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1. Ovod

V souvislosti s pripravou nové kodifikace obcanského zakoniku
je podle mého nazoru stale vice naléhavéjsi i nutnost
snovuzarazeni Upravy institutu préava stavby' do ramce budouci
.obéénskoprévni upravy. Nejde pouze o zajem o vnitrostdtni dpravu
prisludnych pravnich vztahli v Ceské republice. Nelze odhliZet od
potfeby uvnitf Evropské unie pokud mozZno co nejvice sjednocovat ty
pravni instituty, které ulehcuji volny tok investic. Institut
prava stavby totiZ osvéd¢il svoji dileZitost i v jinych vyznamnych
pravnich fadech v Evrop&€. Pro pfiklad lze jmenovat Némecko?,
Rakousko?®, Svycarsko ¢i Francii’, s nimiZ spojuje Ceskou republiku
spole¢nd ¢i podobna pravni tradice. Jeho uUprava existuje vSak 1

v anglosaském pravu.

Zdsada superficies solo cedit JjiZ v timském prévu =zaloZila
jednotnost pravniho reZimu pozemku i vSech véci, které jsou na
pozemku trvale z¥izené a s pozemkem spojené. Tato zédsada mohla byt
v bliZz8i ném minulosti prolomena praveé institutem préava stavby,
jakoZto institutu odvozeného z teorie o déleném vlastnictvi®. Pravo
stavby totiZz spociva v zatiZeni ciziho pozemku vécnym, zcizitelnym
a déditelnym pravem zt¥idit stavbu na cizim pozemku. Pravo stavby
ovSem nebylo v minulosti v nadem pravnim fra&du jedinym zpusobem
prolamujicim tuto zasadu. Zejména obclansky zadkonik ¢. 141/1950 Sb.

JiZ v naSem préavu znamenal dal3i pralom této zasady. V tomto

1 V dobové literature je tento institut oznacovan jako ,stavebni pravo™ <&i
#Pravo ke stavbé&“. Ale souvislosti s tim, Ze pojmu stavebni préavo dnes JjiZz
byva ptifazovan jiny obsah, budu ve své praci pouZivat termin pravo stavby.
Erbbaurecht

Baurecht

Bail a construction

Teorie dé&leného vlastnictvi znamend, Ze vlastnik pozemku byl povaZovan za
vlastnika podstaty a vlastnik stavby za vlastnika uZitku. V duchu této teorie
by se dalo #ici, Ze pozdé&jsi institut préava osobniho uZivéni pozemku byl
jistou formou dé&leného vlastnictvi, ale podle mého ndazoru tomu tak neni,
nebot institut prava osobniho uZivadni mél zcela odlisnou funkci.
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s4akon& jiZz bylo zakotveno oddélené vlastnictvi stavby a pozemku
tak, ze stavba pfestala byt soucdsti pozemku. Institut prava
stavby vsak pfece jen zstal zachovan. Teprve obc¢ansky zakonik ¢C.
40/1964 Sb. Upravu préava stavby opustil. Zdsada oddé&leného
vlastnictvi stavby a pozemku zlistala zachovdna, ale institut préava
stavby byl zachovdn jen u pravnich vztah@ dfive vzniklych, nové
v8ak jiz pravo stavby nebylo moZno z¥idit. Pro nové pravni vztahy
byl nahrazen institutem novym, poplatnym tehdej$i dobé&. Tim
institutem bylo pravo osobniho uzivani pozemku.

Vyznam znovuzavedeni prava stavby nebo spise podle mého
nazoru potfebnosti jeho opétovné kodifikace jsou zejména
ekonomické davody. Ji? v minulosti se nadi zdkonodarci byli nuceni
zabyvat problémem bytové a nejen bytové vystavby. Pravo stavby
miize oprosti stavebnika pfi vystavbé od nakladd na koupi pozemku a
umo?nit mu stavbu provést, aniZ by byl nucen investovat do koupé
pozemku. Proto 1 bylo 1 pravo stavby povaZzovano za prostredek
k podpote ,stavebniho ruchu“, pouZziji-1i terminy prvorepublikové.
A pravé toto je podle m& divodem, pro¢ by mélo byt pravo stavby
op&t zarazeno mezi #ivé instituty <&eského obcanského prava.
V dneini dobé&, kdy nejen zahraniéni investice, ale 1 investice
dom&dci by m&li prispivat ke sniZovani nezam&stnanosti a samoztejme
i k celkovému ekonomickému rustu a v dobé&, kdy =zahranic¢nim
investorim jiZ nelze nabizet nizkou cenu pracovni sily, Jje prave
institut prava stavby tim fte$enim, které by mohlo nemalym dilem

prispét k dosaZeni té&chto ekonomickych cili.

V zemich, kde pravo stavby Jje stadle vyuzZivanym pravnim
institutem je ve velké mife vyuzivano soukromymi investory zejména

k provadéni staveb na pozemcich stétu, obci nebo statnich

spolec¢nosti.




Historické souvislosti

stavby se v pravnim radu v minulosti neobjevilo nahle. I u

pravniho institutu lze vysledovat postupny  vyvoj.
¥imskou zasadu superficies®.

starou
K tomuto pozemku

lze povazovat

superficies znamenalo pozemek.

s nim bylo pevn& spojeno. Jakakoli vec,

7elo vse, cCoO

timto pozemkem pevne ztracela svij

spojena,

se stala s
- tzv.

status a stala se soucasti pozemku

jostatny pravni

aedikatem.

ve stfedovéku. Jeho

Obdoba prava stavby pretrvavala i
dobrazem byla v Cechéach tzv.
m&stanovi, na JjehoZ pozemku byl postaven cizi dim

vlastnikem,

Platzrechte. Oznacenim pro plat,

nalezel
Vlastnik pozemku byl vrchnim

pak Purkrecht.

tnik domu byl podvlastnikem.

pravni Uuprava obdobna. Ob&anské zakoniky

stoleti te8ily tuto situaci tak,
vyhradné

V novovéku byla

dejsi doby, tj. na pocatku 19.

postavend na cizim
Stavba byla nejen neoddé&litelnd od pozemku,

ale dokonce byla jeho

zakotveni

pozemku, pripadla

stavba

vlastnikovi pozemku’.
tedy nemohla sdilet odlidny préavni reZim,
Jednalo se tedy o pravni

jako véci hlavni.
Pozd&jdi pravni uUprava institutu

isady superficies solo cedit.

vy stavby byla povaZovana pouze vyjimku z této hlavni zasady®.

Doc. JUDr. Jiti Miked: Pravo Stavby. Ad Notam

2#¥idil-11i né&kdo stavbu bez svoleni a

/iz. Doc. JUDr. Karel V. Maly,

BRC/ 1998 .
7§ 418 ABGB =z roku 1811 stanovil, Ze
= 'Védomi vlastnika na cizim pozemku, pfipadne stavba vlastnikovi pozemku.
8 Anl to vsak nelze brat zcela doslovn&. P¥ikladmo v Londyné dodnes vétSina

domi je postavena na cizim pozemku.




‘gamostatna pravni uUprava prava stavby byla v obcanském pravu
ena tedy pozdéji. Nejdfive se tomu stalo v Némecku, kde
ém ob&anském zakoniku se objevilo dédiéné pravo stavby’.
ob&ansky zakonik =z roku 1863 toto pravo upravil Jako
~cht" a "Kellerrecht", které bylo lze ,zcizovati, na dédice

déti a do pozemkovych knih zapisovati™.

. Na naSem uzemi byla podobnd uprava vydana aZ dodatec¢né&, a to
tatnym zadkonem. Pravo stavby nebylo obsazZeno ptrimo
sanském zakoniku, ale v samostatném zakoné. Timto zadkonem byl

&. 86/1912 ¥. z., o pravu stavby.

Upravu zakonem ¢&. 86/1912 ¥. z. nahradila ustanoveni zakona
88/1947 Sb., o pravu stavby. Stalo se tak pouze na tfi roky do
.12.1950. Od 1.1.1950 nabyla totiZ WU&innosti Uprava nova,

Yend primo v tzv. stfednim obcanském zdkoniku ¢. 141/1950 Sb.,

y pravo stavby upravoval ve svych §§ 155-165.

Prijetim obCanského zdkoniku ¢&. 40/1964 Sb. bylo pravo stavby
vyté&snéno institutem osobniho uZivéani pozemku,

avenym v §§ 198-221 tehdej3iho znéni. Pravo osobniho uZivéani
mku se stalo préavem, které jiZ nebylo zatazovdno mezi prava
Jeho pouziti ptichazelo v Gvahu pouze u pozemku

/7 socialistickém spoleenském vlastnictvi a z¥izeno mohlo byt
Ze pro uspokojovani osobnich potfeb obfant (uZivatell) a Jjejich
innych prisludnikd. Tento institut osobniho préava'* vsak byl

1aSem pravnim Fadu =zcela bezprecedentné& nahrazen vlastnictvim

Uprava byla obsaZena v § 1012 aZ § 1017 BGB a uprava byla uc¢innd od 1.1.1900.
dnalo se o jiZ zmin&ny institut Erbbaurecht.
obc¢anském zakoniku ¢&. 40/1964 Sb. nebylo systematicky =zatazeno mezi prava
vécnd. Také =z néazvu ,osobni 1lze dovodit, Ze charakter vécného prava
ztracelo; toto pravo nalezelo konkrétni osobé a bylo samostatné
Neprevoditelné.
\O0zumej institut osobniho uZivani pozemku.
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osoby'?, tj. vécnym pravem.

podle mého nézoru zavedenim institutu préva osobniho uzZivani

do ob&anského zadkoniku a jeho naslednou zménou
tnictvi nastala zcela nestandardni préavni situace. Pravo

. pylo pravem, které zaté&Zovalo pozemek, a jako takové se i
valo do pozemkovych knih. V dobé&, kdy byl institut prava
,nahrazen" pravem osobniho wuZivani, tj. od Uu¢innosti

ého zakoniku ¢&. 40/1964 Sb. do zruSeni tohoto institutu

louw c. 509/1991 Sb. (v roce 1991), byla p¥i nékterych zapisech
n v evidenci nemovitosti, které se tykaly takto =zatiZenych
pouzivana praxe, Ze pravo stavby bylo svévolné zapsano

pravo osobniho uzivani. Ufady, zejména se jednalo o tehdejsi
geodézie, se zfejmé& nedokazaly vypofadat se zménou

yni upravy a v disledku vypu$téni prava stavby z pravniho radu
to institut =zadaly povazZovat za mrtvy, a proto jej radéji
i jako institut nové =zavedeny, tedy Jjako pravo osobniho
1i; co na tom, Ze obsah obou institutd byl pfes Jjistou
zcela odlidny? Co se pak stalo novelizaci obcanského

iku zakonem &. 509/1991 Sb., tedy pfijetim JjiZ uvedeného
zak., je nasnadé&. Puvodni institut prava stavby, ktery

ravé sledoval a byl =zaloZen na vlastnictvi stavby a pozemku
$nymi osobami se tim zmé&nil ve vlastnictvi osoby jedné, a to
lastnika budovy, a to bez jakékoliv nadhrady. Situace tedy dopadla
a opaéné, ne? jak dopadnout mé&la, kdyby institut prava stavby

1 u pozemku zapsan jako jeho bFemeno, tj. pozemek piipadl

tniku stavby a nikoliv stavba vlastnikovi pozemku.

ov. § 872 ob&. zak. podle kterého se pravo osobniho uzivani pozemku méni ve
istnictvi fyzické osoby.




ro stavby podle zidkona &. 86/1912 r. =z.

n ze dne 26. dubna 1912 ¢&. 86/1912 ¥. =z., o stavebnim
byl na nasem Gzemi prvnim zakonem, ktery se zabyval préavem

7. Tento zakon obsahuje jak hmotnépravni upravu, tak uUpravu

sni. Tomu odpovidad i Clenéni zékona.

uprava prava stavby ma povahu predpisu
ravniho, ale obsahuje Casti, zejména pak hmotnépravni,
maji povahu soukromopravni. Této povaze zdkona odpovida i
lenéni. Zakon se <&leni na Ctyfi Sasti. Prvni a zaroven
i &ast tohoto =zakona, nazvana ,Soukromopravni ustanoveni®™
vlastni hmotn&pravni Upravu institutu prava stavby.
druhé &asti, kterd je nazvana ,Rizeni“ je zakotvena uprava
i, a to konkrétné zejména postup pfi zapisu prava stavby do
vych knih. Tfreti <&ast Je nazvana ,Ustanoveni poplatkova™.

nd se o upravu, Jjakym zpusobem m& byt stanovena vyse stavebni
e &i samotnd hodnota prava stavby a zejména pak poplatky

B6Fprava. Ve Stvrté &asti nazvané , Zaverecne ustanoveni™ je

kompetence k vydani provad&cich predpist k tomuto

3.1. Pojem prava stavby

Zadkon ve svém prvnim paragrafu definuje samotny pojem prava

Oznaduje jej jako pravo ke stavbé a tika, Ze pozemek miZe
zatiZzen vécnym, zcizitelnym a déditelnym pravem mit stavbu
povrchu nebo pod povrchem pady. Zakon zde tedy necini rozdil
21 tim, jestli se stavba naléza na povrchu pozemku, Ci pod nim.

~

7e pravo stavby se tykd 1 staveb postavenych




hem mohlo podle tehdejsi literatury vyvolat néktera

méni U podzemnich staveb vybudovanych dfive. Proto Jje

pfipadech zejména t¥eba pfihlédnout k § 12, podle kterého

predpisy © uzivani pozemku pod povrchem anebo na povrchu
tavajil nedot&eny. Dobova literatura uvadi, Ze sklepy

pod povrchem ciziho pozemku se posuzovaly stale jako
majetkové predméty, které mé&ly sva knihovni t&lesal®. To

lavalo problémy, e by tyto sklepy mohly byt posuzovany podle
dle n&hoz by tyto stavby mohly byt zatiZeny pravem mit

jbu pod povrchem ciziho pozemku. Pravem stavby pak mohly byt
tiZeny 1 pozemky, na kterych sice stavba nestala, ale jsou

u pozemku prospésné v jeho uzivani. Naopak pravo stavby
2lo byt omezeno ve prospé&ch pouze c&asti budovy, zejména pak

a jeji patro.

