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Strucné shrnuti problematiky stavby na cizim pozemku ve svétle
nového obcanského zakoniku
(pro ucely Asociace lanové dopravy)

V oboru provozovani lanovy drah a lyZarskych vlekl je relativné ¢astym jevem existence stavby
téchto zafizeni na cizim pozemku.

Do 31. 12. 2013, po dobu platnosti a G¢innosti zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, byl tento
stav feSen rdzné: vécnym brfemenem umisténi stavby, najemni smlouvou, smlouvou o vystavbg,
pisemnym souhlasem se stavbou apod. Pravo stavby, historicky znamy institut, ktery by celou
problematiku fesil jednotné a komplexné, nebyl uzakonén.

Dne 1. 1. 2014 nabyl G¢innosti zdkon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,,novy obcansky
zakonik” nebo ,NOZ“), ktery mimo jiné opétovné zavedl superficidlni zadsadu (z latinského Superficies
solo cedit, ¢esky povrch ustupuje pldé, ve vyznamu stavba je soucasti pozemku), ktera promitnuta
do § 506 NOZ sjednotila viastnictvi pozemk( a staveb na nich umisténych. Ve smyslu NOZ stavba, aZz
na vyjimky, neni samostatnou véci, neni tedy samostatnym predmétem pravnich vztahd.

Pravni institut, ktery by se vyrovnal s vySe uvedenou superficidalni zasadou, resp. resil by
praktickou potfebu a realny stav, kdy na pozemku jednoho vlastnika je / ma byt umisténa stavba ve
vlastnictvi jiné osoby, byl uzdkonén v Casti tfeti, Hlavé Il., Dile 5., Oddile 1., §§ 1240 — 1256 NOZ,
jedna se o prdvo stavby.

Pro prehlednost uvadime zakladni rysy prava stavby, véetné strucného vysvétleni v bodech:

e Jedna se o absolutni majetkové, vécné prdvo — pulsobi vici vSem a jeho existence je chranéna

proti zasahlim vSech dalSich osob, véetné vlastnika pozemku (§ 1240 NOZ)

e  pravo stavby lze zfidit jen docasné, nejdéle na dobu 99 let (v pfipadé vydrzeni 40 let) — dobu lze
nasledné dohodou stran a dotéenych tretich osob, rozhodnutim orgdnu verejné moci zkratit
nebo prodlouzit (§ 1244, § 1245 NOZ)

e  prdvo stavby je véc nemovitd — samotné pravo stavby je véci nemovitou, tedy je stanoveno

na roven pozemku. Stavba postavend a existujici na zadkladé prdava stavby je jeho soucasti!
(§ 1242 NOZ)

e pro existenci prava stavby neni podstatné, zda stavba jiZ existuje nebo ma byt teprve vystavéna
(§ 1240 NOZ)

e se zanikem stavby nedochazi k zaniku prava stavby — prdvo stavby existuje i naddle, po zaniku
stavby, vyznamné z hlediska obnovy ¢i vymény technologii (§ 1240 NOZ)

e pravo stavby zatéZuje pozemek nebo pozemky na kterych je / ma byt stavba umisténa (§ 1240 NOZ)

e  pravo stavby lze nabyt smlouvou, vydrZenim, rozhodnutim organu verejné moci, zejména
soudu — pravdépodobné nejcastéji pljde o smlouvu mezi vlastnikem pozemku a jinou osobou,
stavebnikem (§ 1243 odst. 1 NOZ)
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e pokud je pravo stavby zfizeno smluvné vznika aZ zapisem do katastru nemovitosti (§ 1243 odst.
2 NOZ2)

e pravostavby mulzZe byt zfizeno za uUplatu (i v pravidelnych opakujicich se platbach) nebo
bezuplatné — tato problematika ma zdsadni dopad do dafové oblasti, Uplatné zfizeni prdva
stavby je predmétem dané z nabyti nemovitych véci (tedy v momenté zfizeni prava stavby
nezavisle na existenci stavby samotné), bezuplatné pravdépodobné predmétem dané z pfijmi
(§ 1247 NOZ)

e smlouva mUlZe stanovit limity a povinnosti stavebnikovi — napt. Ze musi stavbu provést do urcité
doby, omezit dispozicis pravem stavby nebo se stavbou samotnou, rozsah zatizeni pozemku
(§6 1250 - 1251, § 1252 odst. 2 NOZ)

e  pravo stavby Ize prevést na jiného nebo zatizit — Ize bez souhlasu majitele pozemku, pokud neni
ve smlouvé uvedeno néco jiného, prdvo stavby napfiklad prevést na jinou osobu nebo zastavit
(§ 1252, § 1249 NOZ)

