DISKUSE

CisLo 8/2005

PRAVNI ROZHLEDY

DISKUSE

Struény uvod do prava stavby
JUDr. Petr Zima, Praha®
I. Uvod

Po vice nez ¢tyficeti letech se ma stat soucdsti Ces-
kého privniho fidu opét institut prava stavby. Tento
pravni institut nema bezprostfedni vztah ke stavebnimu
fizeni a je pojmem z oblasti vécnych prav a nikoliv z ob-
lasti stavebniho priva.

Zikladni parametry tohoto institutu jsou uvedeny v na-
vrhu divodové zpriavy k pfipravované kodifikaci ob¢an-
ského zakoniku.'

Privo stavby je definovino jako vécné privo k ne-
movitosti, které zatéZuje cizi pozemek tak, Ze osoba,
jiZ toto pravo patfi, je opravnéna mit na tomto pozem-
ku stavbu. Nemovitosti je samo privo stavby jako pri-
vo vécné; stavba sama je pfisluSenstvim této nemovi-
tosti.

Navrh zikonnych ustanoveni o pravu stavby vychazi
ze zakona ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery je auto-
rem (autory) soucasné predlohy povaZovan za velmi zda-
fily, a proto vhodny jako ziklad pro novou upravu. Pro-
toze vsak citovany zikon o privu stavby nebyl u nas
v podstaté nikdy aplikovan, a neprosel tedy Zadnym tes-
tem praktického zZivota, domnivim se, Ze je nutné k této
problematice ptistoupit ze sirSiho pohledu, zjistit, proc,
jak a s jakym pravné politickym zimérem byl tento in-
stitut zaviadén v jinych zemich, a popsat t€Z obecné prin-
cipy, v jejichZ ramci pravo stavby funguje.

Ke znaméj$im pravnim upraviam priava stavby patfi
jednak dprava rakouska z roku 1912, némecka z roku
19192 a dale uprava francouzskd, kteri je z roku 1964.%
Cilem posledné jmenované upravy bylo povzbudit ma-
jitele zejména méstskych pozemkt k tomu, aby je po-
skytli developeriim ke stavebnimu vyuziti, a aby se tak
zvysila nabidka stavebnich pozemkil ve méstech. Pro
acely moderni méstské zistavby byla pouzita inovovana
aplikace starého institutu emphyteutickébo proniajmu.
V pozadi francouzskych pravnich pfedpis(, kterymi
bylo privo stavby (bail a construction) zavedeno do
francouzského priva, jsou tedy zfetelné urbanistické za-
meéry. Ve Francii slouzi pravo stavby jak pro ucely by-
tové, tak i pro ucely komercni vystavby, a mohou je zfi-
dit i vefejnopravni subjekty,aviak jen k té€ casti majetku,
ktery spada do tzv. ,domain privé®). Pravo stavby bylo
napi. v PafiZzi pouZito v rimci SirSich pravnich kon-
strukci i u celé fadé znamych projekti, napf.La Defence,
véz Montparnasse, areal Les Halles* aj. Je rovnéz zaji-
mavé, Ze fada projektd byla realizoviana na stathich po-
zemcich nebo pozemcich patficich verejnopravnim
subjektlim, jako je napf. SNCE RATP aj. Pravni kon-
strukce, v nichz bylo privo stavby zakomponovino,
umoznily lepsi vyuziti pozemki ve stfedu mést vétSi-
nou se zachovinim existujici hromadné dopravy a pfi-
nesly i dodatecné financovani pro tyto vefejnopravni
subjekty.

