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Institut prava stavby

® Mdm moZnost postavit stavbu na
cizim pozemku. Jak funguje institut
prdva stavby?

V nékterych p¥ipadech vlastnici své po-
zemky nehodlaji prodat, ackoli se nebrani
tomu, aby tfeti osoba jejich pozemky néja-
kym zptisobem uzivala, naptiklad tim, ze
na nich postavi stavbu. Typické je to ze-
jména u primyslovych staveb, jako jsou
obchodni domy, vyrobni nebo skladovaci
haly. Zfidit na cizim pozemku stavbu za
situace, kdy nen{ mozné nebo vyhodné
dotteny pozemek nabyt do vlastnictvi,
1ze na zdkladé vicero pravnich davodi: a)
na zakladé ndjmu nebo pachtu, nebo b) na
zakladé vyprosy nebo vypijcky, nebo c)
na zakladé prava stavby. Pfi¢emz plati, Ze
ujednani o najmu/pachtu, vypijcéce nebo
vyprose budou vzdy platit pouze mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem,
kdezto pravo stavby je nemovitou véci
a pravni poméry vze$lé z prava stavby
proto musi respektovat nikoli jen vlastnik
pozemku, ale jakékoli tfeti osoba.

Préavo stavby se zfizuje smlouvou mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem. Ob-
sahem prava stavby je pravo mit na po-
vrchu nebo pod povrchem pozemku stav-
bu. JelikoZ od roku 2014 se u nemovitych
véci uplatiiuje princip, Ze stavba je sou-
¢asti pozemku, pravo stavby je vyjimkou
z tohoto principu a vytrhuje a osamostat-
fiuje stavbu, ktera by jinak byla soucasti
pozemku.

Pravo stavby mé ze zdkona povahu
nemovité véci, stavebnik k pravu stavby
nabyva vlastnické pravo a mize tak s pra-
vem stavby nakladat, jak uzna za vhod-
né (napf. jej zatizit pravem ve prospéch
tfeti osoby nebo zcizit). Stavba samotna je
soucasti prava stavby jako nemovité véci.
Stavbu nelze samostatné zcizit nebo zati-
zit; stavebnik ma moZnost takto nakladat
pouze s pravem stavby a stavba jako jeho
soucast se pak fid{ stejnym pravnim re-
zimem. Neni ale pravdou, Ze se stavbou
nelze samostatné nakladat viibec, k samo-
statné stavbé lze napt. zfidit ndjem nebo
pacht a ten se pak bude tykat jen stavby
samotné, nikoli prava stavby.

Préavo stavby zahrnuje bud pravo stav-
bu na pozemku nové vybudovat, nebo
pfevzit jiz hotovou stavbu (napf. za dde-
lem jeji rekonstrukce). Pravo stavby lze
ovsem ziidit pouze k takové stavbé, ktera
je nebo se mé stat soucasti pozemku, ni-
koli ke stavbé samostatné, ktera méa nebo
v budoucnu bude mit jiného vlastnika,
nez je vlastnik pozemku. Pravo stavby
proto nelze zfidit napf. k tzv. liniovym
stavbdm, jako jsou délnice, silnice, po-

zemni komunikace, inZenyrské sit& nebo
cyklostezky, protoZe tyto stavby se ze za-
kona nestavaji soucésti pozemku. Pravo
stavby lze zfidit pouze ke stavbé, kter4 je
stavbou podle soukromého prava (napi.
nelze zfidit pravo stavby pouze k jednot-
livym podlazim vicepodlazni budovy,
protoze jednotlivd podlazi nejsou sama
0 sobé stavbou).

Jesté diive, nez se piistoupi ke ziizeni
préava stavby, je nutné proveéfit, zda k do-
téenému pozemku nebylo zfizeno pravo,
které by néjakym zpisobem kolidovalo
s okolnosti, ze na pozemku hodla mit
stavebnik stavbu. MtZe se jednat napi.
o0 vécné bfemeno v podobé zakazu zfidit
stavbu na pozemku, nebo vécné bfemeno
prava cesty, vécné bfemeno ziizeni a pro-
vozu vedeni inZenyrské sit€ nebo ochran-
né nebo bezpecnostni pasmo podle vetej-
nopravnich pfedpist vylucujici realizaci
dané stavby. V uvedenych pt¥ipadech pra-
vo stavby nelze zfidit, pravo stavby by
platné nevzniklo.

V pfipadé, Ze je dotéeny pozemek za-
tiZen zdstavnim pravem, je potfeba si ke
ziizeni préava stavby k takovému pozem-
ku vyzadat souhlas zastavniho véfitele.