e pravo stavby se dédi — prdvo stavby prechazi u fyzickych osob na dédice v rdmci dédického fizeni
nebo u pravnickych osob na ndstupce (§ 1253 NOZ)

e zakonné predkupni pravo — zfizeno je vzdjemni zdkonné predkupni pravo, vlastnika pozemku

k pravu stavby, stavebnika k pozemku, toto pfedkupni pravo muize byt smlouvou upraveno
odchylné, napt. tak Ze nebude vibec zfizeno (§ 1254 NOZ)

e vyporaddani po zaniku prava stavby — uplyne-li doba platnosti prava stavby, stane se vlastnikem
stavby zfizené na zdkladé prdva stavby vlastnik, resp. stavbase stane soucdsti pozemku,
stavebnik ma narok na nahradu od vlastnika pozemku ve vysi jedné poloviny hodnoty stavby
v dobé zdaniku prdva stavby. Nahrada, povinnost uhradit nebo jeji vyse, mize byt smlouvou
upravena jinak (§ 1255 NOZ)

Pokud se tyka staveb jiz existujicich pfed ucinnosti NOZ, tedy pred 1.1.2014 plati, pro né
prechodnd ustanoveni Casti paté, Hlavy Il., Dilu 1., Oddilu 5., §§ 3054 — 3068 NOZ.

Stavby zfizené pred timto datem nacizim pozemku nejsou jejich soucasti ainadale jsouve
vlastnictvi jiné osoby. Je zfizeno vzajemné zdkonné predkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé
a vlastnika stavby k pozemku.

Vzéjemné pravni vztahy Ize oSetfit smlouvou o pravu stavby tak, aby se uvedly do souladu s NOZ.
Takovyto postup by se dal oznadit za vhodny (vhodnost je potfeba posoudit u kazdého konkrétniho
pfipadulll), s ohledem na ustanoveni § 3057, § 3058 odst. 2 NOZ, ktera stanovi potencionaini
moznosti zatiZzeni a pozbyti vlastnického prava stavby pfi zatéZovani a nabyvani pozemku, na kterém
je stavba umisténa, ve prospéch tretich osob v dobré vife. Uvedené je vsak spojeno se vznikem
danové povinnosti.
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Vybrand ustanoveni zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik:

Cast tieti, Hlava Il., Dil 5., Oddil 1.:
Pravo stavby

Pododdil 1

Obecna ustanoveni

§ 1240

(1) Pozemek muzZe byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi natom, zda se jednd o stavbu jiz zfizenou ¢i dosud
nezfizenou.

(2) Pravo stavby mUze byt zfizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro

stavbu zapotrebi, ale slouzi k jejimu lepSimu uzivani.

§1241

vrvs

zatiZen zastavnim pravem, lze jej zatizit prdvem stavby jen se souhlasem zastavniho véfitele.

§1242

Pravo stavby je véc nemovitd. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha
ustanovenim o nemovitych vécech.

Pododdil 2

Vznik a zanik prava stavby

§1243

(1) Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrZenim, anebo, stanovi-li tak zakon, rozhodnutim
organu verejné moci.

(2) Pravo stavby zfizené smlouvou vznika zapisem do verejného seznamu. Zapisu do verejného
seznamu podléhad i pravo stavby vzniklé rozhodnutim orgdnu verejné moci.
§ 1244

(1) Pravo stavby lze zfidit jen jako docasné; nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let. Posledni den
doby, na kterou je pravo stavby zfizeno, musi byt patrny z vefejného seznamu.
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(2) Nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrZzenim, nabyva je na dobu 40 let. Jsou-li pro to
spravedlivé diivody, m(ze soud dobu, na kterou je pravo stavby zfizeno, k navrhu dotcené strany
zkratit nebo prodlouZit.

§ 1245
Trvani prava stavby lze prodlouZit se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku zapsana
zatiZeni v poradi za pravem stavby.
§ 1246
Pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podminkou; byla-li rozvazovaci podminka ujednana,
nepfrihlizi se k ni.
§ 1247

Bylo-li pravo stavby zfizeno za Uplatu a ujednala-lise Uplata v opétujicich se ddavkach jako
stavebni plat, zatéZuje prdvo stavby jako redlné bremeno. Neprihlizi se k ujedndni, podle kterého
zmény vyse stavebniho platu zavisi na nejisté budouci udalosti; to neplati, ujedna-li se zavislost vyse
stavebniho platu na mife zhodnocovani a znehodnocovani penéz.