V Némecku slouzi pravo stavby mimo jiné i jako na-
stroj bytové vystavby. Obce poskytuji stavebni pozemky

tim, Ze poskytnou stavebnikém pravo stavby k obecnim
pozemkim, ¢imzZ jim uSetfi prostfedky jinak nezbytné
pro nikup stavebniho pozemku;na druhé strané€ si obce
zachovivaji priavo k pozemku a maji pravo na ziskani
stavby po uplynuti doby trvani prava stavby. Pfitom se
tim soucasné sniZuje moznost pozemkovych spekulaci,
protoZe stavebnik je smluvné zavdzan k provedeni
stavby.® Némecko je pfitom povaZovano za zemi, kde je
pravo stavby vyuZivano v mensim meéfitku, nez by bylo
zahodno.® Vedle bytové vystavby lze privo stavby pou-
7it i k vystavbé Cerpacich stanic, sportovist apod., vidy
vsak musi jit o nemovitost, kterd spliluje parametry
stavby.

Stejné jako ve Francii je i v Némecku pravo stavby vy-
uzivino pfi komercializaci velkych Zeleznicnich po-
zemkl, a to zejména v centrech mést. Némecké drahy si
tim, Ze si pozemek ponechaji ve svém vlastnictvi a zfidi
k nému pouze priavo stavby, zajistuji vyhody zhodnoceni
pozemkti v budoucnosti.”

IL. Pravni ziklad

Pravo stavby je vécné pravo k pozemku zfizované
smlouvou ve prospéch stavebnika. Jedna se tedy svym
zpusobem o vyjimku ze zasady superficio solo cedit, k niz
se pfipravovany novy obc¢ansky kodex hlisi. Tak je defi-
novino i ve vécném zaméru nového obcanského ziko-
niku, podle néhoz ,prdvo stavby bude upraveno jako
prdvo vécné a docasné, zrizované smlonvou za uplatu
nebo bezplatné a vznikajici vkladem do katastru ne-
movitosti, kam bude zapsdna i doba jebo trvdni”.

Smlouva o pravu stavby vytvafi dile synallagmaticky
zivazek, v jehoZ ramci se oprivnény z prava stavby (sta-
vebnik)® zavazuje, ze na vlastnikové pozemku postavi
stavbu a bude ji udrzovat po dobu trvani priva stavby
ke sjednanému uc¢elu.To je hlavni zavazek stavebnika ak-
centovany zejména ve francouzském pravu, kde neexi-
stence takového zavazku pojmové vyluCuje existenci
prava stavby. Osobou povinnou je vlastnik pozemku, na
némZ mi byt postavena novd nemovitost. Toto privo
v sobé zahrnuje moznost byt zastaveno, a tedy umoznuje

* Autor je advokatem.

1) http://zcu.juristic.cz/download/rekodifikace/obcan/vec.rtf

2) Vladni nafizeni o dédi¢ném privu stavby: Verordnung tiber das Erb-
baurecht (ErbbauVO) z 15.1.1919 (RGBI1 8. 1972, 122), naposledy zmé-
néno v roce 1998.

3) Zikon &. 64-1472, ktery se stal soucasti Code de Construction et
Habitation (Stavebniho a bytového kodexu), dile ,CCH* a dekret
¢ 64-1323.

4) Meng, J. P Urbanisme et superposition de proprietes publiques. Pa-
ris : Ministere de 'Environnement et du Cadre de Vie, 1978.

5) Thiel, E Das Erbbaurecht - Ein verkanntes Instrument zur Steuerung
der kommunalen Flichennutzung. UFZ, 2004, €. 4, s. 14.

6) Heintze, D. Die Scholle meten. Die Zeit, 2001, & 3
(www.zeit.de/2001/03/Wirtschaft/200103_solidusneu.html).

7) Jiger, W, Herbriiggen, R. Die Immobilienwirtschaft der DB. DB-
-Deine Bahn 11/88, s. 680.

8) Navrh obcanského zikoniku jej oznacuje jako ,stavebnika“ a tohoto
pojmu se budeme drzet, i kdyZ jeho role a postaveni se nekryji s roli
stavebnika podle stavebnich predpisti.V jinych pravnich fidech je ozna-
¢ovina jako ,opravnény z priva stavby" (Erbbauberechtigte) nebo pre-
neur (obdoba niajemce), coz je pravdépodobné presnéjsi, protoze pod-
stata jeho ticasti se neomezuje na postaveni stavby.
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stavebnikovi ziskat finanéni prostiedky pro financovini
stavby. Stavebnik md dile za povinnost udrZovat stavbu
po jejim dokonceni a plnit dafiové povinnosti.Vedle toho
je stavebnik povinen platit dplatu za to, Ze mu privo
stavby bylo ziizeno.

