZ se obCansky zakonik taktéz
navratil.

Duvodova zpréva k ob¢anskému zékoniku uvadi, Ze inspira¢nimi zdroji se kromé historické tuzemské
upravy (zejména pak zékon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery davodové zprava oznacuje za velmi
zdarily) staly také nékteré zahrani¢ni pravni upravy. Duvodova zprava odkazuje zejména na
nizozemsky, Svycarsky, némecky a rakousky pravni rad, pricemz v prvnich trech zemich je pravo
stavby podobné jako nyni v Ceské republice upraveno v obtanském kodexu. V Rakousku pak je stale
ucinny zvlastni zakon ¢. 86/1912 1. z., o pravu stavby (Baurechtsgesetz - dale jen ,BauRG"), ktery se
mimo jiné také stal prvnim zakonem, ktery upravoval pravo stavby v ceskych zemich.

Soucasna rakouska uprava je v radé ohledi pomérné blizké té v obéanském zékoniku, a tudiz by se
dle naseho nazoru mohla stat jednim z aplikaCnich vzort pro Ceskou praxi, jak uvedeme nize v tomto
prispévku.

Tak napriklad ve smyslu ustanoveni § 1 odst. 1 BauRG je mozné pozemek zatizit vécnym,
zhodnotitelnym a déditelnym pravem, umistit na nebo pod zemni plochou pozemku stavbu (pravo
stavby). Stejné je koncipovano i ¢eské pravo stavby, které je vécnym pravem plné zhodnotitelnym i
prevoditelnym. Rakouské pravo stavby, podobné jako to stanovuje § 1240 odst. 2 obCanského
zékoniku, se muze vztahovat rovnéz na ¢éasti pozemku, které nejsou pro stavbu jako takovou
potrebné, ale jsou pro jeji uzivani vyhodou.[1]

Tuzemské a rakouské pojeti prava jsou si podobné i zakonem stanovenou casovou omezenosti jeho
trvani. ObcCansky zakonik omezuje trvani stavby na maximalné 99 let, zatimco BauRG na maximéalné
100 let. Rakouské préavo ale také ur¢uje minimalni dobu jeho trvani na 10 let, ¢imz zdaraznuje jeho
charakter dlouhodobosti. Vyjimku v ¢eském prostredi predstavuje vznik prava stavby vydrzenim, kde
je maximalni doba stanovena na 40 let.[2]
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Obé srovnavana prava dale neni mozné omezit rozvazovaci podminkou[3] a obé vznikaji okamzikem
zapisu do verejného rejstriku (resp. verejné knihy v Rakousku).[4] V Ceském prostredi se tento
konstitutivni zépis ale tyka pouze prava stavby vzniklého ze smlouvy, zatimco v pripadé vydrzeni
nebo rozhodnuti organu verejné moci je tento zapis deklaratorni.[5]
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podobnosti,[6] coz ale neni ucelem tohoto Clanku. Jak je vidét z vySe uvedené stru¢né komparace
ceské a rakouské upravy institutu prava stavby, do znacné miry se obé pojeti podobaji. Z toho
duvodu se domnivame, ze by se Ceska praxe, které prozatim schazi sjednocujici judikatura, mohla do
urcité miry inspirovat rakouskou rozhodovaci praxi.

Jako priklad rozhodnuti, jehoz zavéry by mohly byt pouzitelné i v ¢eském pravnim prostredi,
povazujeme rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora (OGH) ze dne 20. 9. 2005, €. j. 5 Ob
204/05v.