4%tnosti tohoto =zakona Dbylo, Ze na rozdil od Uprav
evropskych zakonicich, mohlo byt pravo stavby zfizeno

s verejnopravnimi institucemi, jako byl stat, zemé&, okresy,
nebo verejné fondy, cirkve, kostely a obecné& prospé&sné ustavy
Gustavy a to Jesté pouze pod podminkou, Ze z¥izeni prava
v té&chto pripadech vyhovovalo vefejnému zajmu. Zékonodarce
snazil zvyraznit socialni a veFejnohospodat¥sky™ charakter

'a stavby. Rozhodnuti o tom, >e ztizeni préava stavby Je
ejném z&jmu bylo nutné ziskat jesté pred tim, nez byla
74dost o zapis prava stavby do pozemkové knihy. zZadkon bliZe

z

val 2adna kritéria, podle kterych by mélo byt rozhodnuto

knihovni t&lesa pozemkové knihy.
ohospodafskym motivem Jje zejména JiZ zmin&nad podpora stavebniho ruchu
e stavebni &inZe bude stanovena co moZna nejniZe. Samotny pojem
ohospoda¥sky znamena, Ze tim neni sledovan ekonomicky zamer jednotlivch
skupin jednotlivca. Takovym vetejnohospodafskym zamérem je zamér at uz
spravy nebo samospravy, ale 1 daldich subjektd, a nemusi se ptitom
pouze o subjekty charitativni nebo obdobné. Takovym subjektem, ktery

al vefejnohospodaiské motivy byla i stavebni druzstva nebo té&lovychovné
Zace, aj.




kdy se jednd o vefrejny zajem, a kdy se jiz o vetrejny zajem

7 obecného vykladu lze tedy dospét k zavéru, Ze vefejnym

e takova udélost, kterd neni ve vyluéném nebo prevainém

dnotlivcta. Mezi obecné& prospésna sdruzeni byla v téchto
¥azena 1 stavebni druZstva, stavebni spolecnosti nebo
Vibec otdzka vefejného =z&jmu pro zfizeni préava

velmi dsledn&, coZ neni na prvni pohled

Ye&eno, =zakon o pravu stavby neobsahoval

£{ kritéria pro vyredeni této otazky, takZe by se mohlo

je dén znacén& Siroky prostor pro spravni uvéazZeni'®. Na

iW stranu ale existovaly z&kony, které poskytovaly dostatecna
6 Dikazni bfemeno o tom, Ze se o vefejny zajem jedna Je

i v tomto pripad& na strané Zadatele o zapsani prava stavby.
ona o pravu stavby tedy omezuje okruh osob, které mohou
stavby zridit; naproti tomu 3jiZz neni omezen okruh osob,

mohou pravo stavby nabyt.

leZitou otazkou je doba, na kterou mohlo byt préavo stavby
tohoto =zakona zF¥izeno. Tuto dobu =zdkon stanovil tak, Ze
z¥izeno na méné& ne? t¥ricet let a ne na vice nez

4t let. Omezeni délky trvani prava stavby horni hranici
let mé&lo Jjeden =za&sadni divod. Zakonodarce tim chtél

t tomu, aby neomezenym nebo je3t& dlouhodobéjsim trvanim

zda se jedna, ¢&i nejednd o vetejny zajem rozhodoval spravni orgéan,
étné zemsky politicky arad. Rozhodnuti tohoto bylo pokladano
db&Znou otazku pro rozhodnuti knihovniho soudu.
zakon &. 242/1910 #. z., zakon o Statnim bytovém fondu. Tato voditka
‘bylo mo?né vysledovat v pravnim Ffadu vcelku jednoduSe. Zna¢né tomu
ala existence tzv. souladu pravniho. Onen soulad pravni znamenal mj.
evSim to, Ze pokud jeden zakon pouzil né&jaky termin, jiny zakon takovym
m nezamy$lel n&co odlidného, ale pravé naopak, mé&l opeét na mysli ten
- termin. Tim byla orientace a vyklad zakond =znac¢né& zjednoduSen. Jako
d takového pravniho nesouladu v dnedni dobé& lze uvést pojem stavba.
ito terminem se p#i zpracovani tématu, jakym je pravo stavby, se zachédzi
Gasto. V dnedni pravni terminologii v&ak je nutno brat v uavahu, ze
stavba je pouzivadn v obcanskoprdvnich predpisech a zdroven
pisech administrativnich a to vidy s ponékud posunutym vyznamem.
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vby, neZz Jje takto stanovend mez, nedo$lo de facto

dé&leného vlastnictvi sui generis. Naopak stanovenim

t¥icetileté hranice umosnil zakonoddrce vytvofeni prijateého

iho planu pro splaceni uvéru, ktery si stavebnik zpravidla
pokryti nadkladd na stavbu. Z toho vyplyva i to, Ze pred
Bim  této t¥icetileté 1lhuty nebylo moZné pravo stavby
, coz pak ale nebylo vylou&eno po uplynuti této lhuaty,

by bylo trvani prava stavby smluvné urceno jako delsi.

se vsak smluvni strany chtély dohodnout na prodlouZeni doby
. prava stavby nad dobu ur&enou v puvodni smlouvé, bylo toto
no za nové fizeni a bylo tedy mo¥né pouze =za splnénil
podminek. Ani v tomto pfipadé v3ak nebylo moZné, aby

t dob, po které mélo pravo stavby trvat bylo delsi nez
let a dodlo-1li prece jen k takovému ujednani, byla ona
iletd hranice povaZovana za nejdeldi moZnou a pripustnou.
trvani prava stavby Jje Jjednou =z podstatnych naleZitosti

y o pravu stavby.

4vo stavby bylo moZné zfidit =za uUplatu nebo i bezplatné.
]i z¥izeno Dbezplatn&, mohlo by se =zdat, Ze se stava
wvantni urdeni dolni hranice trvani préava stavby vzhledem ke
ra naznalenym davodim. I zde je vSak treba ¥ici, Ze dolni
etiletd hranice m&la své opodstatnéni zejména =z ekonomickych
dli,, kdy stavba takto ztizena musela svému staviteli alespon
atit naklady, které do ni investoval. Bylo-li vSsak pravo
z¥izeno Jjako uplatné, mohlo tak tomu byt bud uplatou
zovou nebo v opétujicich se davkach. Pro pfipad, Ze
tnost (vyjadrend stavebni &inZi nebo uro¢nym) byla stanovena
cimi se davkami, =zakon stanovil podminku, Ze splatnost a

era musi byt nezavisld na nejistych udélostech, které by mohly




senu nastat!’. Bylo tedy vylouCeno to, aby si vlastnik

yve smlouveée vyhradil to, Ze by si mohl po uplynuti urcité

ebni éinii zvydit, stejné& tak, jako bylo vylou€eno urcit

ebni ¢inZe zavislou ne urokové mife banky nebo na mite
To ale neznamena, e Dby stavebni ¢&inZe musela byt
fixn& &astkou, kterd nedoznavala v prub&hu casu Zzadnych
tavebni ¢inZe mohla byt stanovena i takovym zpusoben, ze ji
¢ po urcitych, ale ve smlouvé presné& urcenych obdobich,

¢i naopak 1 sniZovat, ale vzdy pouze na castky,

7e smlouvé rovnéz pfesné& urceny. Nebyla tedy pfipusténa

ota v &GaAstkdch stavebni ¢&inZe, které mély byt za
; poskytovany. Stavebni ¢inZe mohla byt zajisténa pro pripad
z4stavnim pravem na samotném pravu stavby a jako vécné

rovné&? zapisovalo do pozemkovych knih.

istota v Jjakémkoliv ohledu byla pro pravo stavby bez
iky vyloucena. Ustanoveni § 4 vznik nejistoty pfi trvani prava
omezoval co do doby trvani. Pravo ke stavbé nemohlo byt

0 rozvazovaci vyminkou. Toto ustanoveni nem&lo za ukol pouze
vat zajmy stran prava stavby; Jjeho zarazeni do tohoto

)a sledovalo zcela prakticky za&m&r, ktery spocival v tom, ze
ou v dob& trvani prava stavby by pro stavebnika bylo

0 ziskat hypote&ni uvér pro svij zamér. Druhy odstavec

O § 4 v3ak z této zasady stanovil urcitou vyjimku, ktera se
vala pripad, kdy nebyla tadné& placena stavebni cinze. Bylo
0, Ze ve smlouvé o zrizeni prava stavby se smluvni strany
dohodnout, e pro pfipad, kdy by zustala stavebni ¢inzZe

enou nejméné& dva roky po sobé& jdouci, mohlo byt ve smlouvé

, Ze pravo stavby zanika.

Pfipomenout, Ze pfedpis nabyl u¢innosti v roce 1912, tj. V dobé&, kdy 1
ospodafské ukazatele nevykazovali neprirozené vykyvy. Jaka situace
nastane po roce 1914 v3ak nebylo v siléch zdkonodarcu odhadnout.
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vznik prava stavby

caynim titulem ke vzniku prava stavby byla smlouva. Samotny
prava stavby byl véazan az na zapis do pozemkovych knih.
ovych knih se pak pravo stavby zapisovalo Jjako b¥emeno®
pravo stavby nemohlo byt =z¥izeno na dilu knihovniho
I}ylo—li tedy na Jednom knihovnim té&lese zapsano vicero
ale vlastnik pozemkl m&l v umyslu nechat pravo stavby
yuze k pozemkim n&kterym, bylo nejprve tfeba tyto pozemky
do nového samostatného knihovniho télesa, kam se

i pripadné zapsalo pravo stavby do listu zavad. To, Ze se
avby vztahovalo vzdy na celé knihovni téleso, nemeélo za
e by stavby musela byt nutné postavena na vSech téchto
nebot jak jiz bylo Eeceno, pravem stavby mohly byt dle
\tiZeny 1 pozemky, kterych neni ke stavb& samé treba, ale
prospésné jejimu uzivani. Na pozemku vSak mohly vaznout 1
wni =zavady, neZ bylo pravo stavby. Na tuto situaci vSak

§ 5 odst. 2, ktery Ffikal, ze zastavni a jiné pravni
které sm&fuji na penéZité platy nebo odporuji ucelu prava

: nesméji v poradi pfedchazet pravu stavby. Pravo stavby

zati?eni pozemku pF¥ednost. vVazla-1i na pozemku,

jeho vlastnik umysl z¥idit pravo stavby, néjaka

zavada, kterd byla Jjiz zapsana v pfrislusném knihovnim
s, bylo tfeba tuto zavadu nejprve vymazat. Je ovSem treba
t, %e tato dfivéjsi pravni zavada se musela tykat pouze

h plnéni, nebo by musela odporovat ucelu prava stavby.

ym zatiZenim by mohla Dbyt néktera vécna bremena®.
slnost, nebo spise nepripustnost druhofadosti prava stavby

iZeni pozemku vzhledem k zastavnimu pravu a jinym pravnim
n doslovné ¥ika brimé&.
O prichodu pres pozemek, ..




. na penézita plnéni lze sledovat v dirazu na jistotu trvani

avby. Kdyby totiZ? pravu stavby v pofradi predchazelo
prévo,'mohlo by se celkem snadno stat, Ze pfi exekuci

, zatiZeny pozemek by doslo k =zaniku préava stavby, a to
Imanou dobou, coZ by bylo mezi smluvni strany prava stavby
znaénou nejistotu. Pro pravo stavby se v pozemkové knize
svlastni knihovni vloZzka a v této vloZce se pak

v vdechny zapisy proti opravnéného z prava stavby.
Obsah prava stavby

o stavby se poklada za nemovitou véc a stavba nabytd nebo
z prava stavby za pfisluSenstvi prava stavby. Opravnénému
ptislusela ke stavbé prava vlastnika a k pozemku, pokud
smlouvé stanoveno Jjinak, prava poZivatele. Predpisu

h pro budovy se pouzilo pfimé&fené k pravu stavby.

stoye dle § 5 odst. 1 pravo stavby bylo pravni zavadou
ku, samo bylo dle tohoto z&kona povaZovano za nemovitou veé&c.
lo ten dusledek, Ze i pro pravni poméry préava stavby se
ly predpisy o vécech, zejména pak predpisy upravujici
yitosti. Davodem, pro& Dbylo pravo stavby samo o sobé
Jvano za nemovitost, bylo to, Ze pro nakladani s nemovitostmi
zvlastni pravni reZim, ostatné jak je tomu i dnes, ktery se

movité nepouZival. Zejména se jednd o prevod prava stavby

0 zatéZovani zastavnim pravem.