Smlouva o zfizeni priva stavby se mtize tykat i po-
zemku s jiZz existujici stavbou nebo stavbami, za pod-
minky, Ze tento pozemek je zpiasobily snést dalsi stavbu.
RovnéZ je moiné, aby pozemek patfil vice vlastnikim,
ktefi se mohou ke zfizeni prava stavby sdruzit.®

Ve Francii miiZze byt na zikladé priva stavby nejen vy-
budovina novi stavba, ale mtiZe se jednat i o rizné nové
majetkové pravni konstrukce, pfi nichz je nad pfirodnim
pozemkem (napft. nad kolejistém a ndstupisti nadrazi) be-
tonovou deskou vytvofen jakysi umély pozemek, na
némzZ je teprve provadéna komercni vystavba (tzv. su-
perpozice nemovitosti). Privo stavby privé takové su-
perpozice nemovitosti favorizuje.'©

Pokud je pfedmétem vjedndni jen rekonstrukce exis-
tujici stavby, jednd se ve Francii o tzv. bail & rebabilita-
tion'', tedy o institut, ktery ma obdobny privni rezim
jako pravo stavby, nicméné se v nékterych aspektech od
priva stavby lidi. Jeho tc¢elem je spiSe rekonstrukce ¢&i
prestavba urc¢ité budovy. U nds ma byt urcitd obdoba to-
hoto institutu upravena v § A 187 odst. 1 nidvrhu ob¢an-
ského zdkoniku ve slovech: , Nezdlesi na tom, zda se
Jednd o stavbu jiz zfizenou & dosud neziizenouw.

Podle némeckého priva je téz mozné, aby si vlastnik
pozemku zfidil pravo stavby sim pro sebe nebo aby je
na sebe’? prevedl] (koupil).

Po celou dobu trvani priva stavby, at jiz pravo stavby
pfechazi na jiné osoby ¢i nikoliv, naleZi vlastnictvi k po-
zemku stile ptivodnimu vlastnikovi a pravo stavby na
tom nic neméni.'?

IIL. Dispozice s pravem stavby a pfechod priva stavby

Podle viech v tomto ¢lanku uvidénych zahrani¢nich
uprav je pravo stavby pievoditelné, zdéditelné a zastavi-
telné.

Podle francouzského priva je stavebnik téZ opravnén
vloZit pravo stavby jako nepenézity vklad do obchodni
spole¢nosti (¢L. L. 251-3 odst. 2 CCH). To stavebnikovi
umoziuje zucastnit se i globilnéjsich stavebnich a ne-
movitostnich operaci. Pfevod prava stavby nebo jeho vlo-
zeni do spole¢nosti pfitom nevyzaduje souhlas vlastnika
pozemku, ale postaci jej informovat pfi dodrzeni formy
predepsané ¢1. 1690 Code civil.' Piivodni stavebnik viak
pfitom zdstiva rucitelem za to, Ze postupnik nebo spo-
lecnost, do niZ je priavo stavby vloZeno jako vklad, splni
povinnost provést (dokoncit) stavbu.'®

Podle ustanoveni némeckého prava (§ 5 ErtbbauVO) je
ve smlouvé o pravu stavby moZné sjednat, Ze stavebnik
bude mit moZnost pfevést pravo stavby pouze se sou-
hlasem vlastnika pozemku. Dile miize byt sjednino, ze
stejny souhlas si stavebnik musi vyzadat pfi zatiZzeni prava
stavby hypotékou,jinym zistavnim privem nebo vécnym
bfemenem. Pokud takové ujednani existuje, miize dojit
k jeho zméné také jen se souhlasem vlastnika pozemku.
Zasadné je prdvo stavby moZné zastavit pouze v prvnim
poradi.