Smlouva o zfizeni prava stavby musi
mit pisemnou formu. K tomu, aby byla
smlouva o zfizeni prava stavby platné,
musi obsahovat tyto nalezitosti: a) pro-
jev vile vlastnika pozemku zfidit pravo
stavby, b) oznaceni pozemku, c) vyme-
zeni stavby (jiz existujici nebo té, co ma
teprve vzniknout), d) stanoveni doby tr-
vani prava stavby (maximalné 99 let), a €)
informaci, zda se pravo stavby zfizuje za
tplatu nebo beziplatné.

Pokud jde o dobu trvani prava stavby,
plati, Ze pravo stavby muiZe byt vzdy jen
docasné. Na rozdil od maximalni doby
(99 let), neni stanovena Zadnd minimalni
doba trvani prava stavby. Sjednani prava
stavby na dobu delsi nez 99 let by zpiso-
bilo neplatnost smlouvy o pravu stavby.
Dobu trvani prava stavby lze pfipadné
i smluvné prodlouzit (nikoli nad limit 99
let), ovSem k prodlouZeni by bylo potfe-
ba vyzadat si souhlas osob, v jejichZ pro-
spéch byla pfipadné ziizena prava (napi.
zastavni préva, vécnd biemena apod.)
k doté¢enému pozemku v pofadi za pra-
vem stavby (tyto osoby nepocitaji s tim,
Ze pravo stavby bude trvat déle, proto by
mohla byt jejich prava prodlouzenim pra-
va stavby zkracena).

Aniz by to bylo ujednéno ve smlouvé
o pravu stavby, ma stavebnik ze zakona
predkupni pravo k pozemku a vlastnik
pozemku ma ze zakona p¥edkupni pravo

k pravu stavby. Toto (zdkonné) predkup-
ni prdvo mohou ovSem strany smlouvy
o pravu stavby modifikovat nebo tplné
vyloudit. Sjednana vyjimka ze zdkonného
predkupniho prava se zapisuje do katast-
ru nemovitosti.

Dalsi naleZitosti smlouvy o pravu stav-
by jiZ nejsou nutné k platnosti smlouvy.
AvSak néasledujici naleZitosti smlouvy
o pravu stavby lze pro jejich prakticky
dopad doporucit: a) ujednéni, Ze urcité
faktické nebo pravni jednani stavebnika
bude podminéno schvélenim ze strany
vlastnika pozemku, b) zvlastni ujednani
o (zdkonném) predkupnim pravu staveb-
nika k pozemku, resp. vlastnika pozemku
ke stavbé, c¢) povinnost provedeni stav-
by pfedem stanovené kvality, podoby,
zavazek stavebnika, aby skutec¢né stavél
(zv1aste, kdyz vlastnik pozemku pozdéji
hodla stavbu pfevzit), d) povinnost pro-
vedeni stavby do urc¢ité doby, e) povin-
nost stavebnika nerealizovat stavbu bez
odpovidajicich vefejnopravnich povoleni
(zavazek zajistit legalnost stavby), f) po-
vinnost stavbu pojistit, g) povinnost stav-
bu po uplynut{ doby trvini prava stavby
odstranit, h) ujednani o kontrole stavby
ze strany vlastnika pozemku, nebo i) vy-
pofadani pii zadniku prava stavby.

Pravo stavby vznikd provedenim jeho
vkladu do katastru nemovitosti (na pod-
kladé smlouvy o pravu stavby), s uc¢inky
zpétné ke dni podani pfislusného navrhu
na vklad.

Pravo stavby zanikd v zasadé dvéma
zpusoby, a to bud uplynutim doby trva-
ni prava stavby, nebo dohodou vlastnika
pozemku a stavebnika. Pokud by doslo
k zaniku préva stavby dohodou, nezanik-
ne pravo stavby bez dalsiho — k vymazu
prava stavby z katastru nemovitosti bude
tfeba souhlasu osob, v jejichZ prospéch
byla p¥ipadné zfizena prava (napf. zastav-
ni prava, vécna bfemena apod.) k pravu
stavby (tyto osoby nepoditaji s tim, Ze pra-
vo stavby zanikne pfed uplynutim doby
jeho trvani, proto by mohla byt jejich
prava pfedcasnym zanikem préva stavby
zkracena). Pokud tyto osoby souhlas ne-
udéli, nastanou nésledky vymazu prava
stavby az zadnikem prav k pravu stavby
ziizenych ve prospéch téchto osob.

V dtsledku zaniku prava stavby pfe-
stavd byt stavba soucasti prava stavby
a stava se soucésti dotéeného pozemku.
Vlastnikem stavby se tudiz stava vlast-
nik pozemku. Vlastnik pozemku ma
zakonnou povinnost (kterou lze oviem
smluvné modifikovat nebo vyloucit) dat
stavebnikovi za stavbu nédhradu ve vysi
poloviny obvyklé ceny stavby v dobé za-
niku prava stavby.
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