27.9. 2012

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

Pravo stavby v novém obcanskem zakoniku

S ucinnosti nového obcCanského zakoniku (zak. 89/2012 Sh., dale ,NOZ“) k 1. lednu 2014 bude do
ceského pravniho radu po padesati letech opét zavedeno pravo stavby. Jedna se o vécné pravo k véci
cizi, které zatéZuje pozemek vécnym pravem stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem
pozemku stavbu.
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Pravo stavby je upraveno v casti treti NOZ (,Absolutni majetkova prava“) v §§ 1240 a nasl. Jak jiz
bylo receno, pravo stavby je zvlastnim vécnym pravem stavebnika mit na pozemku jiného vlastnika
stavbu - pri tom nezdlezi, zda se jedna o stavbu zrizenou ¢i dosud nezrizenou (srov. § 1240 odst. 1
NOZ). Samotné pravo stavby je nemovitou véci; stavba je soucCasti tohoto prava (dokud pravo stavby
trvd), ale rovnéz podléha ustanovenim o nemovitych vécech (srov. § 1242 NOZ). Pravé proto, ze je
stavba pouze soucasti prava stavby, nema pripadny zanik stavby na trvani tohoto prava vliv.

Préavo stavby lze nabyt

» smlouvou (pak toto pravo vznika zapisem do katastru nemovitosti);
e vydrzenim; nebo
e rozhodnutim organu verejné moci, stanovi-li tak zakon[1].

Préavo stavby lze zridit jen jako doCasné; limit ¢ini dle § 1244 odst. 1 NOZ 99 let (v pripadé nabyti
préava stavby stavebnikem vydrzenim pak 40 let, srov. § 1244 odst. 2 NOZ), maze vSak byt
prodlouzen (srov. §§ 1244 odst. 2 a 1245 NOZ).

Préavo stavby muze byt zfizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro stavbu
zapotrebi, ale slouZzi jejimu lepSimu uzivani (§ 1240 odst. 1 NOZ). Existuji vsak situace, kdy pravo
stavby zridit nelze - a sice mélo-li by se jednat o pravo stavby k pozemku, na kterém vazne pravo
pricici se ucelu stavby; pokud je pozemek zatizen zastavnim pravem, lze jej zatizit pravem stavby jen
se souhlasem zastavniho veritele (srov. § 1241 NOZ).

Préavo stavby nelze vazat na rozvazovaci podminku; je-li sjednana, pak se k ni neprihlizi.

Prévo stavby lze sjednat bezuplatné i za uplatu. Pokud se uplata sjedna v opétujicich se davkach jako
stavebni plat, pak zatézuje stavbu jako realné bremeno. VySe stavebniho platu nemuze byt vazana na
jiné nejisté budouci udalosti, nez jsou inflace a deflace (srov. § 1247 NOZ).

Pokud se tyce pravnich poméru z prava stavby, pak jsou klicovymi nasledujici momenty:

« ve vztahu ke stavbé ma stavebnik stejna prava, jako ma vlastnik; jde-li o jiné uzivani pozemku
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zatizeného pravem stavby, ma stavebnik stejna prava jako pozivatel (§ 1250 NOZ);
e ]ze sjednat
- povinnost stavebnika provést stavbu do urcité doby (§ 1251 odst. 1 NOZ),
- povinnost stavebnika stavbu pojistit (§ 1251 odst. 2 véta druha NOZ);

 stavebnik je povinen udrzovat stavbu v dobrém stavu, neni-li ujednano jinak (§ 1251 odst. 2
véta prvni NOZ);

» vlastnik pozemku a stavebnik maji vzdjemné predkupni pravo ke stavbé resp. k pozemku;
odchylné ujednani musi byt zapsano do katastru nemovitosti (§ 1254 NOZ);

e pravo stavby lze zatizit i prevést (§ 1252 odst. 1 NOZ);

e pravo stavby prechazi na dédice i na jiného vSeobecného pravniho néastupce (§ 1253 NOZ);

e pri zéniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zrizeno, da vlastnik stavebniho
pozemku stavebnikovi nahradu, ktera ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zdniku prava stavby;
strany se vSak mohou dohodnout jinak (§ 1255 NOZ);

» § 1256 stanovi, Ze zastavni a jind prava vaznouci na pravu stavby postihuji ndhradu - dochézi
tedy ke zméné zastavniho prava k nemovité véci na zastavni pravo k pohledavce.

V pripadé, Ze se stavebnik prava stavby zrekne, muze vlastnik zatizeného pozemku prevést na
zakladé listin, které prokazuji zreknuti se prava stavby stavebnikem, pravo stavby na dobu, ktera
jesté neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu (srov. § 1248 NOZ).

Ochrana principu viry v zapis do katastru nemovitosti je v souvislosti s pravem stavby promitnuta v
ust. § 1249 NOZ.

Znovuzavedeni prava stavby muze byt zajimavou alternativou vyuzitelnou v praxi napriklad ke
zrizovani staveb, které nemusi mit trvalou povahu, jako jsou sklady, nakupni centra apod.
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[1] Srov. § 1144 odst. 1 NOZ - rozhodnuti soudu o rozdéleni spolecné véci
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