1ledem k tomu, Ze pravo stavby bylo povaZovano za nemovitou
lo se pravo stavby stat zastavnim prostredkem pro ziskani

EEniich avéru, které se mohly uskutecnovat pouze




1itostim- Stavba sama o | sobé zastavala relativné
tnou véci, odlisnou od prava stavby a soucCasné i od
" na kterém byla ztizena. Zde tedy vystupuje do poptedi, ze
astnictvi, které tu timto zptusobem docasné vzniklo nebylo
im radu pravidlem, a jako vyjimka z pravidla superficies
jit, musela byt upravena z&konem. Pravo stavby vSak
vby samotné nebylo 1lze vykonavat, a proto byla stavba
a za ptisludenstvi prava stavby. To bylo ostatné i davodem,
ly byt na pravo ke stavbé& ziskavany hypotecéni uveéry. Bez
konstrukce, Ze stavba je pfisluSenstvim prava stavby by
zadnym vyhovujicim zplsobem zajistit hypotecni uveéry

na pravo stavby. Pokud se ale stavba stala

stvim prava stavby doslo k tomu, Ye hypotecéni uveér

pravem stavby byl soudasn& zajist&n 1 stavbou, ktera

prisluSenstvim.

e opravn&nému ke stavbé& prislusela prava vlastnika
, znamenalo, Ze opravnény mohl se stavbou nakléadat podle

yiho uvaZeni, jako s jinou véci v pravnim smyslu, tj. stavbu

{
£

)Ja pronajimat. Nelze ovSem opomenout, Ze protipdlem téchto
ou i ur&ité povinnosti, které opravnény mel. Daly by se
t na dvé skupiny. Do prvni skupiny patfily povinnosti,

rym se opravné&ny zavazal ve smlouvé o pravu stavby, dalo by

povinnosti soukromopravni a do druhé skupiny patfily
které opravnénému vyplyvaly zZ vefrejnopravnich

. Vzhledem k nim m&l opravnény povinnosti danové.

tavénému pozemku, zatiZenému pravem stavby, mél opravnény

coliko pozivatele. To znamend, Ze smeél je tedy pouze pozivat

ko tim zpusobem, aby nedochdzelo k jeho poskozovani. Vzhledem

>duchou pravni dpravou se timto zpisobem datilo podpotit stavebni
i, m.j. i podpora bytové vystavby, ¢&imZz bylo naplfiovdno 1 sociélni
Y VvV tehdejsi dobé.
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se ovsem jedna o upravu disponibilni a bylo tedy moZné

sjednat vzajemné poméry odligné&?*.

o pravu stavby FfeSil dokonce i miru, jakou mize byt
py zatizeno zastavnim pravem. Stalo se tak v § 7, ktery
tavni pravo na pravu ke stavb&é poklada se za bezpelné po

23022 a 1374%® ob. z. ob&.), Jjestli zavezeni nepfesahuje
hodnoty prava ke stavbé a dluh bude =zapraven smluvenymi
nebo stejnomé&rnymi splétkami ve lhltach nejvySe jednoho

spélymi nejpozdéji v pé&ti letech pred zanikem prava

anoveni hodnoty prava stavby zaviselo na vicero sloZkéach.
prava stavby totiZ neni po celou dobu trvani konstantni a

se méni. S bliZicim se zanikem prava stavby klesd i Jjeho

. a to zejména s pfihlédnutim k témto diivodlim. Postupem casu
Hde kayda stavba stale vy33i udrzovaci ndklady a souCasné 1
pfijmy z najemného, nebot stavba prestava byt atraktivni,

. Na konci smluveného doby trvani prava stavby stavba
vlastnikovi pozemku, a to =za Jednu <ctvrtinu hodnoty,
vba jes3td mé&la. To Jje daldim davodem, pro¢ byla doba
‘prava stavby spolu s urcitym stanovenim stavebni ¢&inze,
-1i pravo stavby ztizeno bezuplatné&, podstatnou nalezitosti

7y 0 pravu stavby.

€ vynosu ministerstva spravedlnosti &. 28/1912 bylo napt¥. zakézéano
t na pozemku stavebni hmoty, pokud ve smlouvé o pravu stavby neni
0 jinak, nebot by tim dochazelo k poSkozovani podstaty pozemku.
2z § 230 obecného zakoniku ob&anského: ...Jistota je v3ak zakonna, jen
ist&nim i se =zavadami snad predchazejicimi nebude dim zatiZen ptres
U polovinu a zem&d&lsky statek pres dvé& tfretiny své skutecné ceny.
.Z § 1374 obecného zakoniku ob&anského: ,Nikdo neni povinen véc, které
ti jistotu, prijmouti jako zastavu v cen&, kterd pri domech &ini jednu
vinu, p¥i pozemcich vsak a pfri movitych statcich dvé tfetiny odhadni

. .
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ité voditko pro stanoveni hodnoty préava stavby poskytuje
B casti III. ustanoveni poplatkova. Toto ustanoveni, ale
. navod pro vypocet hodnoty préava stavby pro ucely jiné, a

lem stanoveni poplatku.

oétu hodnoty préava stavby bylo vSak moZné pouZzit
 zplisoby uvedene v S§§ 50 a nasl. zakona 50/1850 ¥. z.,

tné i uvedeno v § 16 odst. 4 zdkona ¢. 86/1912 . =z.

u stran,
kem soudu, kterym byl deklarovan zanik prava stavby podle

t. 2 tohoto zakona,

zanik prava stavby byl ptredpokladem Jjeho vymazu

‘éichh knih. Vymaz prava stavby bylo moZné povolit pred
¢asu, na ktery bylo =zFizeno bez souhlasu =zastavnich

a jinych vé&cné& opravn&nych na ném =zapsanych toliko s

Ze pravni Gc¢inek tohoto vymazu mohl nastat teprve
zdstavnich a Jjinych vé&cnych préav. Timto ustanovenim Jje
vazba na § 4 odst. 2. PrestoZe totiz mohlo pravo stavby
zaniknout i pfed uplynutim smluvené doby a to jesté

a podminky, Ze tak bylo ujednano ve smlouvé, k vymazu prava
z knihovniho té&lesa mohlo dojit bud proto, zZe s tim

a

1 v&¥itelé souhlas a nebo jinak aZ poté, co byla vymazana

Prava pravo stavby zaté&Zujici. Jinak bylo mozZné provést




va stavby samozfejmé 1 pred uplynutim doby, na kterou

no, pokud pravo stavby zatiZeno vlubec nebylo, pak stacil

i5s oprévnéného z prava stavby.

utim doby, na kterou bylo pravo stavby zfizeno, a tedy
kem prava stavby zanikla i zastavni prava a jina vécné
stavby zatéZovala. Aby vSak nedoslo

vétitelad tim, Ze =zajidténa véc zanikla, stanovil

rce v § 10 to, Ze roz3ifenim zadstavniho préva i na nahradu

kterd prisludela opravnénému pfi zaniku prava stavby.

i zaniku prava stavby pfipadla stavba vlastnikovi pozemku.
mu pak ndleZela ndhrada. N&ahradu pfi zaniku prava stavby
rovn&Z dispozitivn& =zakon. Bylo Jji moZné odlisnym

m sjednat ve smlouvé. Nebyla-1li vSak nahrada smluvena, byla
‘stanovena jednou ¢&tvrtinou stavebni  hodnoty, jakou
14 dilo jedté& m&lo?*. Zaénikem prava stavby a tim, Ze stavba
la vlastnikovi pozemku, ptredla zakonnd zastavni prava a
Stni prava, kterd vazla na pravu stavby, ke dni jeho zaniku

emek.

padnutim stavby vlastnikovi pozemku =zaniklo i docasné
avni panstvi.

i exekuci na pozemek, na né&mZ vazlo pravo stavby, bylo

pouZivano predpist o exekuci na pozemek zatiZeny

sti; s pohledavkami stavebni ¢&inZe se pak nakladalo jako

Y nemovitosti.

ekonomicka terminologie by spise pouzila slovni vyjadfeni
tkové hodnoty stavby.
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stavby podle zakona ¢&. 88/1947 Sb.

kv&tna 1947 &. 88/1947 Sb. byl =zruSen zakon
tento nahrazen, ale Jjinak nepfinesl V pravni
5adné veétsi zmény. Upravu prava stavby celkoveé

izoval a prizpusobil pozadavkim tehdej$i doby. 2Zakon se

,Vznik a zanik prava stavby" a ,Pravni poméry

Procesné&pravni cast obsahovala ¢ast mnazvanou

u knihovniho souduV. Dale zakon obsahoval ,Ustanoveni

,Zavére&nad ustanoveni®™. V tomto vykladu se opét
tasti, kterd Jsem

¢ vyjmenoval vyse.

Pojem prdva stavby

jiz nehovof¥il o pravu ke stavbé, ale pouzival termin
vby a definuje jej tak, Ze: ,Pozemek muZe byti =zatiZen
dvem jiné osoby (stavebnika), miti stavbu na jeho povrchu

povrchem (pravo stavby). NezaleZi na tom, zdali jde
ji? ztizenou ¢&i dosud neztizenou.“ Zdéraznénim toho, ze
o stavbu zFizenou nebo dosud neziizenou mad ten dusledek,
bylo tfeba pravo stavby zFidit jeste pfed tim, neZ Dbyly

stavebni préace. Samotny pojem stavby pak je nutné opét

edoznalo ani ustanoveni, podle kterého pravo stavby mohlo
o tak, zZe se vztahovalo i na pozemek, kterého nebylo

ke stavbé, ktery vdak slouzil k Jjejimu lepsimu uzivani.
ila ovsem zasada, Ze zatiZit pravem stavby bylo lze pouze

pozemky zapsané v Jjednom knihovnim té&lese, a m&l-li byt
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vby =zatizen pozemek, ktery byl Jjen c¢asti knihovniho

1o nutné pro tento pozemek =zaloZit nové knihovni

se to mohlo na prvni pohled zdat, neménil se timto

ani pravni rezim stavby, kterd byla na zakladé prava
stavena. Zékon stanovil, Ze na takovou stavbu se pouziji
ni o vé&cech nemovitych av$ak namisto vyslovného urceni, Ze
a pokladd za prisluSenstvi prava stavby, se omezil na
i, Ze stavba neni véci samostatnou. Jediny moZny vyklad
ét sméroval k vysledku, Ze vzhledem k nesamostatnosti

ako véci, byla povazZovana opét =za pfisluSenstvi prava

ito zakonem se také vyznamnym zpusobem rozS$i¥il okruh
:které mohly na svych pozemcich pravo stavby =zfizovat.
stavby Jiz nebylo vyhradou statnich ol jinych
nich subjektti, ale Dbylo moZno Jjej =zfizovat 1 na

h soukromych a to jiZ i bez podminky vefejného zajmu

prava stavby, nebot stejné bylo mozZné uZ podle tehdejsi

avo stavby prevadét bez téchto omezeni.

Vznik prava stavby

VO stavby bylo moZné zridit toliko smlouvou uzav¥enou mezi
m, ktery mé&l v umyslu z¥idit nebo jiZ zridil stavbu na
né osoby a vlastnikem tohoto pozemku. Uzavfeni smlouvy

stavby bylo pouze podminkou nutnou k tomu, aby pravo
1iklo, nikoliv v3ak postacujici. Pravo stavby vzniklo az

T < . 7 s~ . P
bylo zapsano jako =zavada =zatiZeného pozemku do pozemkové




r v tomto pripadé mé&l tedy =zapis prava stavby povahu

tiyniho pravniho aktu.
mohlo k zdpisu préava stavby do pozemkovych knih dojit,
&t pravu stavby ptedchazet prava =zastavni nebo jiné
se bud pridily u&elu prava stavby nebo Jsou na
plnéni, jak jiZ bylo feleno v predchozi kapitole. Pravo
B totiz zlstat nezavislé na pravnim osudu =zatiZeného
Kdyby tedy pravu stavby predchéazela zatiZeni na penézita
vrhla by tato skutecnost mezi smluvni strany nejistotu
trvani prava stavby. Byl-1li tedy pozemek takovymi pravy

n, bylo nutné je nejprve z pozemkovych knih vymazat.

dalefitou zmé&nou v tomto zdkon& oproti upravé

ici bylo, #e nebyla stanovena ani maximdlni a ani

ni délka trvani prava stavby. zdkonodadrce v tomto pripadé
novil podminku, Ze pravo stavby lze z¥iditi Jjen Jjako

a ze kone&ny den doby, na kterou bylo stanoveno musi byt

z knihovniho zépisu. Timto ustanovenim tedy jiZ bylo dano
na vali smluvnich stran, na jakou dobu bude pravo stavby
(e} Onou do&asnosti pak nelze samozfejmé chdpat dobu
Iné dlouhou, pfestoZe by byla stanovena jako docCasnéa. Podle
ndzoru nebylo 1lze podminku docasnosti stanovenou takto
M obchazet nepfim&ten& dlouhymi dobami trvani prava stavby,
vé& naopak, do&asnost trvani prava stavby bylo tteba
wat podle doby Zivotnosti stavby nebo ucelu stavby, ktera
pfisludenstvim prava stavby. Stanovovanim nepfimérené
dob trvani prava stavby by pak mohlo dochdzet k obchéazeni
tohoto z&akona. Nestanoveni konkfétniho vymezeni moZnych dob

prava stavby lze podle mého nadzoru vysvetlit tim, Ze zakon




sstanovil okruh osob, které mohly pravo stavby zrfizovat a

‘ Qd principu vefejného zajmu pf¥i z¥izovani prava stavby.
\

ena na zakladé prava stavby jiz tedy nemusela naplnovat

Sm&la slouZit i zamértm zcela soukromym, a

zdjem na nuceném omezeni délky doby trvani

avby stanovovanim horni nebo dolni hranice moZné délky

rdva stavby.

ost Dbezuplatného z¥izeni prava stavby Jiz vyslovng,

dchazejici upravé, =zakon upravoval. Bylo-li pak pravo
¥izovano jako uUplatné, opét se tak mohlo stat bud formou
lch se davek, které ale tento zakon jiZz nazyva stavebni
esbo i v jiné formé. Byl-1li stavebni plat sjednan

ch se davkach, nesm&ly byt Jjeho vymé&ra ani splatnost
zavislymi na nejistych ud&lostech budoucich. Timto

tedy byla v podstaté prevzata uUprava podle plvodniho

.. 86/1912 ¥. z. Op&t oproti puvodni upravé je zde uvedena

lovn& moZnost, aby si vlastnik pozemku zajistil stavebni

pravu stavby jako realné bfemeno.

ost omezit délku trvani prava stavby rozvazovaci
1 byla stanovena i v tomto zakoné. Vychazelo se zde témér
~. z z z 7 o z . o~
8 2z predchozi pravni dupravy s duavody, které Jjsem Jl1z

i‘shora.

