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Uvod

Pravo stavby predstavuje tradiéni soukromopravni institut s hlubokymi
historickymi kotfeny. Zdokumentovana historie prava stavby saha az do dob starovékého
Rima. V devatenactém stoleti se pravo stavby stalo soudasti modernich
soukromopravnich kodifikaci. Kvuli prdvnimu vyvoji na naSem Uzemi ve druhé
poloving dvacatého stoleti, ktery pro pravo stavby nebyl ptiznivy a vedl az k odstranéni
jeho upravy zpravniho fadu, upadlo pravo stavby téméf az v zapomnéni. Jeho
op¢tovnym uvedenim do Ceského pravniho fadu Vv obcanském zdkoniku 89/2012 Sb.
vzrostla potfeba porozuméni tomuto pravnimu institutu a i diky tomu se momentalné
jedna o velice aktualni téma.

Cilem diplomové prace je vymezeni prava stavby a poskytnuti uceleného
pohledu na pravni problematiku upravy pravniho institutu prava stavby, pficemz pro
leps$i porozuméni pravu stavby je diplomovou praci zasazen do jeho historického
kontextu s divérou, ze diky pouceni se minulosti je mozné 1épe pochopit pravni institut
prava stavby a ptredpokladat jeho budouci vyvoj. Také se vénuje Gpraveé prava stavby
Vv némeckém pravu, kterd se fadi k nejstar§Sim a nejstabilnéjSim, ¢imz ptredstavuje
vyjimecny zdroj inspirace i pro pravo stavby v ¢eském pojeti.

V prvni kapitole vymezuje prace pravo stavby jako pravo vécné, dale popisuje
pojem prava stavby podle ob¢anského zakoniku 89/2012 Sb., a vénuje se jeho vztahu
K pravni zasadé superficies solo cedit, které je také dan nalezity prostor.

Historii prava stavby se prace zabyva v kapitole druhé, kde zacina popisem jiz
v dobé starovéku na tizemi Rimské fise znamé superficies, ktera je povazovana za prvni
obdobu prava stavby. Dale popisuje vyvoj prava stavby na uzemi nyné&jSiho ¢eského
statu, pricemz vyklad zacind zminénim rakouského obcanského zdkoniku, origindlnim
nazvem Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesamten deutschen Erblinder
der oOsterreichischen Monarchie, z 19. stoleti, ktery upravoval superficialni zasadu a
ptipravil tak podminky, jak je v diplomové praci uvedeno, pro pravni Gpravu zakona ¢.
86/1912 t. z., o stavebnim pravu, kterou byl tento pravni institut poprvé zakotven na
Ceském tizemi. Text prace dale pojednavd o zakoné ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby,

ktery vySe uvedenou upravu nahradil. Ackoliv zdkonem ¢. 141/1950 Sb., obcCansky



zakonik, doslo ke zruseni superficidlni zasady, obyCejné¢ s pravem stavby spjaté,
prekvapivé pravé pravni institut prava stavby zlstal v jeho ustanovenich zachovan.
Pfijetim zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zékoniku zmizela ustanoveni o pravu
stavby z naseho pravniho fadu. I tomuto jevu je poskytnut v diplomové praci piislusny
prostor, a v ndvaznosti je pfiblizen pravni institut osobniho uzivani pozemku zavedeny
zakonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ktery byl do jist¢ miry obdobou prava
stavby.

Diplomova prace pokraCuje rozborem soucasné upravy prava Stavby podle
zakona 89/2012 Sbh., obcanského zakoniku. Zabyva se vztahem prava stavby a katastru
nemovitosti, a zaroven zdiirazituje vyznam tohoto vefejného seznamu pro pravo stavby.
Také pojednavd o vzniku préva stavby a rozebira jednotlivé zplsoby jeho vzniku.
Diplomova prace podrobné rozebira pravni poméry vznikajici z prava stavby, vzijemna
prava a povinnosti stavebnika a vlastnika pozemku zatizeného pravem stavby. Z povahy
prava stavby vyplyva jeho déditelnost a vSeobecné stanovend moznost zcizitelnosti, o
kterych je také v kapitole hovoteno. Tieti kapitolu uzavira problematika zaniku prava
stavby, pficemz zvySend pozornost je vénovana zaniku pifi podstatné zméné poméra a
promlceni.

