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PRAVO STAVBY V NOZ

15. 7. 2013 / Karolina Cernad / JSK, advokatni kanceldf, s.r.o.

S uéinnosti zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (NOZ) dojde v soukromém pravu Ceské republiky k navratu
institutu prava stavby, ktery byl soucasti pravnich predpist do roku 1964 a k jehoz zruseni doslo platnym ob¢anskym
zakonikem (tj. zakonem ¢. 40/1964 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu).

S ohledem na aplikaci zasady superficies solo cedit predstavuje pravo stavby (upravené v ustanoveni § 1240 az 1256 NOZ)
moznost stavebnika mit na, resp. pod cizim pozemkem stavbu, a to nejen pravo stavbu nové vybudovat, ale také jiz zfizenou
stavbu prevzit a ,mit” (I) . Toto vécné pravo je dle NOZ nemovitou véci, coz mimo jiné umozihuje pravo stavby zatizit nebo ho
prevést. Uvedené pravo lze zridit pouze jako docasné, pricemz v NOZ je jeho trvani omezeno maximélné na 99 let (v pripadé jeho
nabyti vydrzenim je zkraceno na 40 let), pricemz posledni den doby bude patrny z verejného seznamu. Délka trvani mlze byt
soudem nazékladé spravedlivych diivodl zkrdcena, nebo prodlouZena. ProdlouZit dobu je moZzné pouze se souhlasem osob, pro
které je na pozemku zapsano zatizeni v hors$im poradi.

Prévo stavby lze zridit nékolika zptsoby, a to

- smlouvou, v daném pripadé vznika pravo az zapisem do verejného seznamu;
- vydrzenim (za predpokladu neprerusené drzby trvajici deset let); a
- rozhodnutim organu verejné moci.

Smlouvou muze byt pravo stavby zfizeno beziplatné, nebo za uplatu, kterd mize byt jednorédzova nebo v postupnych davkach
(oznacovanych v souhrnu jako stavebni plat (IT)). V této souvislosti se zakazuji ujednéni stran o moznosti zvySovat stavebni plat
v zavislosti na nejistych budoucich udélostech, s vyjimkou inflace, resp. deflace.

Vzhledem k zdsadé smluvni autonomie zakotvené v NOZ si mohou strany ve smlouvé, jiz zrizuji pravo stavby, podrobné dohodnout
vzajemnd prava a povinnosti, coz Ize jednoznacné doporucit. Ve smlouvé je tak mozné napriklad upravit, jak méa budouci stavba na
pozemku vypadat, povinnost stavebnika dokoncit stavebni prace v dohodnutém terminu, povinnost odstranit stavbu v urcité lhiité
¢i napriklad povinnost nechat stavbu pojistit). Smluvné lze rovnéz vyloucit predkupni pravo, které mé podle ustanoveni §
1254 NOZ stavebnik k pozemku a vlastnik pozemku k préavu stavby, odchylné ujednéni se pak zapisuje do verejného seznamu.
Smluvni strany se dale mohou dohodnout, zdali a pripadné v jaké vysi da vlastnik pozemku stavebnikovi pri zaniku prava stavby
uplynutim doby ndhradu. Pokud by se strany nedohodly, je v NOZ uvedena vySe této nahrady, které ¢ini polovinu hodnoty stavby
v dobé zaniku prava stavby. Podle ustanoveni § 1256 NOZ je tato nahrada postiZzena zdstavnim a jinym pravem vaznoucim na
pravu stavby. Primo ze zakona pak plati zdkaz ujednani omezujicich prévo stavby rozvazovaci podminkou.

Prévo stavby zanikd nésledujicimi zplisoby:

- uplynutim doby, na niz bylo pravo ziizeno; nebo
- dohodou smluvnich stran.