Rovnéz podle ¢eského priava (§ A 199 odst. 2 navrhu)
ma platit pravidlo, Ze je-li vlastnikovi u pozemku vyhra-
zen souhlas k zatiZzeni prava stavby, lze do katastru vlo-
zit takové zatizeni jen se souhlasem vlastnika pozemku.

IV. Uplata za zfizeni priva stavby

Vyse uplaty, kterou ma platit stavebnik vlastnikovi po-
zemku za privo stavby,'® neni v pravnich predpisech sta-
novena. Ustanoveni § 9 odst. 1 ErbbauVO vsak uvadi jak
moZznost opétujiciho se plnéni, tak i jednorazové plnéni.
Pii opakujicim se pInéni se pouZivaji pfiméiené ustano-
veni o vécnych bfemenech. Uplatu je viak nezbytné sjed-
nat pfedem na celou dobu trvani priva stavby. Pouhé sjed-
nani zptsobu, jakym bude tiplata stanovena, jako je tomu
napf. u sjednavini kupni ceny, v tomto pfipadé nestaéi.
Neexistence ujednini o vysi tplaty zptisobuje neplatnost
smlouvy o priavu stavby.'” Nepfipustné je i ujednani o no-
vém stanoveni tuplaty po uplynuti ur¢ité doby trvini
prava stavby (ani v rimci uréitych hranic) a také neni do-
voleno ujednani o zvyseni Gplaty pfi poruseni povinnosti
stavebnika. Dile nejsou piipustnid ujednani o zménaich
vyse uplaty podle riiznych indexi, podle diskontni sazby
atd.,ani ujednini bez uréeni splatnosti.To vie je pro vétsi
jistotu poskytovatelll tivéru, Naproti tomu alternativné
sjednané plnéni s volbou plnéni danou dluznikovi nebo
oprivnéni dluznika poskytnout konkrétné stanovené,
pfedem vyc¢islené ndhradni plnéni je moZné. Zména vyse
uplaty je moZni jen cestou nové nisledné dohody
o uplaté€ a zipisu zmény do katastru; splatnost nové vyse
uplaty nemuiZze pifedchazet dni registrace v katastru. PF-
zplsobeni zménéné hospodafské situaci je mozné pouze
v ramci zavazkového prava (nikoliv viak s vécnépravnimi
ucinky) a piisobi vii¢i pravnim nistupciim jen tehdy, kdyz
tito k takovému ujednini pfistoupi. Zvlastni ustanoveni
plati v Némecku pro pfipady, kdy privo stavby bylo zii-
zeno pro ucely bytove vystavby; v takovém piipadé muze
byt zména vyse uplaty vyzadovana pouze zplisobem
a v rozsahu uvedeném v § 9a ErbbauVo.

Pii prodleni s placenim nasleduje zpravidia tzv. Heim-

Jall, tj. pfevod priva stavby na vlastnika pozemku.

Podle francouzského priva je moZné sjednat uplatu
bud v penczich, nebo naturilni. Podle francouzskych
soudu je dokonce mozné, aby tuplata spocivala pouze
v pievodu stavby po ukonéeni doby trvini priva stavby
na vlastnika pozemku, tj. bez penéiniho plnéni.'® Prak-
ticky viak pievaZzuje placeni aplaty v penézich, a to bud
jednorizovou platbou, nebo opakujicimi se platbami, coz
je Castejsi piipad. V pripadé opakujicich se plnéni viak
na rozdil od némeckého priva umoZiluje francouzské
privo ujednat nisledné revize vyse uplaty podle urcitych
koeficientd, aviak nejdiive po 6 letech trvani priva
stavby (¢l. 251-5 odst. 2 CCH).

Nivrh Ceské pravni dpravy také ponechavd otiazku
vySe uplaty za zfizeni prava stavby, oznacované zde jako
~Stavebni plat®, imluvé stran s tim, Ze nelze predpokla-
dat, Ze bude dosahovat piilidné vyse, nebot hlavni piinos

9 Saint-Alary-Houin, C. Bail a construction (droit privé). Droit de la
construction. Dalloz, 2000/2001, s. 88.

10) Meng, J. B, op. cit. sub 4, 5.15.