K jiz bylo te&eno, pravo stavby nemohly v potadi predchazet
ava na pené&Zitd plnéni. To a contrario znamena, ze vsechna
'%é mohla pravo stavby v potfadi aZ nasledovat. Tim se tento
d predchoziho nelisil. Odliénosf nastala aZ tehdy, pokud se

strany chté&ly dohodnout na prodlouZeni délky doby trvani




tavby. V takovem pripadé se totiZ omezovala moZnost
@i takto zajidténych pohledévek, nebot fakticky oddalovala
uspokojeni vé¥itel®l ze zastavy. Na tento pripad proto
| uprava V § 8 tohoto =zakona, podle které bylo lze
it trvani prava stavby Jjen se souhlasem téch, pro které

|
- zatiZeném pozemku zapséna knihovni prava v poradi

m :stavby «

Zanik prava stavby

\
vo stavby mohlo zaniknout?®:

yutim doby,
i; dle § 9 tohoto zakona se mluvi o ,zfeknuti",

stran.

nem JjiZ neni upravena moZnost vyslovného ujednani
o pravu stavby, podle kterého by pravo stavby zanikalo
laceni stavebniho platu. Vzhledem k tomu se domnivam, ze

1
rava stavby z divodu dluhu na stavebnim platu jiz neni

\
motna vypovéd <&i dohoda o ukon&eni prava stavby Jesté

la, e by muselo pravo stavby zaniknout. Pfed uplynutim
kterou bylo pravo stavby zfizeno, mél vlastnik pozemku
toto préavo na dobu zbyvajici, tedy na dobu, ktera jesteé
, prevést na sebe nebo jinou osobu. Prevedenim na sebe

m pravo stavby =zaniknout mohlo, nebot doslo ke splynuti
dvnéné a povinné z préva stavby. Tato situace pak mohla
tehdy, pokud vlastnik pozemku JjiZ nem&l dalsi umysl pravo

t upozornit, e pravo stavby zanikalo aZ vymazem z pozemkovych knih.
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prevést?. Zména vlastnika prava stavby se pak

o pozemkonch knihéach.

Fym zpusobem pak je +teSena otézka vymazu prava stavby
ych knih pfed uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno.
¥ici, Ze to bylo moZné. Jina situace nastala, pokud
ravby nabyly knihovni prava? i Jjiné osoby. V takovém
ylo titeba souhlasu takovych osob. Nedaly-li vsak tato
azu prava stavby z pozemkovych knih souhlas, bylo moZné
by vymazat pouze s tim omezenim, Ze pravni néasledky
va stavby vzhledem k témto pravim nastanou aZ vymazem

i .
jné tak jako zépis i vymaz prava stavby z pozemkovych knih

tutivnim pravnim aktem.

4., Obsah prava stavby

iva stavebnika ke stavbé& a k pozemku zatiZenému pravem
chazela rovn&? z predchozi pravni upravy; stavebnik mél
stejnd prava jako vlastnik. Nutno ovsSem poznamenat, Ze
‘ce toto ustanoveni nepfevzal doslova. Takova stavba musi
smlouvé o z¥rizeni prava stavby. Doslovné znéni ,co do
tmluvé vyhovujici..™ je jasnym sdélenim, e umysl
tohoto ustanoveni z¥ejm& vychézel =z dosavadnich
i p¥i praktické aplikaci pfedchazejici dupravy. Nebylo
odobn& vyjimkou, #Ze stavebnik opravnény =z prava stavby
ni stavby na cizim pozemku si Vv nékterych pripadech
svévoln& a postavil stavbu Jjinou, kterou vlastnik na svém
~§h° vyplyva, Ze vlastnik pozemku se ﬁohl stat vlastnikem préava stavby

Casneé. '

em knihovni prava je nutné chapat vécnd prava k véci cizi, ktera se
1la do pozemkovych knih. JiZ samotné pravo stavby bylo totiZz

Vitosti.
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nechtél. V  takovych pfipadech tedy stavebnik prav

q'ke stavbé nenabyl a pro porusSeni smlouvy bylo mozZné i

sypovédét a pravo stavby tim zanikalo.

.va ohledné pozemku pravem stavby stavby zatiZeného
v tomto pripadé zmén Zadnych a stavebnik k nému mél

va Jjako pozZivatel, nebylo-l1li smlouvou stanoveno né&co

kou zde byla i moZnost ve smlouvé uloZit, aby stavebnik

avbu do urc¢ité doby.

vo stavby bylo véci nemovitou. Presto bylo v
(trochu nadbytec¢né) uvedeno, Ze stavebnik Jjej

1i;. Zatiiiti .

ikovanéjsSim se podle mého usudku Jjevi na prvni pohled
hé ustanoveni, Ze ,prdvo stavby ptrechdzi na dé&dice“.
1 Uprava pouZivala jednoznacnou dispozici, Ze pravo stavby
lné?®. Zvolenim terminu ,pfechdzi na d&dice“ by se totiZ
, Ze nemd prechédzet v dédickém rizeni, ale mimo dédické
To ale podle mého nézoru neni tento p¥ipad. Historickym
M, prfihliZejicim k tomu, =z Jjakého predpisu tento =z&kon
L a podminek v jakych byl pouZivan, je zjevné, Ze pouziti

rminu nesledovalo cil, aby se komplikovala sukcese prava

jiZz také vyslovn& priznaval stavebnikovi procesni

Problémy md¥e vyvolavat bezt&elné pouzivani Jjinych termind vzdy.
1em  pravnim fadu, zustaneme-1li u prava dé&dického, se vedle sebe
oL terminy ,je predm&tem dé&dického +izeni“, ,prechdzi na dé&dice",
A\




$ k ochran& svych prav ke stavbé nebo k pozemku. Jedna se

obdobné #alobém z vlastnictvi a z domnélého vlastnictvi.
gprava tuto moZnost sice vyslovné& neuvadéla, lze
>e stavebnikovi nebylo lze upirat pravo k ochrané

Touto upravou Jje pouze upfesnéno, kterym druhem se

podstatnou novinkou oproti ptredchozi upravé Je i
dispozitivniho ustanoveni o vzdjemnych ptredkupnich
stavebnika a vlastnika pozemku. Stavebnik mel v takovém
@ﬁedkupni pravo na stavebni pozemek a vlastnik tohoto
ptedkupni pravo na pravo stavby. Zakotveni takové

je podle mého néazoru dasledkem toho, Zze pravo stavby
vyt vyhrazené vylucné pro vyjmenované instituce a to
fo verejny zajem. Tim, Ze se moZnost zFfizovat pravo stavby

i na oblast soukromou, bylo nutné umoZnit 1 pruZnéjsi

jrchnimu studiu zdkona by mohlo néasledovat zjisténi, Ze
omenul tak podstatné ustanoveni, komu pfipadne stavba po
va stavby. Redeni vSak 1lze velice JjednoduSe nalézt
ostatnich ustanoveni, ale i z pravnich zisad v té dobé

Pr¥i platnosti zasady superficies solo cedit tedy nemohla

Q

Situace, kdy by pozemek a stavbu na ném postavenou
ly dvé odli3né osoby. Z povahy prava stavby naopak vyplyva,
2 nastat situace pouze Jjedna, a to, Ze stavba pripadne
kovi pozemku. To je podle mého nazoru i ten davod, proc
® neni nikde stanoveno, Ze stavebnik je vlastnikem stavby,
Ipouze, e ma stejnd prava Jjako vlastnik. Je tedy zfejma

tomu, aby stavebnik nebyl s vlastnikem stavby zaménovan.




cezeni odpovidaji i dalsi ustanoveni tohoto zakona.

nim z téchto ustanoveni je, Ze vlastnik stavebniho pozemku

kdy? pravo stavby zanikne uplynutim doby, na kterou

dati stavebnikovi za stavbu nédhradu, neni-1li nic

Tato povinnost Jje tedy pouze dispozitivni

Pokud ale pravo stavby

z jiného divodu, nez bylo uplynuti doby, tuto povinnost
kovi pozemku, poskytnout stavebnikovi =za stavbu né&hradu,
neukladal. Takové ustanoveni v plvodnim =z&koné nebylo;
ici =z&kon nerozliSoval, z Jakého divodu pravo stavby
0dli&né& oproti predchazejici dupravé byla stanovena i

to nahrady. Jeji vySe mohla byt stanovena ve smlouveée

stavby, jinak ptisluSela stavebnikovi Jjedna polovina

kterou v té dobé stavba ma. U¢astnici smlouvy se mohli
ve smlouvé o pravu stavby i na tom, Jjakym zpusobem se

dnota stanovi dodatecéné.

zaniku prava stavby a Dbyla-1i za stavbu poskytnuta

postihovala zastavni a Jjind prava vaznouci na pravu
1 x z 7z Vv . i . .
tuto nahradu. Pravo stavby totiZ zaniklo tim =zanikl 1

zdstavnich a jinych takovych préav; ta se pak omezila na

stanoveni § 19 pak davd moZnost GCastnikim smlouvy o pravu
aby smlouvou upravili svad préva a povinnosti odlisnég,

to zakon nevyluduje. Timto ustanovenim se ale zavaznéji

Ltivnost ustanoveni nem&ni. VétsSina ustanoveni v tomto
stejn& tak jako v zakon& prechazejicim, Jje kogentnich.

erych pfipadech Jje pripust&na dispozitivnost, a to primo




QEném ustanoveni??. Stejné Uprava byla i v zadkoné

)12 . z. Podle mého nadzoru, kde tato dispozitivnost
a2 neni timto zplsobem, neni pripuSténa ani § 19. Vyznam
m druhd véta tohoto ustanoveni, nebot tato umluvy bylo
_psat do vefejnych knih®®, aby pak plsobily proti tfetim
pyesto?e se tedy smluvni strany dohodly jinak v ramci
tivnich ustanoveni, nebyla tato jejich wujedndni Ucinna,

tyto konkrétni dispozitivni umluvy nebyly zapsany

jnych knih.

rem hmotné&pravnich ustanoveni jsou ustanoveni tykajici se
kdy je pravo stavby pokladano za ,dostate¢nou jistotu™,
chozi upravy se pouzil termin ,bezpeéné po zakonu". Tato
z4sadé& prevzata bez vét3ich =zmén =z Upravy

To stejné plati 1 v ptipadé exekuce na pozemek

y pravem stavby.

€ tak pouzitim slov ,maZe“ ¢&i ,neni-1i nic jiného vyjednano“, ,mohou
-anoveny jiz napred"“.
Ikova nebo Zeleznicéni kniha.




5, Pravo stavby podle ob&anského zakoniku
&. 141/1950 Sb.

Ob&ansky zakonik ze dne 25. ¥ijna 1950 &. 141/1950 Sb., tzv.
sttedni obcansky zadkonik, byl prvnim obcanskym zakonikem, v némZ
se projevily vlivy sové&tskych vzoru, i kdyZ prozatim jesté ne tak
doisledn&, Jjako tomu v kodifikaci ndsledujici. Tyto tendence se
nevyhnuly samozfejmé ani pravni Upravé prava stavby. Stredni
obcansky zakonik je zaroven poslednim kodexem, ktery tento pravni
institut upravuje. Jednou z nejdalezité&jsich zmén je samotné
pojeti vlastnictvi stavby a pozemku. St¥edni obcansky zakonik
sakotvil v naSem pravnim fadu zésadu, Ze stavba neni soucésti
pozemku®> a dale tuto zé&sadu upfesnil tim, Ze stavba a pozemek
mohou mit rozdilného vlastnika. Zasada superficies solo cedit tedy
timto ustanovenim byla odstranéna z naSeho pravniho fadu. To se
projevovalo zejména vzhledem k ,socialistickym pravnickym

osobam3?",

Témto socialistickym pravnickym osobam mohl stat
odevzdat &ast narodniho majetku do trvalého uZivani®. Pokud jim
byl takto do trvalého uZivéni odevzdan pozemek, mohla na ném
socialistickd pravnickd osoba zfidit a mit vlastni stavbu. Na
druhou stranu zakon rovn&Z stanovil, Ze v jinych pfipadech, neZ je
zfizeni stavby socialistickou pravnickou osobou na pozemku
V trvalém uZivani bylo moZné ji z¥idit pouze na zakladé prava
stavby. Tato dv& ustanoveni tedy d&lené vlastnictvi stavby a

pozemku alespon Castecné omezovala.

31Vviz. § 25 zak. &. 141/1950 Sb.

327%7a socialistickou pravnickou osobu byly povazovany zejména dobrovolné
organizace vytvafené lidem a narodni nebo komundlni podniky. Socialistické
pravnické osoby pozivaly ze zadkona =zvlastni ochrany. viz § 21 =zak. ¢.
141/1950 Sb.

33Jednd se o zvlastni pravni zavadu, o =zatiZeni pozemku vécnym pravem sui
generis; takto zatiZeny pozemek byl stale v evidenci vedeny jako vlastnény
statem, ale bylo tam rovn&Zz vyznaleno pravo konkrétni socialistické pravnické
osoby spo&ivajici v jeho uZivéani. Takovy uZivatel m&l potom pravo pozemek
uzivat, ale zavady na pozemku vadznouci nesl vlastnik, tj. stéat.

27




Ob&ansky =zakonik ¢&. 141/1950 Sb; upravoval préavo stavby
ge svych ustanovenich Casti t¥eti nazvané ,Prava vécnd“ hlavy osmé
”Vlastnictvi k stavb& a préavo stavby“ v §§ 155 az 165. Uprava Jje
yelmi zjednodudend oproti uprave predchdzejici, coz bylo Jjisté
na Skodu nebot schazejici vyslovnou pravni upravu Jje nutné

dotvaret vykladem.