Ovs$em s ohledem na zasadu, ze dohoda osob nemuze negativné ovlivnit majetek nezicCastnéné tret{ osoby, nedojde ani v pripadé
predCasného zruSeni préva stavby ke zruSeni vécného bremene ziizeného k préavu stavby. Dusledkem zaniku prava stavby se
stavba stédvéa soucasti pozemku a vlastnictvim vlastnika pozemku. Vzhledem k této upravé prava stavby v NOZ by mél byt prijat
novy zakon o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) (NKZ), jehoz aktudlni znéni bylo schvaleno ve tfetim ¢teni v Poslanecké
snémovné Parlamentu Ceské republiky dne 17. kvétna 2013 (ITI). Podle NKZ musi byt pravo stavby
(v souladu s ustanovenim § 8 pism. g) NKZ) v prislusnych listindch oznaceno pozemkem, ke kterému je zfizeno. Vznik, zména,
zanik, promlceni, uznéni existence nebo uznani neexistence prava stavby bude do katastru nemovitosti evidovana formou vkladu.
Prévo stavby bude tedy jako véc nemovitd zapsano na novém listu vlastnictvi. Bude-li zfizeno k jiz existujici stavbé, bude na
prislusném listu vlastnictvi uvedena budova a vSechny pozemky zatizené pravem stavby. Samotné pravo stavby by mélo byt
uvedeno v Césti B vypisu z katastru nemovitosti (jako stavebnikova vyhoda). Veskeré nevyhody, napriklad stavebni plat, budou
zapisovany do Casti C vypisu z katastru nemovitosti jako omezeni opravnéného. Poznamkou se pak v souladu s ustanovenim §
23 odst. 1 pism. v) NKZ bude zapisovat ujednani o tom, Ze vlastnik pozemku nema predkupni pravo k préavu stavby a vlastnik
prava stavby nemé predkupni pravo k pozemku, a dle pism. w) ujednani o vyhradé souhlasu se zatizenim prava stavby.

V souvislosti se zavedenim tohoto nového institutu do NOZ bylo nezbytné upravit také dalsi zakony jako napriklad zdkony
upravujici majetkové dané, dané z prijmu i dafl z pridané hodnoty. V souCasné dobé tedy probihd i schvalovaci proces navrhu
zcela nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci, ktery by mél nahradit platny zdkon o dani dédické, darovaci a dani
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z prevodu nemovitosti. Navrh prosel obecnou a podrobnou rozpravou ve druhém &teni v Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské
republiky. Podle tohoto nédvrhu zadkona bude do predmeétu dané spadat uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd je
pravem stavby, jimZ zatizeny pozemek se nachézi na izemi Ceské republiky. Nabyti vlastnického préava je nezbytné posuzovat
podle fikce upravené v ustanoveni § 3 b) tohoto navrhu zakona, tj. rozumi se jim také nabyti stavby, ktera se stane soucasti
pozemku a kterd byla soucésti prava stavby. Sazba dané z nabyti nemovitych véci ¢ini 4 %.

Pravo stavby predstavuje prostredek relativné stabilni upravy vzdjemnych vztahti mezi odli$nymi vlastniky pozemku a stavby,
jehoz vyuziti bude ovSem zélezet na konkrétni situaci a zhodnoceni jeho ekonomického a pravniho pfinosu pro smluvni strany,
nebot v nékterych pripadech muze byt pro ucastniky smluvniho vztahu vyhodnéjsi zvolit si jiny institut.

1. Dvodova zprava k ustanoveni § 1240 az 1249 NOZ.

2. Ten je dle NOZ chapén jako redlné bremeno.

3. Pokud jde o aktuélni stav projednavani a schvalovéani daného navrhu NKZ, byl tento dne 17. ¢ervna 2013 doruCen Senatu, ktery
by mél névrh projednat na svoji 11. schlizi v 9. funk¢nim obdobi zac¢atkem Cervence 2013.

Autor: Karolina Cerna

Diskuze

[1] DOROTA RYCLOVA / 15. 7. 2013 / PRAVO STAVBY X BUDOUCI STAVBA
Dobry den, pokud to chapu spravné, bude tedy mozné pravo stavby zridit i k jesté neexistujici, v budoucnu postavené stavhé?

Reagovali: [2] Karolina Cerna

[2] KAROLINA CERNA / 16. 7. 2013 / REAKCE NA: [1] DOROTA RYCLOVA / RE: PRAVO STAVBY X BUDOUCI
STAVBA

Dobry den, ano, je tomu tak, pravo stavby lze zridit i k dosud neexistujici stavbé.

[3] HELENA BYSTRICKA / 6. 4. 2016 / OBSAH PRAVA STAVBY

Dobry den. chtéla bych se zeptat, zda jsou nékteré nemovité véci vyloucené z prava stavby. Priklad: na pozemku jiného vlastnika
se ma budovat komunikace, destova kanalizace na odvodnéni komunikace a venkovni osvétleni. V§echny ¢ésti spolu souvisi. Lze
zridit pravo stavby pro vSechny ¢éasti? Nasi pravnici vylucuji venkovni osvétleni, protoze je to nemovita véc, kterd se nestane
soucasti pozemku. Venkovni osvétleni by se mélo budovat zvlast a oSetrit se zrizenim vécného bremene.