11) €1. 252 CCH (zdkonem €&, 90-449 z 31. kvétna 1990, &1 11).

12) Ingenstau, H. Kommentar zum Erbbaurecht. 6.Aufl., 1994, 5.18.
13) Némeckeé pravo oviem odliduje vlastnictvi (Figentum) a drzbu (Be-
sitz), podobné ndvrh ¢eské pravni vipravy diva stavebnikovi pravo ,po-
Zivatele“ (§ A 197).

14) Saint-Alary-Houin, C.,op. cit. sub 9,s.91.

15) CL. L 251-3 odst. 2 CCH.

16) Navrh ¢eské pravni upravy hovoii v pfipadé opakujiciho se plnéni
o ,stavebnim platu“,

17) Palandt, H BGB. Kommentar.50.vydani. Mnichov : C.H.Beck,s. 1175,
Rn 3.

18) Saint-Alary-Houin, C., op. cit.sub 9,s. 88.
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ziizeni priava stavby je ve zhodnoceni pozemku, které
jeho vlastnikovi uplynutim sjednané doby nakonec pfi-
padne (§ A 198).

V. Doba trvani

V nékterych zemich musi pravo stavby byt sjednino
pouze na dobu, jejiz konec se pohybuje mezi minimal-
nim a maximalnim ¢asovym limitem.'” Pokud smlouva
tyto limity nerespektuje, nemiize byt sjednany zdvazek
kvalifikovin jako pravo stavby.V Némecku neni doba tr-
vani prava stavby nijak limitovina. Na rozdil od pokra-
c¢ovani nijemniho vztahu po uplynuti sjednané doby
mlcky nelze takto trvini prava stavby prodluzovat.

Pri sjednivini doby trvani jsou namisté zejména uvahy
o amortizaci prostfedkli vloZenych stavebnikem, vyse
uplaty a dafiové aspekty.

Navrh ¢eské pravni ipravy v souladu s nivrhem pied-
vile¢né kodifikace se priklani k ndzoru, Ze ¢asové ome-
zeni trvani tohoto prava zikonem neni vhodné a Ze si
socidlni Zivot sim lépe dokidze vymezit hranice jeho tr-
vani. Domnivam se, Ze ponechdni tvorby zikonnych pra-
videl pro tak dlouhodoby pravni institut socidlnimu Zi-
votu nebo judikatuie soudll neni v nadich podminkich
vhodné.

V1. Zpusoby zaniku priva stavby

Principiilné jsou moiné tyto zplisoby zaniku prava
stavby:

- uplynuti sjednané doby,

- skonc¢eni dohodou,

- jednostranné skonceni pfi neplnéni povinnosti (ve
Francii za podminek stanovenych v ¢l. 1184 Code ci-
vil).

Prevodem prava na vlastnika pozemku v rimci tzv.
Heimfall viak pravo stavby nezanika.

Podle § 26 ErbbauVO miZe byt privo stavby zruseno
pouze se souhlasem vlastnika pozemku. Tento souhlas
musi vlastnik pozemku ucinit vii¢i katastralnimu uradu
nebo vici stavebnikovi a je neodvolatelny. Zanikem
stavby (zbofenim, zni¢enim v disledku pfirodni ka-
tastrofy) priavo stavby nezaniki a stavebnik ma pravo zii-
dit novou stavbu. Znic¢eni stavby nema vliv na povinnost
platit tiplatu (§ 13 ErbbauVO).

Podle francouzského prava zanikd pravo stavby uply-
nutim ¢asu nebo dohodou stran ¢i rozhodnutim soudu.

VIL Dusledky skondeni prava stavby

Ve Francii pripada stavba po skonceni doby, na kterou
bylo privo stavby sjednino, vlastnikovi pozemku a po-
kud neni mezi stranami sjednano néco jiného, pak je ta-
kové nabyti beziplatné.