Jak jiZ bylo te&eno, vlastnikem stavby, mohla podle tohoto
gzdkona byt osoba rozdilnd od vlastnika pozemku. Oddélené
ylastnictvi pozemku a stavby na ném postavené mohlo nastat
ve dvojim pripad&. Budto si stavbu na pozemku, ktery Jji Dbyl
odevzdan do trvalého wuzivani, =z¥idila socialisticka pravnicka
osoba, pak tedy vlastnikem stavby byla tato osoba a vlastnikem
pozemku byl stat. Druhym pfipadem, kdy si mohla osoba rozdilna
od vlastnika pozemku =z¥idit na takovém pozemku stavbu, byl

institut prava stavby.
5.1. Pojem prava stavby

Pravo stavby Jje timto obcanskym zakonikem definovano velice
zkracen&. Jeho Uprava Jje obsaZena v § 160. Pravem stavby se tedy
rozuméno pravo z¥idit si trvalou stavbu na cizim pozemku.
Ze systematického =zatazeni tohoto institutu v ob&anském zakoniku
vyplyva, Ze se jednd o pravo veécné. Z ustanoveni § 28 odst. 2
tohoto zakona lze dale vy&ist, Ze prava k nemovitosti se ridi
ustanovenimi o vécech nemovitych a z ustanoveni § 28 odst. 1 pak
to, Ze na pravo stavby se priméfené pouZiji ustanoveni o pravnich
pomé&rech, jejichZz ptredmétem jsou veéci; Vv pripadé prava stavby tedy
ustanoveni o v&cech nemovitych. Lze tedy shrnout, Ze préavo stavby

ji? zAkon neoznaduje =za nemovitou véc, ale na pravo stavby se
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B pouZziji ustanoveni o pravnich pomeérech, jejichz

em jsou véci. Z tohoto divodu lze dovodit, Ze pravo stavby

i nadéle pravem déditelnym, zcizitelnym a vécnym mit

na cizim pozemku.

Vznik prava stavby

kon jiz umozfioval vzniknout pravu stavby i jinymi zpusoby,
nluvn&. Vyslovnou oporu nalezneme v § 160 tohoto zékona,

kterého je to mozZné:

ouvou,
zékona,

okem urednim.

ro smluvni zrizeni prava stavby ale obcansky zakonik
val privoleni okresniho néarodniho vyboru. Timto ustanovenim
omezena smluvni volnost p¥i vzniku prava stavby.

ky k rozhodovani okresnich néarodnich vybortt o privoleni
iku prava stavby zaloZeného smlouvou poskytoval provadéci
konkrétné& narizeni ministra spravedlnosti ze dne 12.

es 1950 Sb., kterym se provadé&ji nékterd ustanoveni
ského zakonika. K pravu stavby se vztahuji §§ 1 aZ 6 tohoto
sni. Podle n&j pravo stavby =zaloZené smlouvou vznikne,
le k jeho zFizeni p¥ivoli okresni narodni vybor. Svoleni
je-1i zFejmé, Ze se =z¥izeni prava stavby pEici obecnému
Aby tedy mohl okresni narodni vybor odepfit vydat pfivoleni
izeni prava stavby, bylo nutné, aby rozpor s verejnym zajmem
Tejmy, tedy patrny na prvni pohled, takZe se uZ zadné dalsi

1 neprovad&lo. PakliZe rozpor s vefejnym =zajmem nebyl na




pﬂﬂﬁ pohled z¥ejmy, bylo nutné pro &ydéni privoleni provést pred
daesnim nadrodnim vyborem ¥izeni, upravené rovnéz timto nafizenim.
v z4kon& a ani v tomto provéadécim predpise neni bliZe urceno, cO
je tfeba povaZovat za rozpor s vefejnym zajmem. Je zde proto, dost
mozna 1 zamérné, vytvofen velmi Siroky prostor pro vyuZiti

gpravniho uvazeni.

Shora uvedenym na¥izenim byl upraven podrobnéji postup, ktery
pfedchézel tomu, neZ bylo (&i nebylo) svoleni vydano. Nejprve bylo
nutné zjistit, Jjaké =zavady vazly na pozemku, na némZz mé&lo byt
pravo stavby z¥izeno. Ty, které byly zapsdny Vv pozemkovych
knihach, bylo 1lze zjistit =z téchto knih. Pfesto ale okresni
narodni vybor uloZil WGc¢astnikim smlouvy O pravu stavby, aby
predlozili seznam vSech pravnich zéavad, které na pozemku vazly.
Sledovalo se tim zjidténi i takovych zavad, které v pozemkovych
knihidch z nejrtzné&jsich davodd zapsény nebyly. Dale pak jeste
okresni narodni vybor vyzval ve¥ejnou vyhlaskou kaZdého, kdo meél
k pozemku v&cné pravo nezapsané Vv pozemkové knize, aby Je
stanovené 1huté&3 oznamil, s upozorné&nim, Ze Jjejich neohlaSenim
ztrati pofadi ptred pravem stavby. Neoznameni prav, ktera nebyla
zapsdna v pozemkovych knihach, a ktera byla na pené&zitd plnéni,
nebo se pridila pravu stavby, ve vefejnou vyhlad8kou stanovené

lhtt&, pak vedlo k tomu, Ze pozbyla pofadi pred pravem stavby.

Se vznikem prava stavby bylo totiZ rovnéz neslucitelné,
podobné& jako v predchozich upravach, aby pravu stavby predchazela
zastavni prava a jiné pravni zavady, které jdou na pené&zitd plnéni
anebo se pPriéi WG&elu prava stavby. Bylo tedy zapotfebi, aby
GCastnici sami udinili potfebnad opatfeni k tomu, aby takové zavady

pravu stavby nepfedchazely. Povinnost k prokdzani toho, Ze takové

34Ne kratsi nez 1 mé&sic.
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pyly odstranény, mohl okresni narodni vybor ucastnikim

o pravu stavby dokonce ulozit a stanovit jim k tomu
_nou Okresni narodni vybor vsak \% téchto
ostech mohl konat i s&m a uc¢init potfebna opatfreni

izeni takovych zavad, dokonce i vyslovit zé&nik téchto prav,

py to bylo v souladu s pravidly socialistického souziti®.

zpisobem vzniku prava stavby Jje vznik =ze zakona.
zdkonik &. 141/1950 Sb. ustanoveni o vzniku prava stavby
kona neobsahuje. Pro tento zplisob vzniku prava stavby Jje
pouzit analogie ustanoveni § 114 tohoto z&kona. Vznik prava

7 by musel upravovat zvlastni zakon.

oslednim zplsobem vzniku prava stavby Jje vyrok uredni. I pro
zptisob vzniku préava stavby je tfeba obdobné pouzit § 114
kého zakonika ¢&. 141/1950 Sb. Za takovy vyrok uredni se pak

val vyrok soudu, uGfadu nebo organu verejné spravy.

vzniku prava stavby JjiZ nebyl =zapotfebi Jjeho zapis do
ych knih%. Do vefejnych knih se sice zapisovalo jako pravni

pozemku, ale =zapis ji%¥ m&l pouze povahu deklaratorniho
5.3. Obsah prava stavby
Pravni uprava obsaZend v obc&anském zakoniku &. 141/1950 Sb.

né& obsahu prava stavby velmi skromnd. Bylo prevzato, a to

icky doslovn&, ustanoveni § 6 zakona ¢&. 88/1947 Sb, ze pravo

Yy bylo lze zridit za plat nebo bezplatné. ZaleZel-1i pak plat

'Se jedna o neurdity pravni pojem, ktery neni bliZe vysvétlen, takZe sire
Spravni uvazeni prakticky neni nic¢im omezena.
MKova nebo Zeleznic¢éni kniha.




i opétujicich se davkach, nemohly byt jeho vySe a vyméra ucinény

%évislymi na nejistych udadlostech budoucich.

Daldim ustanovenim upravujicim poméry p¥i trvani prava stavby
e 7e zcizeni pré?a stavby bylo moZné pouze s privolenim
okresniho néarodniho vyboru. K tomuto ustanoveni mé&l byt vydan
provédéci pfedpis, ktery mé&l tuto otazku upravit podrobnéji;

nestalo se vsak tak, provadéci predpis vydan nebyl.

Stavebnik jakoZto vlastnik stavby (k tomu duvody nize) mel
pfedkupni pravo k pozemku, na némZz byla stavba postavena a
ylastnik pozemku mé&l predkupni pravo ke stavb&, na pozemku
postavené. Vzajemnd predkupni prava bylo moZné smlouvou dohodnout
i jinak, poptripad& smluvne vylouéit. Vlastnik pozemku a vlastnik
stavby m&li dale navzadjem opravnéni vykondvat vlastnicka prava
pfim&¥en& pomértm. Tato prava bylo nutné rovné&Z upravit smlouvou.
Nedoilo-1i k dohod&, upravil vzajemnd opravnéni soud na navrh

jedné ze stran.
5.4. Zanik prava stavby

Pravo stavby mohlo =zaniknout stejnym zpusobem, jako ostatni
vécna prava. Obc&ansky zakonik ¢C. 141/1950 Sb. jiz Dbohuzel
nedefinuje pravo stavby jako docasné. Ani z Qstatnich ustanoveni
nevyplyvéa, jakym zplsobem by melo byt pravo stavby co do doby
trvani omezeno. Lze se proto podle mého nadzoru domnivat, Zze mohlo
byt z¥izeno i na dobu neur¢itou. Zakon rovneéz zaddnym zpusobem
neupravuje, jakym zpusobem se ma& naloZit se stavbou, ktera byla na
zaklad® prava stavby postavena na. cizim pozemku. Lze se proto

rovné&z domnivat, e tato Uprava Dbyla ponechana na uvazeni




juvnich stran pfi wuzaviradni smlouvy o pravu stavby. Vzhledem

e ustanoveni § 25 wvéta druhda a k ustanoveni § 155 obc&anského
koniku ¢. 141/1950 Sb. je mozZné vlastnictvi pozemku a stavby na
m postavené dvéma ruznymi osobami, a proto se domnivédm, Ze pokud

smluvni strany nedohodly upravu odlisnou, pt¥i zaniku prava
avby pripadla stavba stavebnikovi a pozemek zlistal
vlastnictvi vlastnikovi pozemku. Ale vzhledem k samotnému
tanoveni § 160 véta prvni obcanského =zakonika ¢&. 141/1950 Sb.,
s pravem stavby Jje pravo zridit ,si“ stavbu na cizim pozemku,
odle mého né&zoru zanikem prava stavby vlastnictvi ke stavbé& jako
samostatné véci teprve nevznikalo. Pravo stavby podle tohoto
dkona jiZ nebylo véci a stavba nebyla jeho pfisluSenstvim. Byla
edy samostatnym predmeétem vlastnického prava a jako k takovému
redmétu vznikalo  vlastnické pravo uz pri vzniku stavby

rigindlné. Stavba tedy od samého polatku patf¥ila stavebnikovi.

: Vzhledem ke shora uvedenému se tedy domnivédm, Ze pravo stavby
podle zakona &. 141/1950 Sb. jiZ ztratilo puvodni charakter prava
tavby, jak Jjej znala uUprava z roku 1912 a 1947. Jednalo se

mezistaddium mezi pravem stavby a pravem osobniho uZivani pozemku
podle Uupravy nasledujici. Uprava prava stavby dala tedy timto

Pisobem moZnost vzniku d&leného vlastnictvi pozemku a stavby

la ném postavené.




’ ’

osobni uzivéani pozemku podle ob&anského
zakoniku &. 40/1964 Sb.

Oob&ansky zakonik ze dne 26.2.1964 cC. 40/1964 Sb., kterym byl
jahrazen ob&ansky zakonik ¢&. 141/1950 Sb., jiz 2A&dna ustanovenil
o pravu stavby neobsahoval. Namisto ného se v né&m vyskytl institut
novy Géelové vytvoreny, JjehoZ cilem bylo vytlaceni soukromého
@Jastnictvi k pozemkum a ktery rovnész v omezené mife nahradil
institut prava stavby. Pravo stavby tedy po uc¢innosti tohoto
zakona, ty. po 1.4.1964, ji% vzniknout nemohlo. To ale neznamené,
Iﬁe by pravo stavby zcela zaniklo. Pravo stavby, které wvzniklo
pred a&innosti zakona &. 40/1964 Sb. trvalo dle i nadale. Podle
prechodného ustanoveni § 498% tohoto zakona v puvodnim znéni bylo
nutné posuzovat pravo stavby, které bylo vytvofeno k pozemku
v socialistickém spoleCenském vlastnictvi®®, s vyjimkou jeho vzniku
2 naroka vzniklych pred 1.4.1964, Jiz podle ustanoveni o pravu
osobniho uZivani pozemku. Pokud se ale jednalo o pozemky
ve vlastnictvi soukromém®®, k nimZ vzniklo pravo stavby podle
pfedchazejici upravy, trvalo pravo stavby 1 naddle v puvodni

podobé.

U&elovost a poplatnost tohoto institutu, JjakoZz 1 celého
tohoto ob&anského zakoniku dob&, v niz tento zdkon vznikal, Je
nasnadé&. Ustanoveni § 490 puvodniho znéni ob&. zak. =zakazovalo
ob&antm prevadéet nezastavéné stavebni pozemky na kohokoliv jiného,
nez byl stat. Vyjimku tvorilo pouze darovani mezi p¥ibuznymi
v ¥Yad& pirimé a sourozenci. Celkové tehdejdi ideologie smétovala
totis k tomu, aby stat postupem doby ziskal do svého vlastnictvi

vedkeré pozemky Vv zemi a tyto pozemky pouze prenechaval obcanum

37 Dnes se jednd o § 854 ob&.zadk. v platném znéni.
38 Tj. ve statnim nebo druZstevnim vlastnictvi
39 Tedy nikoliv stéatnim nebo druZstevnim

34




g ramci institutu osobniho uZivani pozemku a tim postupné nahradil
institut vlastnického prava ob&anli k pozemkim institutem osobniho
pzivani pozemku ob&any'®. Zasada, Ze stavba neni soucasti pozemku,

platné od ob&anského zakoniku z r. 1950, v souladu s politickymi

[SN

cily pretrvavala i nadale, ale se vznikem prava osobniho uZivan
pozemku vznikla i novad forma oddé&leného vlastnictvi pozemku a

stavby na ném postavene.

6.1. Pojem osobniho uzZivani pozemki

Osobni uzivani pozemku je subjektivni, casoveé neomezeneé,
déditelné a samostatn& smluvné neprevoditelné a za uplatu*!
zrizované pravo obcCana uzivat pozemek v socialistickém

vlastnictvi.