§ 1248

Zfekne-li se stavebnik prdva stavby, mlzZe vlastnik zatizeného pozemku prevést na zakladé
listin prokazujicich tuto skutecnost pravo stavby na dobu, ktera jesté neuplynula, na sebe nebo na
jinou osobu.

§ 1249

Pti zaniku prava stavby predtim, nez uplyne jeho doba, nastanou pravni nasledky vymazu prava
stavby vUci vécnému pravu nalezZejicimu osobé, pro kterou bylo k pravu stavby do verejného seznamu
zapsano vécné pravo, az zdnikem tohoto vécného prava. Jestlize vSak tato osoba k vymazu udéli
souhlas, nastanou pravni nasledky vymazu prava stavby vUci jejimu vécnému pravu jiz timto vymazem.

Pododdil 3
Pravni poméry z prava stavby

§ 1250

Co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejnd prava jako vlastnik; pokud se jedna
0 jiné uzivani pozemku zatizeného pravem stavby, ma stejnd prava jako pozivatel, ledaZe je ujednano
néco jiného.
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§ 1251
(1) Smlouva muZe stavebniku uloZit, aby stavbu proved| do urcité doby.

(2) Neni-li nic jiného ujednano, ma stavebnik povinnost udrzovat stavbu v dobrém stavu.
Smlouva muze stavebniku uloZit povinnost stavbu pojistit.

(3) Vlastniku pozemku mUze byt vyhrazeno schvéleni uréitého faktického nebo pravniho
jednani stavebnika, avsak ani je-li to vlastniku pozemku vyhrazeno, nem(Ze odepfit souhlas k prav-
nimu jednani, které neni k jeho ujmé.

§ 1252

(1) Pravo stavby lze prevést i zatiZit.

(2) Vyhradi-li si vlastnik pozemku souhlas k zatiZzeni prava stavby, zapiSe se vyhrada do
vefejného seznamu. V takovém pripadé Ize do verejného seznamu zapsat zatiZzeni prdva stavby jen se
souhlasem vlastnika pozemku.

§ 1253

Pravo stavby prechdzi na dédice i na jiného vSeobecného pravniho nastupce.

§ 1254
Stavebnik ma predkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma predkupni prévo k pravu
stavby. Ujednaji-li si strany néco jiného, zapiSe se to do vefejného seznamu.
§ 1255
Neni-li nic jiného ujedndno, da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi pfi zaniku prava
stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, za stavbu nahradu. Nahrada cini polovinu hodnoty
stavby v dobé zaniku prdva stavby, ledaZe si strany ujednaji jinak.

§ 1256

Zastavni a jina prava vaznouci na pravu stavby postihuji ndhradu.
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Cést pata, Hlava Il., Dil 1., Oddil 5.:
Vécna prava
Pozemky a stavby

§ 3054

Stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku, na némzi je
zfizena, prestava byt dnem nabyti Ucinnosti tohoto zakona samostatnou véci a stavd se soucasti
pozemku, méla-li v den nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické prdvo k stavbé i vlastnické pravo k
pozemku taz osoba.

§ 3055

(1) Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist
soucasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti U¢innosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby
odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti Ucinnosti tohoto zdkona nestava soucasti pozemku a je
nemovitou véci. TotéZ plati o stavbé, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastniki
i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen néktefi spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.

(2) Odstavec 1 plati obdobné pro stavbu, ktera ma byt zfizena na pozemku jiného vlastnika na
zakladé vécného prava vzniklého stavebniku pfede dnem nabyti Ucinnosti tohoto zdkona nebo na
zakladé smlouvy uzaviené pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona.

§ 3056

(1) Vlastnik pozemku, na némzZ je zfizena stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich
predpist soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti Ucinnosti tohoto zdkona, ma
ke stavbé predkupni prdvo avlastnik stavby ma predkupni pravok pozemku. Predkupni
pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterd je pfislusen-
stvim nadzemni stavby. K ujednanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se nepfihlizi.

(2) Lze-li ¢ast pozemku se stavbou oddélit, aniz to podstatné ztizZi jejich uzivani a poZivani, vztahuje se
predkupni pravo jen na ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé.

§ 3057

Zridi-li vlastnik k pozemku vécné prdvo ve prospéch tfeti osoby, kterd vécné pravo nabyva
v dobré vite, Ze stavba je soucasti pozemku, povaZuje se vici této osobé stavba za soucast pozemku.
Vlastnik stavby je vUcizfizovateli vécného prava opravnén pozadovat nahradu za znehodnoceni
svého vlastnictvi; je-li stavba zatiZzena zastavnim prdvem, rozsifuje se zastavni pravo i na pohledavku
na tuto nahradu.
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§ 3058

(1) Stanou-lise pozemek istavba vlastnictvim téhoz vlastnika, prestane byt stavba
samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz je zfizena. To neplati, jedna-li se o stavbu,
ktera neni soucasti pozemku podle tohoto zakona.