Podle némeckého prava stavby v pfipadé zaniku prava
stavby uplynutim sjednané doby se stavba stane vlast-
nictvim vlastnika pozemku, ale tento je povinen zaplatit
stavebnikovi za stavbu ,odSkodnéni® (Enischddigung),
jehoZ vyse je zpravidla sjednina ve smlouvé o zfizeni
prava stavby. Vlastnik pozemku se miiZe placeni tohoto
odskodnéni zprostit tim, Ze pravo stavby pred jeho ukon-
¢enim prodlouzi na predpokladanou dobu trvani stavby.
Jestlize stavebnik toto prodlouZeni odmitne, zanika po-
vinnost platit odskodnéni (§ 27 ErbbauVQO). Podle né-
meckého priva ma zdstavni véfitel pfi zaniku prava

stavby uplynutim ¢asu stejny postih vii¢i ,odskodnéni®,
jako by mél pfi nucené draZbé.

Princip zdniku zatiZeni (sluZebnosti,zdstav apod.) v dii-
sledku zaniku prava stavby je vyjadfen i ve francouzském
privu, avSak existuji vyjimky z tohoto principu pro hy-
potéky zapsané do katastru pfed zvefejnénim aktu nebo
dohody konstatujicich zanik prava.*®

Podle navrhu ¢eské privni Upravy ,nenili nic jinébo
dohodnuto, dd viastnik stavebnibo pozemkRiu stavebni-
kovi pii zdniku prdva stavby uplynutim doby, na kile-
rou bylo zrFizeno, za stavbu ndbradu; ndbrada cini po-
lovinu bodnoty stavby v dobé zdniku prdva stavby,
ledaze se strany dobodnou jinak* (§ A 202). Pokud jde
o dasledky ve vztahu k zastavnim praviim, podle diivodové
zpravy k navrhované ¢eské pravni aprave , Prdvo stavby
mitiZe byt predmétem zdstavy, ale jebo zdnikem zanikafi
spolu s nim i jebo zatiZeni. Proto musi veritel, Rtery se
zajisti fakovou zdstavou, pocitat s omezenym trudnim
zdstavy a prijmout ji jen k lakovému zajisténi poble-
dduvky, které zdstava bodnotou a trudnim odpovidd.”

VIIL. Vyhody prava stavby pro zicastnéné subjekty

Priavo stavby poskytuje vyhody viem zacastménym.

Pro vlastnika pozemku, k némuz je pravo stavby zii-
zeno, znamend privo stavby pfijem ve formé pravidel-
nych pfijmd po dobu trvani priva stavby, jehoZ vyse je
stanovena dohodou stran (i kdyZ neni vyloucen ani jed-
norizovy pfijem). Po ukonceni priva stavby se vlastnik
pozemku stane vlastnikem zfizené stavby, kterd je pro-
sta vSech zatiZeni, a obvykle, aniZz by musel za ni platit
nihradu. Vlastnik pozemku téZz obvykle profituje z vy-
hodného danového rezimu (ve Francii je pievod zfizené
stavby osvobozen od dané, jestlize je priavo stavby sjed-
nino na vice nez 30 let, i kratsi priva stavby maji danové
vyhody podle poctu let). Da se tedy Fici, Ze vlastnik po-
zemku finan¢né participuje na vysledcich stavebnich (in-
vesti¢nich) operaci a na jejich pridané hodnoté. Z téchto
divodi je také nékdy pravo stavby pouzivino k riznym
aceltim, dokonce i pro ucely spravy majetku nezleti-
Iych.?!

Také stavebnikovi nabizi pravo stavby riizné zajimavé
vyhody. Pravo stavby je vécnym privem a jako takové je
zpusobilé stit se predmétem zastavniho priva, i kdyz
jesté se stavbou nebylo viibec zapocato (natoz aby se
jednalo o rozestavénou budovu ve smyslu § 27 katast-
rilniho zakona). Tato vlastnost usnadiuje stavebnikovi
externi financovini jeho projektd. Vedle toho dlouha
doba trvani prava stavby umoZiiuje dostateCné amorti-
zovat jeho investici.