Funkce prava osobniho uZivani pozemku spocivala v tom, Ze
ob&an si mohl na pozemku, ktery sice nevlastnil, ale ke kterému mu
bylo zfizeno pravo osobniho wuZivani, postavit rodinny domek,
rekreadni chatu nebo gardZ; v tom bylo podobné pravu stavby, jak
jej zname z predchéazejici uUpravy. Nutno ale poznamenat, Ze pPravo
osobniho uzivani v8ak slouZilo i ke =z¥izeni zahradky. Pravo
osobniho uZivani pozemku bylo pak moZné zridit i k takovym stavbam
(81 zahradce) JjiZ existujicim. Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze
z¥izeni préava osobniho uZivéni bylo vazano pouze na Vv zadkoné
taxativn& vyjmenované ucely. Pouziti pozemku Vv osobnim uzivani
k jinym G&eltm moZné nebylo a to dokonce ani wuziti pozemku

k takovym jinym u&eltm, které sice zakon umoZnoval, ale které byly

40Viz. Braf Albin: Spisy Dra. Albina Bréafa, Praha 1913: ,Kazda =zakladni =zména
hospoda¥skych  tadad mize se provésti jen se zm&nou predpist fadu
soukromopravniho. P¥ivésti k platnosti  socialismus, predpokladalo by
pfedevdim radikdlni zmé&ny obcanskych zakonikt.“ Nad&asovost této my3lenky Je
z¥ejma na prvni pohled a obcanské zdkoniky z r. 1950 a z r. 1964 pravé
v omezovani soukromého vlastnictvi tehdej3i ideologii napliovaly.

41 Na podatku bylo ovem bezplatné.
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g rozporu s konkrétnim uréenim ve smlouvé o z¥izeni préava osobniho
gzivani. 0Odlisné pouziti jiz mo?né nebylo a soud mohl pro takovy
E,fipad pravo osobniho uzZivani 1 zrudit??>. Pravo osobniho uzivani
pylo koncipovéano jako &asové neomezené, aby co nejvice ,nhahradilo™
pravo vlastnické. Casovd neomezenost byla déna i tim, Ze se toto
pravo dédilo?®. P¥i tom bylo nutno brat v uvahu to, Ze pravo
osobniho uZivani pozemku bylo samostatné neprevoditelné, tedy, ze
pyla uplatfiovédna zasada, Ze vlastnikem stavby a opravnénym z prava
osobniho uZivani mé&la byt stejnd osoba. Nemohlo se tedy stat, ze
py stavbu nabyla pfi deédéni Jjedna osoba a pravo osobniho uZivani
pozemku zdé&dila osoba jina*. TotéZ platilo i p¥i prevodu stavby;
pravo osobniho uzivéni prechdzelo souclasné s prevodem vlastnictvi
ke stavb& ziizené na tomto pozemku. PrestoZe pravo osobniho
uzivani bylo zafazovédno do Jinych majetkovych prav, nepodléhalo

toto pravo soudnimu vykonu rozhodnuti.

Do osobniho uZivani bylo moZné z¥idit vyhradné jen k pozemkum
v tzv. socialistickém spole&enském vlastnictvi, které byly podle
Gzemnich pland nebo Uzemnich rozhodnuti wurceny k vystavbe
rodinnych domk®, rekrea&nich chat nebo garazi anebo ke z¥rizovani
zahradek?. Aby m&l stat stale dostatek pozemkli, k nimZz by bylo
mo¥né pravo osobniho uzivéni zfizovat, bylo nutné omezovat
vlastniky takovych pozemkd v jeJjich dispozi¢ni volnosti tak
zadsadnim zpusobem, %e prevod pozemkl, na nichZ bylo pravo osobniho

~ z

uzivani mosné z¥idit, byl moZny pouze na stat’®. Dalsi omezenim

42Viz. § 208 ob&. zak. v pluvodnim znéni.

43 Pravo osobniho u#ivani pozemku ale muselo nasledovat pravni osud stavby na
ném ztrizené.

44 Vychodiskem pak byl vznik podilového spoluvlastnictvi ke stavbé a spolecného
uzivani pozemku dle §§ 210 aZ 213 obcanského zakoniku v puvodnim znéni.

457de je mj. také velmi patrny rozdil od ptivodniho préava stavby. Pavodni
institut prava stavby sledoval vyluéné zajmy vetejné, =zatimco institut prava
osobniho u#ivani jiZ sleduje cile vyhradn& soukromé (byt zdkonik nemluvil
v t&chto souvislostech o soukromych potfebéch, ale o osobnich) .

46 Velmi &asto se pak stéavalo, Ze vlastnik pozemku, ktery mél vétsi rozlohu, nez
1600 m?, ktery si cht&l na tomto svém pozemku postavit napf¥. rodinny domek,
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pylo. 7e pravo osobniho uzivani vytvofené‘ke stejnému konkrétnimu
géelu mohla mit jedna osoba pouze jeden. Z toho vyplyva, Ze jedné
psobé& mohly byt dény do osobniho uzivani nejvyse <&tytri pozemky,
gazdy k jinému ucelu; otazkou ovsem zustava, jak vyredit otazku
y pripadé prechodu prava osobniho uzivani dédénim, kdy bylo zcela

ke

',_l\

sfejm& moZné, aby jedna osoba nabyla prava osobniho uzivan
stejnému uelu k vice pozemkim. Vychodisko z této situace pak bylo
yelice slozité, nebot podle mého nazoru postup dle §§ 207 a 208

ob&. zak. v pivodnim zn&ni nebyl mozZny'’.

Proto?e byl fond pozemkl, na nichZ by bylo moZné zridit pravo
osobniho uZivani, omezeny a poptdvka po pozemcich prevysSovala
nabidku, bylo nutné omezit i vyméru pozemku, na némZ bylo moZné
pravo osobniho uzivéani pro jednu osobu z¥idit*®. Vyjimkou, kdy bylo
tuto vyméru moZné prekrolit, pak byl pouze p¥ipad, kdy by vznikl

pozemek nevhodného tvaru nebo by do$lo k nehospodarnému zastavéni

pozemku.

Dalsim zasadnim omezenim bylo i omezeni dispoziéni volnosti a
to vzhledem k samotnému pravu osobniho uZivani. Préavo osobniho
uzivani nebylo totiZ moZné smluvné prevadét. sStat chtél mit pod
kontrolou jakékoliv dispozice s pozemky, at uZ byly ve vlastnictvi
soukromych osob, nebo k nim mély pouze z¥izené pravo osobniho
uzivani. Do vyhradni dispozice ob&ant pak pEichazelo pouze
prenechani pozemku k doCasnému uzivéni jiné osobé&, coz ale jiste

nebylo dostadujicim institutem. Jedin& mozZna smluvni zména prava

byl nucen, aby dostal stavebni povoleni, prevést tento pozemek na stat, ktery
mu zpdt do osobniho wuZivéni dal pouze polovinu tohoto pozemku a druha
polovina byla pfenechéna do osobniho uZivéni na osobé treti.

47Viz zanik prava osobniho uZivani pozemku.

48 Pro rodinny domek to bylo maxim&lné& 800 m?, pro rekreacni chatu a zahradku
maximalné 400 m? a pro gard? pouze vym&ru nezbytné& nutnou. V praxi byla
samoz¥ejmé& snaha, aby tato vym&ra byla ve skutecnosti vZdy niZ8i, praxe se
nejdasté&ji uchylovala k vym&fe 400 m’.
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psobniho uzivani pozemku byla prevodem stavby na takovém pozemku
pOstavené. Dle ustanoveni § 218 odst. 1 obc¢anského zakoniku
y pavodnim znéni s prevodem stavby prechazelo® 1 pravo osobniho
gzivani. Nebylo tedy mozno pozemek ,prevést™, Dbylo vSak mozno
yyvolat ,pfechod", p¥icemZ pravni skutecnosti, s nizZ bylo spojeno

pfechézeni prava osobniho uzZivani pozemku, byl prevod stavby na

ném zrizené.

Opravnénému z prava osobniho uZivani =zakon prisuzoval pravo
' na ochranu proti tomu, kdo do jeho prava osobniho uZivani pozemku

neopravnéné zasahuje. Novelizace zdkonem ¢&. 131/1982 Sb. pak tuto

[

ochranu precizovala tak, Ze opravnénému z préava osobniho uzivan
poskytuje stejnou ochranu proti rusSeni jeho prava, Jakou
poskytovala vlastnikovi®®. Pravo osobniho uZivani bylo tedy ucinné
erga omnes. Opravné&ny z prava stavby se tedy mohl branit proti

témto neopravn&nym z&sahlm nékolikerym zpusobem. Budto soudni

cestou, nebo Zadosti o obnoveni pokojného stavu pf¥i zfejmém zasahu
do n&j u organu statni spravy anebo svépomoci. Situace, kdy byl
ovdem povinen za&sah strpét, tj. A contrario zasah nebyl
neopravnénym, nastala pri kumulativnim splnéni vSech téchto

podminek:

a) existence dulezitého =z&jmu spolenosti, ktery nebylo mozZné
jinak uspokojit,

b) dodasnost omezeni®!,

49§ 202 ob&anského zakoniku v pav zné&ni ¥ika: ,Prdvo osobniho uzivani pozemku
nelze smluvné pfevad&t. Prechod prava uzivani zastavéného pozemku pri prevodu
stavby upravuje ustanoveni § 218.% V § 218 odst. 1 pak stoji: ,S prevodem
vlastnictvi ke stavb& z¥izené na pozemku prechdzi na nabyvatele stavby 1
pravo osobniho uzivéani pozemku.™

50 Vzhledem k tomu stoji jisté& za pozornost pfipomenou ustanoveni § 15 zakona 8.
88/1947 Sb., kde stoji, Ze: ,Stavebnik mé& k ochran& svého prava k stavbeé nebo
k stavebnimu pozemku Zaloby obdobné Zalobédm =z vlastnictvi a =z domné&lého
vlastnictvi.™.

51 Je ale pravdou, Ze mohou nastat pfipady, kdy omezeni prava osobniho uZivani
m& trvaly charakter. (napf. sloup elektrického vedeni)
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¢c) omezeni v nezbytné mife a

d) poskytnuti ndhrady za toto omezeni.

Jinak pouze v pripadé& ohroZeni Zivota nebo zdravi jiné osoby nebo

jejiho naléhavého zajmu.

6.2. Vznik prava osobniho uzZivani pozemku

Pravo osobniho uzivani mohlo obecné vzniknout pouze smlouvou
uzavienou mezi uréenymi subjekty. Jednim z té&chto subjektd byl
stat, resp. socialistickd& organizace, druhym byl obcan, tedy
fyzickd osoba. Pfedpokladem k tomu, aby takova smlouva viabec mohla
byt uzavtena, bylo vydéni rozhodnuti®?, kterym se obcanovi (fyzicke
osob&) davalo &asové& omezené® pravo k uzavienl smlouvy o zrizeni

prava osobniho uZivani pozemku.

Vyjimku z tohoto postupu tvorilo vydrzeni®®, kdy bylo moiZné&,
aby osoba pravo na uzavieni smlouvy o =zfizeni prava osobniho
u?ivani vydrZela. Musela byt splnéna podminka, ze Dpozemek,
ke kterému by mohlo jinak byt z¥izeno pravo osobniho uzivani,
nepfetrzit& drzela fyzickd osoba po dobu nejméné 10 let. Po
splnéni této ¢&asové podminky vydrZeni pripadl presto pozemek
do vlastnictvi statu, ale obc&anovi vznikl nadrok na uzavieni
smlouvy o osobnim uZivani pozemku. Byla-1li pak vyméra tohoto
vydrZzeného pozemku v&t3i, neZ byly maxim&dlni stanovené limity pro
ten ktery ucel, byla s ob¢anem uzavfena smlouva o z¥izeni prava

v z

osobniho uZivani pozemku pouze k prisludné casti takového pozemku.

52 Rozhodnuti vydaval okresni narodni vybor.

53K uzavieni smlouvy na zaklad& rozhodnuti byla stanovena lhuta.

54 To ob&ansky zakonik ale umoziioval aZ po novelizaci =zakone &. 131/1982 Sb.
O vydrZeni v pravém smyslu samozfejmé& neSlo; doslo k vydrZeni vlastnického
prava k pozemku pro stat a ,vydrzitel®™ pouze nidsledné& mohl pozemek ,osobné
uzivat™ pokud s nim byla uzaviena smlouva o jeho osobnim uzivéani.
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'k uzavieni smlouvy o z¥izeni prava osobniho uZivani vydrZeného

pozemku jiZz lhGta stanovena nebyla.

Posledni podminkou vzniku prava osobniho uZivani pozemku byla

registrace smlouvy byvalym statnim notdrstvim.

Registrace byvalym stdtnim notafstvim mé&la konstitutivni
charakter, takZe pravo osobniho uZivani bylo u¢inné az touto

registraci.

Smlouva musela mit pisemnou formu, musel v ni byt oznacen

z

pozemek, kterého se z¥izeni prava osobniho uzivani tykalo a musela
obsahovat u&el ke kterému se pravo osobniho uZivéani zrizuje a jeho
rozsah a vyse ndhrady za zfizeni prava osobniho uzivéani.

Pravo osobniho uZivani toti? bylo moZné zridit obecné pouze
za uhradu. Bezplatnost z¥izeni prava osobniho uzivani byla moZna
pouze v ptripadé, Ze pravo na uzavieni smlouvy o =z¥izeni prava
osobniho uZivani vzniklo vydrzZenim®.

Po splnéni v3ech podminek se pravo osobniho uZivani pozemku

zaznamenalo v evidenci nemovitosti u pfisludného strediska

geodézie.
6.3. Zanik prava osobniho uzZivani pozemku
PtestoZ’e jednim ze znakd prava osobniho uzivani pozemku byla jeho

trvalost, nebyla vyloulena moZnost jeho zadniku. Zakon rozlisSoval

t#i davody pro zanik. Je nutné upozornit na to, Ye zanik prava

55V duvodové zpravé se uvadi, Ze by nebylo spravedlivé zf¥izovat pravo osobniho
usivani =za nahradu v ptipad&, Ze obfan meél pozemek nejméné deset let
neptetrzité& v dribe.
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osobniho uzivani pozemku, na némZz JjiZ byla zrfizena stavba, nebyl
pozny ani podle néasledujicich pravnich skuteé¢nosti pod pismeny

sub. a) a sub. b):

a) dohoda u&astnikd o zruSeni prava osobniho uZivani pozemku,

p) rozhodnuti soudu o zruSeni préva osobniho uzivani pozemku,

c) rozhodnuti soudu o odejmuti prava osobniho uZivani pozemku a

d) pfechodem stavby postavené na pozemku na zakladé prava osobniho

uzivani do socialistického spolecenského vlastnictvi®t, t].

splynutim opravn&ného a povinného z prava osobniho uzivani.