(2) Bylo-li vlastnické pravo k pozemku zcizeno treti osobé, ktera byla pfi nabyti vlastnického
prava v dobré vite, Ze stavba je soucasti pozemku, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se
soucasti pozemku, na ném? je zfizena. Kdo vlastnil stavbu, ma vici zciziteli pravo na ndhradu ve vysi
ceny stavby ke dnizdniku svého vlastnického prava; byla-li stavba zatizena zastavnim pravem, pre-
chazi zastavni pravo na pohleddvku na tuto ndhradu.

§ 3059

Je-li stavba zfizena na nékolika pozemcich, pouziji se §§ 3056 aZz 3058 jen ve vztahu
k pozemku, na némz je prevdzina Cast stavby. Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se
ve vztahu k pozemk(im, na néz ¢asti stavby pfesahuji, ustanoveni o prestavku.

§ 3060
Zatézuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba soucasti pozemku, dokud
toto vécné pravo trva a pokud to jeho povaha vylucuje.
§ 3061

Ustanoveni tohoto oddilu se nepouZiji, jedna-li se o stavbu, kterd neni soucasti pozemku
podle tohoto zakona, nebo o nemovitou véc podle § 498 odst. 1 véty druhé.
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Vybrané otazky k problematice stavby na cizim pozemku:

e Jaka je definice liniové stavby?

Legalni, tedy zakonnd definice liniové stavby neexistuje, i pres opakované pokusy neni ani soucdsti
platné Upravy zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zadkon. V ¢eském pravnim radu, resp. v platnych
zakonech existuji explicitni zminky, na rozdil od minulosti, pouze v nékolika malo predpisech. Obecné
avsouladu s judikaturou se daji liniové stavby definovat jako stavby pozemnich komunikaci, drah,
vedeni pro prenos a distribuci elektfiny, stavby pro rozvod tepelné energie, plynovodl, produkto-
vodU, ropovodd, vedeni elektronickych komunikaci, vodovod(, kanalizaci, letiStnich drah a vybranych
zafizeni pro regulaci vodnich tokda.

e Presna definice institutu ,Pravo stavby“?

Jedna se o vécné pravo stavebnika, osoby rozdilné od vlastnika pozemku, mit na povrchu nebo pod
povrchem tohoto pozemku stavbu/-y nebo jiné/-a zafizeni bez ohledu na skute¢nost, zda uvedené
je/jsou jiz zfizeno/-a (existuje/-i) nebo dosud nezfizeno/-a (neexistuje/-i).

e Jaka je cena tohoto prava a jak se zapisuje do katastru?

Cena— uplata za zfizeni préva stavby zalezi na dohodé stran. Pravostavby mulzZe byt zfizeno
i bezuplatné. S odkazem na standardni stanovisko Generdlniho financniho feditelstvi by se mélo
jednat o cenu v misté a ¢ase obvyklou.

Do katastru nemovitosti se zapisuje vkladem nazdkladé navrhu, bez ohledu na existenci samotné
stavby, a to jako omezeni vlastnického prava (oddil C) listu viastnictvi vedeného pro vlastnika pozemku
v daném katastralnim Gzemi a jako jiné pravo v (oddil B1) listu vlastnictvi vedeného pro stavebnika —
opravnéného z prdva stavby. Az provedenim vkladu vznikne smluvné zaloZené prdvo stavby.

e Jak se da stavbou rucit, kdyZ bude stat na cizim pozemku v rdmci prava stavby a stavba tedy

nebude zapsdna do katastru?

Zatizit, resp. zfidit zastavni prdvo, lze i samotné pravo stavby aniz by stavba existovala, samoziejmé
bude-li stavba existovat, je nedilnou soucasti tohoto prava, chcete-li jeho redlnym priimétem, bude
jeho hodnota vyssi. Samotné pravo stavby je predmétem zdapisu do katastru nemovitosti, viz. vyse.

e Zazniva nazor, Ze rucit se da pravem stavby, v jehoz hodnoté bude cena stavby.

viz. pfedchozi odpovéd'

e Jak postupovat kdyz liniova stavba stoji na 4 pozemcich ?

Pravo stavby bude muset byt zfizeno na vSech téchto pozemcich.
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