Jaky je V&s nézor?
Dékuji.

Reagovali: [4]

[4] ONDREJ OBRTLIK / 20. 4. 2016 / REAKCE NA: [3] / RE: OBSAH PRAVA STAVBY

Dobry den, mulij nazor je takovy, Ze jestlize podstata prava stavby spoCiva v opravnéni, mit na povrchu ciziho pozemku nebo pod
povrchem ciziho pozemku stavbu, pak urcité nejsou predem nékteré véci, at uz jsou brany jako nemovitost nebo movita véc nebo
jako samostatna véc nebo soucast pozemku, vylouceny z toho, byt predmétem prava stavby. At uz je néjaka stavba brana jako
samostatnéa véc nebo jako soucést pozemku, musi mit vlastnik samostatné véci pravni titul k uzivéni ciziho pozemku a stejné ten,
kdo nechce, aby se jeho stavba, kterd nenf brana jako samostatné véc, stala soucésti ciziho pozemku priristkem. Problém je spi$
ve volbé vhodného pravniho titulu, nez se upnout pouze na pravo stavby. Hodné lidi si mysli, Ze pravo stavby je ,previecené”
vécné bremeno, jak ho znali z predchoziho OZ. Jestlize pravo stavby lze zridit pouze jako docasné - § 1244, jestlize vlastnik
pozemku mé predkupni pravo ke stavbeé, kterd je soucasti prava stavby - § 1254, jestlize po uplynuti doby prava stavby prechézi
stavba za nahradu do vlastnictvi vlastnika pozemku - § 1255, urcité bych nesjednaval pravo stavby pro stavbu, o kterou nehodlam
prijit. Ledaze by vlastnik pozemku byl svolny ve smlouvé k dohodé, Ze po uplynuti doby préva stavby se opravnény z préva stavby
stane za nahradu vlastnikem pozemku. Kdo k tomu pristupuje zplisobem " po mné potopa", ten si zfejmé smluvi pravo stavby. Kdo
ma opacny pristup, spiSe se bude snazit smluvit pro svoji stavbu sluzebnost ( pozemkovou nebo osobni) nebo koupi pozemku nebo
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néjem pozemku ( pujde-li o samostatnou véc, kterd neni soucasti pozemku). Jestlize sitové podnikatele vede zvlastni zékon ( napf.
energeticky zakon) k tomu, aby zridili vécné bremeno k vyuziti ciztho pozemku pro svoji sit, méli by si to nepodnikatelé vzit za
priklad a méli by vychazet ze stejné logiky a volit takovy pravni titul k cizimu pozemku, ktery nema za nésledek ztratu vlastniho
majetku, byt by se tak stalo v dlouhodobém horizontu. Takze urcité véci by mély byt vylouCeny z toho, byt predmétem prava
stavby, spiSe z logiky uvazovani rozumného hospodare, ktery si je védom, Ze problém trvalé stavby na cizim pozemku se pravem
stavby trvale nevyresi, ale pouze odsune na chudéky pravni nastupce.

[5] PETR BARAK / 12. 7. 2018 / ZANIK (ZRUSENI) PRAVA STAVBY

Dobry den,

chtél bych se zeptat, co presné je treba ucinit ke zruseni prava stavby v této situaci: jsem vlastnikem pozemku, na némz ma
manzelka zrizeno pravo stavby. Na pozemku jsme postavili RD, ktery je radné zkolaudovan v 09/2016, méme v ném oba trvalé
bydlisté. Nyni bychom oba chtéli pravo stavby zrusit, aby byl pozemek i na ném stojici RD nasim standardnim majetkem (v radmci
spole¢ného jméni manZelll). Na vystavbu domu byla pouZita hypotéka, v katastru je tedy zfizeno i vécné bremeno ve prospéch
banky. Pochopil-li jsem Clanek spravné, je tfeba podepsat dohodu o zruseni prava stavby (je nékde k nalezeni formular, nebo je
nutné navstivit za timto Gcelem nékterého advokata?) ke které bude zrejmé nutny i souhlas dotcené banky (?) a déle na zdkladé
této dohody zazadat o vymaz v katastru nemovitosti - je tomu tak, nebo je treba jesté néco jiného?

Jaky je Vas nézor? Dékuji Vam!
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