Ohledn& dohody o zruSeni prava osobniho uZivani pozemku zakon
pouze stanovil podminku, Ze tato dohoda musi mit pisemnou formu.
K tomu je tfeba ovSem dodat, Ze v zajmu obou smluvnich stran bylo
ve smlouvé vhodné uvést alespoil datum =zaniku prava osobniho
urivani a dohodnout se na vzajemném vyporadani. Nedo$lo-1li totiz
k takovému vyporadani, bylo nutné podat navrh na vyporadani soudu,

aby o vypotadani rozhodl. K zaniku prava osobniho uzivani doslo

samotnym uzavfenim smlouvy.

Divodem ke zrudeni prava osobniho uZivani pozemku mohla byt
dle § 208 ob&. zak. v pivodnim zn&ni skuteénost, Ze uzivatel bud
nevyuzival pozemek vlbec, nebo Jjej vyuzival k jinému nez
dohodnutému G&elu, presto?e byl na nésledky tohoto svého jednéni
upozorné&n. O =zrudeni prava osobniho uzivani rozhodoval soud na
navrh narodniho vyboru ¢&i organizace, ktera smlouvu o z¥izeni
prava osobniho uZivéni uzavfela. I v tomto pripadé zéaniku prava
osobniho uZivani bylo tF¥eba provést vzajemné vypofradani néroku a

plati totéZ, co bylo F¥eceno shora. Rozhodnuti soudu mélo v tomto

pripad& konstitutivni charakter.

56 Napt. odumrt

41




Je nutné dodat, Ze nelze opomenout, Ze pravo stavby zaniklo i

s U¢innosti zakona &. 509/1991 Sb., kterym se novelizoval obcansky

zakonik.
6.4. Zavérem k pravu osobniho uzivani pozemku.

Pravo osobniho uzZivani pozemku mé&lo mnoho spoleénych znakl
s vlastnickym pravem k pozemku. Prispivaly k tomu takové instituty
jako spole&né uZivani pozemku, které mélo v uzivatelich vyvolat
zdédni, Ze se jednd o podilové spoluvlastnictvi, spole¢né uzZivani
pozemku manZeli, JjehoZ ucelem zase bylo vyvolat dojem, Ze pozemek
je v bezpodilovém spoluvlastnictvi manZeld. To vSe bylo samoz¥ejme
i zamé&rem zakonodarce. Vzpomenime na Jjiz zminénou mySlenku
Dr. Albina Brafa o socializaci obcanského zdkoniku. Obcansky
zakonik =z roku 1964 takovym zakonikem byl. Celd uUprava prava
osobniho uZivani je podle m& vzhledem celkovému obsahu v zasadé
kogentni, zejména vzhledem k omezeni smluvni volnosti v celé této
Gpravé. PrestoZe m&l tento institut vyvolat (a skutecné vyvolaval)
v uzivateli dojem, Ze on sadm je tim vlastnikem pozemku, aplikace
zdkladnich pravnich zasad se toto zdani wvyvraci. Pozenmek,
na kterém pravo osobniho uZivani pozemku vzniklo byl stale
ve vlastnictvi socialistickém, jakoby vSech spole¢né&, ale nikdo
s timto majetkem nesm&l disponovat. Skute¢né totiZ platilo, Ze to
co na pozemku vze3lo (s vyjimkou staveb) bylo soucasti pozemku a
jako takové v socialistickém spolelenském vlastnictvi. Ani stromy,
které si uZivatel na takovém pozemku vysadil, nepatfily jemu, ale
staly se souddsti pozemku a uZivateli vzniklo pouze pravo
' na jakési vyporddani pf¥i zaniku préﬁa osobniho uzZivani. Institut

~ s

prava osobniho wuzivani pozemku byl nep¥ili§ citlivé nahrazen
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gylastnickym pravem fyzické osoby’’. Timto =zcela nestandardnim
nahrazenim uZivaciho préava pravem vlastnickym tak me&lo dojit
ke sjednoceni vlastnictvi k pozemku a ke stavb& na ném postavené

y jedné osobé.

|
1 57Viz. vpfedu.
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. Pravni Uprava prava stavby de lege ferenda

Prdvo stavby v soucCasném ob&anském pravu chybi. JakoZto vécné
bravo nelze préavo stavby z¥idit ani smlouvou, nebot okruh vécnych
,rév, na rozdil od obligac¢nich, Jje vymezen taxativné. Zaroven se
omnivam, Ze tento pravni institut rozhodné& nelze povazZovat
7a nezivotaschopny ¢i nepotfebny. S potfebou nové bytové vystavby
nebo a pri vytvareni prumyslovych zén, kdy jsou pozemky vykupovany
o velmi slozitych Jjedndnich nebo se dokonce poc¢itd s Jejich
yyvlastiiovdnim, by préavo stavby mohlo byt tim institutem, ktery by

podobné problémy pomdhal Fedit>S.

S pripravou nové kodifikace obc¢anského zadkoniku se 1 pravo
stavby objevilo ve vé&cném zaméru tohoto zdkona mezi vécnymi pravy.
Pravo stavby podle vé&cného zaméru méd byt zarazeno mezi vécnéa prava

véci cizi, a to Jjakozto pravo docasné, zrizované smlouvou
bezplatné nebo za Uplatu, vznikajici vkladem do katastru
emovitosti. Toto pojeti Jje =zcela konformni s Upravou préava

tavby, jak u nds platila do konce roku 1950.

Tomuto zaméru odpovidé i konsolidované znéni navrhu
ob&anského zakoniku, které je jiZ k dispozici. Paragrafové znéni
ndvrhu obcanského zdkoniku upravuje pravo stavby ve svych §§ 1031
ay 1047. Tato =zasada vychazi z pravni Upravy =zakonem ¢&. 88/1947
b. kterd byla velice =zda¥ild. V nadvrhu Jje navic pfrihlédnuto

soudasnym pravnim uUpravdm tohoto institutu v jinych zemich, kde

bradvo stavby kontinudlné existovalo.

38 Vlastnik pozemku se totiZ nechce ve velkém poc¢tu pfipadd hned zbavovat
vlastnictvi; na druhou stranu je ov3em t¥eba vidét daleko zdsadné&jsi davod,
ktery spodiva v mobilit& vyrobnich faktort. Investor nemd zajem vétsinou o
p¥imou koupi takovych pozemkl, nebot to pro né&ho zvySuje investicni naklady a
soutasné sniZuje pripadnou mobilitu, nebot je tim padem vice vazan na jednom
misté.

44




Prdvo stavby Jje definovéano Jjako vécné pravo Jjiné osoby

(stavebnika) spoc¢ivajici v zatiZeni pozemku tim, Ze tato osoba mé
elou stavbu na jeho povrchu nebo pod povrchem. NezidleZi na tom,
s;da se jednd o stavbu zF¥izenou, nebo jes3té neztizenou. Toto pravo
se mizZe vztahovat 1 na pozemek, kterého sice neni pro stavbu
sapottebi, ale slouzi k Jejimu lepSimu wuzivani. Tato uUprava

zdsadé odpovida upravé zadkonem &. 88/1947 Sb., je vsSak obohacena

p» ustanoveni, které obsahoval z&kon ¢. 86/1912 ¥. =z., které

stanovi, Ze se musi jednat o stavu celou®’.

Pravo stavby Jje véci nemovitou a stavba, kterd je postavena
)a pozemku pravem stavby zatiZenym, Jje prisluSenstvim prava

stavby.

Zzm&na oproti pFfedchozi dupravé, tj. zadkonu ¢&. 88/1947 Sb.
spocivd v mozZnostech vzniku préva stavby. Pavodni uprava pocitala
pouze se smluvnim zFizenim prava stavby, pfipravovana uUprava se
pravdépodobn& nechala inspirovat 1 dupravou v obc¢anském =zakoniku
¢. 141/1950 Sb. a pocitd i s moZnosti nabyt pravo stavby
,rozhodnutim orgéanu vefejné moci“. Timto organem pak miZe byt dle

pripravované upravy Jen soud pri vyporadan spoluvlastnictvi

rozdélenim spolecné véci.

Dal3i zmé&nou by mé&la byt i celkovd doba trvani prava stavby.
Navrh se vraci k upravé, kdy zakon stanovi maximadlni i miniméalni
délku trvani prava stavby, a to tim zplsobem, Ze dolni hranice
ini minim&lné& t¥icet 1let a horni maximdlné& sto let, pficemz

posledni den, na ktery je zfizeno, musi byt patrny z knihovniho

Zzdpisu. Soudasné& nesmi byt pravo stavby omezeno rozvazovaci

59Srov. § 1 odst. 3 zdkona ¢&. 86/1912 ¥. z.: ,Obmeziti pravo ke stavbé na dil
budovy, zejména na nékteré patro, neni pfipustno.“
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podminkou. Jak JiZ bylo totiZ opakovan& ¥eceno, Jjednim ze znakl
prava stavby je urcCitost doby jeho trvani. Pravo stavby, jakoZto
emovitd véc, mlZe byt pfedmétem =zastavniho prava, a tudiZ
s nejistotou doby trvani by byla spojena i nejistota p¥i zajisténi
pohledavky. Pravo stavby 1lze prodlouZit jen p¥i zachovani
paximalni pripustné délky trvani prava stavby a jen se souhlasem
které maji na pozemku zapsana zatiZeni v pofadi =za préavem
stavby. Nezménéna zUstéavaji vzhledem k =zakonu ¢&. 88/1947 Sb.
rovnéZ ta ustanoveni, kterd se tykaji z¥izeni préava stavby za

iplatu, Ci zaniku préava stavby pfed uplynutim doby, na kterou bylo

Smlouvou Jje mozné stavebnikovi wuloZit, aby provedl stavbu

do urcité doby.

Q)¢
[UR
0]
o+
l_)

K  vyraznym zménam ov3em dochézi ve zbyvajici

nravrhovaného zakona.

zakon jiZ stavebnikovi uklada, aby udrZoval stavbu v dobrém
stavu, ovSem neni-li tato povinnost ve smlouvé upravena odli3né.
Stavebnikovi lze soucasné& smlouvou ulozit, aby stavbu pojistil.
Vyznam téchto ustanoveni 1lze pravd@podobn& sledovat ve snaze
Po jistoté zhodnoceni pozemku zatiZeného préavem stavby, které
Prinese aZ? postaveni stavby na tomto pozemku. Stavba totiZz
Po uplynuti doby trvani prava stavby ptripadne vlastnikovi pozemku,
ten ma& jisté zajem na tom, aby takovd stavby byla v dobrém
Stavu, popfr. aby obdrZel alespofl uréité vyrovnani, pri zkaze
Stavby. Na druhou stranu ovS8em samotnd skutecnost, Ze pojistné
Plnéni p#ipadne stavebnikovi, vyznam pojisdt&ni pro majitele

Pozemku odsouvd na pozadi.
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Vlastnikovi pozemku se dale émlouvou mize vyhradit pravo
ha schvaleni urc¢itého faktického nebo pravniho jednédni stavebnika.
Aby bylo ale zabréan&no svévoli ze strany vlastnika pozemku, nemiZe

ento souhlas odepfit, neni-1i pravni jedndni stavebnika k uGjmée

ylastnika pozemku.

Prdvo stavby lze zcizit i zatizZit. Pokud je vlastniku pozemku

yyhrazen souhlas k zatiZeni préva stavby, miZe byt takové zatizZeni

loZeno do katastru nemovitosti aZ po obdrZeni takového souhlasu.

zZachovano =zUstavd predkupni pradvo na pozemek stavebnikovi

a vlastnikovi pozemku pfedkupni prdvo na pravo stavby.

Prdvo stavby prechdzi na dé&dice nebo podobného pravniho
ndstupce. Dé&d&ni JjakoZto ptripad univerzdlni sukcese v pfipadé
fyzickych osob m& svij odraz i v pfipadé osob pravnickych®. Nova

v 7 - '

pravni UuUprava tak reaguje na zménu prostfedi, ktera spociva m.j.
tom, Ze tento institut bude v nemalé mife vyuZivan osobami
pravnickymi. De facto se o zménu oproti predchozi upravé nejedna,

ale vyslovnou zminkou i o jiném univerzdlnim prévnim néastupnictvi,

ne? je dédéni, se celkové pojeti préva stavby modernizuje.

Stavebnikovi p¥islu3i p¥i zé&niku prava stavby uplynutim doby,
na kterou bylo z¥izeno, nahrada za stavbu, kterd ¢&ini polovinu
hodnoty stavby v dob& zaniku prédva stavby, pokud se smluvni strany

nedohodnou jinak.

zavéredné ustanoveni stanovi, Ze smluvni strany si mohou sva
vzdjemnd prava a povinnosti ujednat i jinak, Jen pokud to zadkon

pripoudti. Takové umluvy v3ak plsobi vaci tfetim osobam jen tehdy,

60 ZruSeni pravnické osoby bez likvidace, premény obchodnich spolecnosti.

47




sou-1i prava jim odpovidajici vloiéna do katastru nemovitosti.
oto ustanoveni jiZ podle mého nézoru lépe odpovida charakteru
irava stavby, kdyZz odchylné umluvy pEipravovany zakon povoluje
louze tehdy, pokud to zakon umozZiuje. Pom&rné nepresné ustanoveni
akona 8. 88/1947 S » na které jsem jiz upozornoval
: predchazejicim vykladu, ktera stanovilo, Ze préava a povinnosti
tastnikt mohou byti smlouvou upraveny jinak, jen pokud to zakon

levyluduje, totiZ mohlo vyznit jako zavadéjicl.