V rozhodnuti Nejvyssi soudni dvir posuzoval, jestli je na zakladé zadkona mozné vytvorit odvozeny
institut ,podpréava stavby” (v némciné , Unterbaurecht”), ktery pripousti némecka praxe, s niz byl v
rizeni konfrontovan. OGH dospél k zavéru, ze zakonodarce zamyslel, aby pravo stavby bylo mozné
zridit pouze k pozemku, a nikoli k ostatnim nemovitostem. Argumentace ucastnika dot¢eného rizeni
vychazela ze skutecnosti, Zze rakousky katastralni zakon (Allgemeines Grundbuchsgesetz - déle jen
,GBG") 0 zapsani ,podprava stavby” mlci, pricemz podobné se nezminuje ani o zapisu podnajmu,
ktery byl pripustén. K tomu OGH uvedl nasledujici: ,Z § 9 GBG nutné nevyplyva nepripustnost zapisu
podprava stavby do katastru. Pravo stavby je dle § 1 odst. 1 BauRG vécné pravo. Vécna prava mohou
byt dle § 9 GBG zapsana do katastru. Souhlasi rovnéz, ze zapis podnajemniho prava do katastru je
mozny, prestoze to neni v § 9 GBG explicitné uvedeno. Presto z tohoto srovnani neni mozné
odvozovat, ze muze byt ,podpravo stavby” zapsano do katastru, protoze je v zasadé otazkou, zda je
mozné zatizeni prava stavby dalSim pravem stavby. Neni sporné, ze je mozné zridit podnajemni
pravo, nebot § 1093 ABGB stanovi, Ze prava mohou byt pronajata. Naproti tomu neni zrizeni prava
stavby na pravu stavby v BauRG uvedeno. Paragraf 1 BauRG stanovi, ze pozemek muze byt zatizen
vécnym, zhodnotitelnym a déditelnym pravem mit nad nebo pod plochou pozemku stavbu (pravo
stavby). Déle stanovi § 5 odst. 1 BauRG, Ze pravo stavby vznika zapisem do verejné knihy coby
bremeno pozemku - a ne bremeno prava stavby, pro néjz je nutné vytvorit novou katastralni vlozku.
Z&kon o pravu stavby tudiz hovori rozhodné a vyhradné o zrizeni prava stavby na pozemku. Zatizeni
prava stavby dal$im pravem stavby tudiz neni mozné, v dusledku toho by ani nemohlo probéhnout
odpovidajici zapsani do katastru.“[7]

Domnivame se, ze podobny zavér lze ucinit i v pripadé ¢eské pravni upravy. Zakon ¢. 256/2013 Sh., o
katastru nemovitosti (dale jen ,katastralni zakon“), stejné jako jeho rakousky protéjsek sice
explicitné nezakazuje zapsat ,podpravo stavby“ a § 1252 odst. 1 ob¢anského zakoniku stanovi, ze
,pravo stavby lze preveést i zatizit”, nicméné na zakladeé jazykového vykladu jinych ustanoveni
obcanského zédkoniku a katastralniho zakona lze dospét k zavéru, ze zrizeni ,podpréava stavby” cesky
zakonodarce nezamyslel.

V prvni radé pro tento zavér svédci pomérné jednoznacna dikce § 1240 odst. 1 obcanského zakoniku,
jenz urcuje, ze ,pozemek muze byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu” (toto i ndsledujici zvyraznéni provedeno autory).

Déle tento zavér lze oprit o § 8 pism. g) katastralniho zdkona, kde je stanoveno, zZe v listindch pro
zapis prav do katastru musi byt nemovitosti oznaceny udaji katastru, priCemz pravo stavby
oznacenim pozemku, ke kterému je zrizeno.

Jako posledni pak uvadime § 12 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (tzv. katastralni
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vyhlaska). Toto ustanoveni obsahuje taxativni vycet ndlezitosti, jez se v katastru eviduji o pravu
stavby a pismeno d) vymluvné stanovuje, ze se eviduji také ,udaje o pozemku, ke kterému je pravo
stavby zrizeno”.

Kromé nastinéného gramatického vykladu se domnivame, ze pripusténim uziti ,podpréava stavby” v
Ceské praxi by dochazelo k obchazeni vule vlastnika zatizeného pozemku, ktery by nemohl ovlivnit,
kdo na jeho pozemku bude mit stavbu. Lze si nicméné de lege ferenda predstavit situaci, kdy by
zrizeni ,podprava stavby” bylo pripustné se souhlasem vlastnika zatizeného pozemku.

Takovou Upravu ale obcansky zédkonik neobsahuje, a proto se na zékladé vyse uvedeného
domnivame, Ze nyni Gi¢inné Ceské pravo nepripousti zrizeni prava stavby na jiném pravu stavby, ac
se dle obc¢anského zédkoniku jedna o nemovitou véc a néktera ustanoveni pravniho radu by mohla
nasvédcovat takové moznosti.
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[118§ 1 odst. 2 BauRG.

[2] § 3 odst. 1 BauRG a § 1244 obcCanského zadkoniku.

[3]1§ 4 odst. 1 BauRG a § 1246 obcanského zakoniku.

[4]1§ 5 odst. 1 BauRG a § 1243 odst. 2 obcanského zakoniku.

[5] SVESTKA J., DVORAK J., FIALA J. a kol. (2014). Obé&ansky zakonik. Komentat. Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer. Str. 690 - 691.
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[6] Napr. pravo stavby v obou upravach nelze zridit pouze k ¢asti stavby. Dale 1ze uvést, ze v obou
upravach ma stavebnik ve vztahu ke stavbé postaveni vlastnika a ve vztahu k zatizenému pozemku
postaveni pozivatele.
[7] Autorsky preklad.
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