Vyhody prava stavby pro subjekty vefejnopravni sféry,
pokud jsou tyto vlastniky pozemkd, spocivaji v tom, Ze
tento institut mGZe sniZit ndklady na obecni, zejména by-
tovou vystavbu, protoZe pociteéni niklady vystavby jsou
niz8i neZ pfi klasickych nemovitostnich operacich. Pravo
stavby pfitom soucasné umozfiuje verejnopravnim sub-
jektim zachovat si v dlouhodobém horizontu kontrolu
nad strategickym nemovitym majetkem (zejména v cen-
trech mést) a profitovat materiilné na vysledcich sta-
vebnich ¢innosti soukromého sektoru.

19) Napf. § 3 rakouského zikona z 26. 4. 1912 stanovi rozpéti od 10 do
100 let, ¢1. L 252-1 CCH stanovi rozpéti 18 az 99 let.

20) Cl.L 251-6 CCH.

21) Saint-Alary-Houin, C., op. cit.sub 9, s. 84 a nasl.
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IX. Zavérem

Snahu zavést tento institut do na$eho priva je tieba
velmi pfivitat, nebot kromé moznych shora popsanych
ekonomickych piinost zicastnénym miize pfinést i vy-
feseni problému staveb na cizim pozemku, ktery je od-
bornou vefejnosti vnimin jako velmi aktudlni,?

Institut prava stavby vsak miZe pfinést predpoklidané
efekty jen tehdy, kdyz jeho uprava bude komplexni, tj.
vedle zikladni hmotnépravni Upravy v ob¢anském zi-
koniku budou provedeny odpovidajici ipravy i v zikoné
o veifejnych drazbach, v zikoné o konkursu a vyrovnani,
v dafiovych zikonech, v devizovém zikoné, stavebnim
zakoné aj.Je zajimavé, ze zatimco Cesti legislativci se snazi
tento institut zakomponovat do obcanského zikoniku,
je v uvidénych pravnich upravich upravovin zcela sa-
mostatnym pravnim piedpisem, coZ je patrné z legisla-
tivniho hlediska vhodnéjsi.

Pro plnohodnotné vyuziti tohoto institutu by bylo
tceln€, aby byla dofeSena i otizka horizontilniho déleni
nemovitosti. Klasickym délenim nemovitosti je vertikalni
déleni nemovitosti, tedy déleni na pozemkové parcely,
které se nachazeji jedna vedle druhé, tedy v tzv. juxta-
pozici. Parcela je ve smyslu katastrilniho zikona st
zemsk¢ho povrchu existujici v pifirodé, kteri je zobra-
zena v katastrdlni mapé a jiz je pridéleno parcelni ¢islo.
Pokud maji byt dvé nemovitosti jedna nad druhou (tj.
Vv tzv. superpozici), pak je vyreSena pouze otizka stavby
na pozemku, ale nikoliv stavby na stavbé. Pouze v pfi-
padé ndstaveb umoZfiuje smlouva o vystavbé jakési fe-
Seni vztaht dvou nemovitosti ve vzdjemné horizontil-
nim postaveni, ovéem bez pevnéjsiho priavniho rimce.?
Pfitom pravni Giprava superpozic nemovitosti umoziuje
v nékterych zemich zajimavé urbanistické a pravni kon-
strukce v exponovanych centrech velkych mést.

22) Spdcil, J. Stavby na cizim pozemku. Soudni rozhledy, 2004, ¢. 4,5.125.
23) § 17 odst. 3 zikona o vlastnictvi bytli, Smlouvou o vystavbé si vy-
mezi stavebnici vzdjemnd priva a povinnosti i pfi vystavbé jednotek for-
mou stiedni ndstavby, plidni vestavby, pfistavby nebo pii stavebnich
upravich, jimiZ vzniknou nové jednotky nebo jimiZ se méni velikost jed-
notky a rozsah jejiho pfisluSenstvi na vikor spole¢nych &isti domu.