Znovuprijeti zésady superficies solo cedit do naseho pravniho

tak jak s tim i politd navrh obcanského =zakoniku, Je jisté
spravnym krokem k tomu, aby pravo stavby mohlo v naSem pravnim
fadu existovat. Znovup¥ijeti této zasady by pak mélo mit i vyznam
ke zpfehlednéni soucasnych vlastnickych vztahQ staveb a pozemkl.
‘tazkou ovdem zUstava, jakym zpusobem bude zasada superficies solo
edit do nadeho pravniho #adu zakomponovana, resp. Jjak upravit
jlastnické vztahy v té&ch ptipadech, kde oddélené vlastnictvi
pozemku a stavby na ném postavené pretrvava z dfivé&jska. Jisté
feseni by moZnad prineslo zafazeni vzadjemnych zakonnych ptredkupnich
prav pro tyto pfipady, kdy vlastnik stavby by meél predkupni préavo
k pozemku a vlastnik pozemku pfedkupni pravo ke stavb&. S jistym
tasovym odstupem by pak timto zptsobem jisté klesal pocet takovych
lemovitosti, kde pravni reZim pozemku Jje Jjiny nezZ pravni rezZim
stavby. Zavedeni institutu préva stavby by pak rovné&Z umoZiiovalo i
2t¥izeni prava stavby ke stavbé jiZ postavené, na zdkladé smlouvy,

S ndsledky predpokladanymi timto zakonem.

Za pozornost jisté stoji i to, zZe pripravovand uUprava prava
Stavby nepoditd s moZnosti zaniku prava stavby pro neplaceni

Stavebniho platu. Tato ustanoveni by jisté& prospéla véci, zejména




lome-11  se v Uvahu soudasnd platebni disciplina nékterych

uznikl.

Daldi otazkou 7je podle m& i samotnd délka trvani prava
avby. Aby tento pravni institut mohl byt uzZitecny a plnit svij |
tc1, Jje nepochybné, Ze dlouhodobost jeho trvani Je jednim
predpokladd jeho spravného fungovani. Nevim ale, zda ona
bvrhovanad maximdlni délka trvani sta let neni az prilis dlouhou.
hledem k délce lidského Zivota neni doba sta let nikterak
evyznamna. Byt je toto pravo, jisté spravné, déditelné, domnivam
» e smluveni na tak dlouhou dobu, a to i na dobu triceti let,

e,
bkud by k nému do3lo, je pfilisnym =zatiZenim nejen z¥izovatele
enmotného, ale zejména pak dé&dict, za jejichZ zivotu az dojde
ravo stavby svého konce, zejména prihlédneme-1li vabec k tomu, co
e se za poslednich t¥icet, nebo 1 padesat, natoz sto let
ménilo. J& osobn& si proto myslim, Ze by Jjisté& bylo namisté a

tilo by =za uvahu, aby minimalni délka trvani prava stavby

hranicena bud vtbec nebyla, nebo aby byla alespon zkracena. Je

vSem pravdou, Ze aby stavby pfinesla stavebnikovi alesponi néjaky
Yitek, musi konkrétni pravo stavby existovat po delsi dobu.

lezmeme-11 pak v uvahu, Ze pravo stavby zFfizené podle na nasem

zemi prvniho =zakona, tj. zékona C. 86/1912 ¥. =z., na maximdlni

Stanovenou dobu, by do3lo do svého konce teprve v soucasnosti.

Presto’e k tomu, aby stavba prinesla hospodafsky uZitek

.". Stavebnikovi, musi konkrétni pravo stavby existovat dostatecné
llouho, neni treba tak dlouhé doby, aby bylo nadvratnosti investice
) dostatedného zisku dosaZeno. Star3i stavby v moderni dobé rychle

loriln& zastaravaji. Staletd doba vyrazné& pEesahuje moralni

Zivotnost témé&¥ kazdé stavby. Naopak lze predpokladat, zZe nékteré




stavby, napt. obchodni centra, telekomunikac¢ni objekty, atd.

moralné zastaravaji mnohem driv.
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8. Zaver

Ceskd ob&anskopravni uprava doznala v minulosti mnohych zmén,
teré nebyly vZdy v souladu s obecné uzndvanymi principy
okolnich evropskych zemich. Tradiéni vliv rakouského prava
ystfidal vliv prava  sovétského. V  soucasnosti ~a hlavné
souvislosti s ptripravou prijeti nového obcanského =zakoniku
rcholi snahy o navraceni na3i ob&anskoprdvni upravy zpé€t mezi

evropské kodexy.

Pravni uprava prava stavby, na kterou jsem se v této praci

zam&¥il, je jednim z té&ch institut, které doposud naSem pravnim

tadu chybi, pfesto?e v ném ma opé&t své misto. Vzhledem k tomu, Ze

tento pravni institut je opét vzkfiSovéan, rozhodl jsem se do této

¢ préce =zatadit Jjako ptrilohu téZ historicky vzor o smlouvy

o pravu stavby®!.

Vratim-1i se k navrhu nového ob&anského =z&koniku, domnivam ‘
se, Ze Uprava prava stavby v ném uvedena je aZ na uvedené vyhrady

dostatecna a pokryva snad vétsinu situaci, které mohou |
z praktického pouZivani prava stavby vzniknout. ProtoZe se jedna o

institut v naSem pravnim ¥adu dosud chybé&jici, zakonité je chuda i

judikatura, kterd se uvedenym problémem zabyvala. Zbyva jen

Ye navrh zakona prekond dil&i nedostatky a nedozna pritom

doufat,

v legislativnim procesu zavazné€jsi ujmu.

61Viz. Novak, Karel: Sbirka vzorcd soukromopravnich smluv a prohlaseni; Praha
1931, str. 278n.
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XVIH. Pravo stavby.

vzor ¢. 132,
Smlouva o pravu stavby (zakou ¢ 86/1912 ¥. z.)

Dnesniho') dne, mésice a vroku byla podle usneseni ustredniho za-
stupitelstva hlavniho mésta Prahy ze dne 19. ¢ervence 1930 mezi hlavnim
westemn Prahou a spolkem Ustrednim Svazem Ceskoslovenského student-
stva v Praze 111., Strakova akademie, uzaviena tato

smlouva o

ustavby:

mesto Praha ziizuje a touto smlouvou jiz ziidilo spolku
ﬁy;.l,;: Svaz ceskoslovenského studentstva« v Praze II1., na stave-
ni : 2 a 3 v bloku ¢&is. 25 v Dejvicich, t. j. na tech dileich po-
Iy ¢. kat. 849/1 tamtéz, zapsané ve vloZce ¢is. 667 pozeni-
v priloZeném a neroz-
ou soucdst této smlouvy tvoricim situaénim planku méficského aadu
ilavniho mésta Prahy ze due 18. dubna 1930 ¢. stav. Gf. 1259-1-30 pisme-
ny vabedea« — ydefgde — »fghifc v Ghrnné vymére 711.11 &tver
saht pravo stavby podle zdkona ze dne 26. dubna 1912, &is. 86 .
“, a spolek »Ustledni Svaz ceskoslovenského studentstvac toto pravo
stavby prijima a touto smlot prijal za podminek v néasledujicich

0 stavby na pozemcich v ¢l 1. této smlouvy uvedengych z¥izuje
u 80t roku ode dne vkladu tohoto prava do knihy pozemkové.

111

Spolek »Ustiredni Svaz ceskoslovenského studentstvac zavazuje se
po dobu trvani prava stavby platiti hlavnimu méstu Praze za propljceni
?:.3: prava stavebné v ¢dstee 300 K¢, slovy: tii sta korun eskosloven-
rch (t. j. obsahu 44.58 miligramit ryziho zlata podle § 1 opatieni sti-
0 vyboru ¢. 166/1929 Sh. z. a n.) roénd, jez splatno jest vidy prvého
ledna toho kterého roku predem u hlavni méstské pokladny. Kdyby zmi-
neny spolek stavebné toto v ¢as nezaplatil, bude povinnen z édstky v pravy
Cas nezaplacené platiti 6% drok z prodleni ode dne splatnosti do dne
skuteéného zaplaceni.

.w_i-: by stavebni opravnénec dva po sobé nasledujici roky v pro-
eni v placeni stavebného, bude obec Prazska opravnéna pravo stavby
Zrusiti, (CL VIIL) .

1) Kolek K¢ 50— za arch a o 8

lasit k poplatktm.
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IV.

Zatizil-li by stavebni opravnénec pravo stavby hypotekou, smi tak
uéiniti jen na Umorové stejnomérné splatky, aviak vidy tak, aby cela
zapijéka byla jimi umoiena nejdéle do 5ti let pied zdnikem prava stavby
a Umor skuteéné provadéti.

V.

Stavebni opravnénec jest povinnen veskeré stavby, které zrizeny
budou na pozemcich v ¢&l. I. uvedenych udrzovati vidy v dobrém stavu.
Kdyby této povinnosti pies pisemné vyzvdni v priméfené lhaté obei
Prazskou uréené nevyhovél nebo vyhovél jen nedostateéné, bude obec
Prazskéd opravnéna, dati provésti patiéné prace na jeho utraty.

Rovnéz jest stavebni opravnénec povinen po celou dobu trvani tohoto
prava budovy na pozemcich v ¢l. 1. uvedenych postavené v plné hodnoté
na vlastni atraty proti §kodam poziru pojistiti u Prazské méstské po-
jistovny a pojisténou sumu dati vinkulovati tak, ze smi byti vyplacena
stavebnimu opravnénci jen za souhlasu obce Prazské a pouZita jen ku
znovuziizeni stavby. Vinkulaéni prohldgeni pojistovny bude obei Praz-
ské predlozeno do 6 mésicit od vkladu smlouvy do knih pozemkovych.

Pojisténi musi se vztahovati na viechny soucdsti budov, jeZ pozi-
rem mohou byti zni¢eny neho poskozeny.

VL

K jakémukoliv zcizeni priva stavby musi si stavebni opravnénec
vyzadati predchoziho svoleni obee Prazské, jez mze svoleni to odepriti
bez udani davodu.

VIL

Opravnény ku stavbé nese sdm ze svého veSkeré dané, poplatky,
jakékoliv verejné didvky a povinnosti z pozemku pravem stavby zava-
zenych, jakoz i z budov na téchto pozemecich postavenych.

VIIL

Po uplynuti 80ti leté doby prava stavby pripadnou veskeré stavby
ziizené na pozemcich pravem stavby zavazenych do vlastnictvi hlavniho
meésta Prahy za ndhradu stavebni hodnoty v dobé prevzeti jsouci.

Kdyby doslo k zaniku stavebniho prava pred uplynutim této doby,
poskytne obec PraZski stavebnimu opravnénci ndhradu pouze za takové
apravy pozemki a stivajicich budov nebo jejich ¢asti, jez budou pro-
vedeny za souhlasu obce Prazské a budou znamenati patrné zhodnoceni
tohoto objektu. Upravy tyto budou ocenény jejich hodnotou v dobé zaniku
prava ku stavbeé.

Nahrada za stavby v kazdém pilipadé pfipadne v prvé radé na uspo-
kojeni knihovnich véfiteli nebo jinych vécné opravnénych a na dhradu
dluznych dani a davek velejnych. Zbytek vyplati se stavebnimu oprav-
nénci v hotovosti po vymazu prava stavby v pozemkové knize.

Kdyby o vysi ndhrady v odstavei 1 nebo 2 tohoto ¢lanku uvedené

Priloha
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nedoslo k dohodd mezi zucastnénymi stranami, podrobi se tyto vyroku
rozhodéiho soudu dle ustaveni civ. fddu soudniho s koneénou platnosti.
Utraty rozhodéiho Tizeni nesou obé strany na polovic.

IX.

Veskeré vylohy spojené s vyhotovenim, kolkovanim a ovérenim této
smlouvy, jakoz i veikeré niklady spojené s jejim knihovnim provedenim,
dale veikeré poplatky a davky, které z této smlouvy budou vyméreny
nese »Ustredni Svaz ceskoslovenského studentstva« sdm ze svého.

X.

Obé smluvni strany vzdavaji se vyslovné prava odporovati platnosti
této smlouvy pro zkraceni nad polovici ceny obecné.
Spravu nelze uplatiovati.

XTI

Obé strany vyslovné svoluji k tomu, aby podle této smlouvy a p¥Fi-
pojeného situacéniho pldnku méfiéského tradu hlavniho mésta Prahy ze
dne 18. dubna 1930 ¢. j. 1259-1-30 byly:

1. ve vlozce ¢&is. 667 pozemkové knihy kat. tzemi Praha-Dejvice bez
zivad odepsany dilce pozemkové parcely ¢. kat. 849/1 oznadené v situac-
nim planu pismenami »abcdea« — »edgfe« — »fghif« a aby dilce
tyto oznaceny byly novymi Cisly katastralnimi a zapsany do nové spo-
leéné vlozky, jez pro né bude zrizena v pozemkové knize kat. tizemi
Praha-Dejvice, a aby v této vloZce vloZeno bylo pravo stavby spolku
»Ustledni Svaz Ceskoslovenského studentstva« v Praze III. na dobu 80ti
rokit ode dne vkladu tohoto prava do knihy pozemkové,

2. jakoz i aby pro toto stavebni pravo ziidila se nova knihovni vlozka
v pozemkové knize kat. izemi Praha-Dejvice, a aby v této vloZce vloZzen
byl zévazek platiti ro¢ni stavebné 300.— K& obci Prazské a poznamenan
byl zdkaz zcizeni ve smyslu ¢l. VI. této smlouvy. :

Na dikaz toho vlastnoruéni podpisy.
V Praze, dne 5. inora 1931.

Za obec prazskou:
Primator a dva méststi radni

Ustredni Svaz ceskoslovenského
studentstva v Praze.
(Podpisy podle stanov.)
(Legalisované.)
Planek.