Némeckou Upravu prava stavby popisuje diplomova prace v kapitole ¢tvrté.
Nespornou prednost némeckého prava pii vykladu o pravu stavby ztélesiiuje skutecnost,
Ze pravo stavby vV ném naslo své pevné uplatnéni a jeho uprava je jiz téméf sto let
konzistentni a aZ na nepatrné¢ zdsahy ziistdvd nezménéna. Diplomova prace nejprve
vysvétluje pojem vécnych prav a véci v némeckém pravu a poté zatfazuje pravo stavby
do systematiky némeckého ob¢anského zakoniku, originalnim nazvem Das biirgerliche
Gesetzbuch, aby poté definovala pojem prava stavby. Prace nabizi struény pichled
historického vyvoje institutu prava stavby na némeckém uzemi pro lepSi pochopeni
davodu pro zakotveni prava stavby a jeho hlavnich ucelti. Soucasné tipravé prava stavby
ve Spolkové republice Némecko je Vv této kapitole vénovan zaslouzeny prostor, pficemz
je pojedndno o vzniku prava stavby, o moznostech jeho zcizeni ¢i zatiZzeni a samoziejmé

o jeho zaniku.



1 Pravo stavby

1.1 Pravo stavby jako vécné pravo k véci cizi

Pravo stavby patii mezi vécnd prava (iura in rem). Duvodova zprava
k ob¢anskému zakoniku 89/2012 Sb. uvadi, Zze pravo stavby ,rozdilné od prdva
Svycarského, ale shodné s pravem némeckym, rakouskym a nizozemskym nepojima
pravo stavby jako sluzebnost, ale jako zviastni vécné pravo. To je oditvodnéno tim, zZe
sluzebnost predpoklada néjaky vztah jednoho pozemku k druhému, anebo spojeni
S néjakou osobou. Pravo stavby nemiize byt vzhledem ke své prevoditelnosti a dédicnosti
takto omezeno. “ Vycet vécnych prav v obCanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je taxativni
a uzavieny. Jednd se o absolutni majetkova prava pilisobici erga omnes, ¢imz je
vyjadieno, Ze vSechny tfeti osoby jsou povinny respektovat pfimé pravni panstvi
opravnéného nad individualng uréenou véci, a zaroveit maji povinnost nekonat a zajistit
tak neruseny vykon daného vécného prava. Predmétem vécnych prav jsou vzdy véci
vV pravnim smyslu. Podle § 1242 obc¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je pravo stavby
véci nemovitou!, a tudiz se jedna o véc v pravnim smyslu. Vécna prava Ipi na vécech,
s kterymi jsou spjata. Rozd¢luji se do dvou skupin, na vécna prava k véci vlastni (iura
in re propria) a vécna prava k véci cizi (iura in re aliena). Pravo stavby patii do druhé
z téchto dvou skupin. Pro vécna prava k véci cizi je charakteristické, Ze opravnény
z vécného prava k véci cizi nedisponuje s véci zcela libovoln€, ale jen v pfedem

uréeném a vymezeném rozsahu tak, jak je k nému opravnén.?

1.2 Pojem prava stavby

Pravo stavby, existujici na nasem Uzemi jiz od roku 1912 a pozdéji upravou
Obcanského zdkoniku 1964 z naSeho pravniho fadu odstranéné, se do ¢eského pravniho

fadu vratilo po dlouhé odmlce piijetim sou¢asného Obcanského zdkoniku ¢. 89/2012

! Ustanoveni § 1242 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.
2DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna prava. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 19-25. ISBN 978-80-7478-325-8.
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Sb. Ten pravo stavby upravuje V ¢asti tfeti nazvané Absolutni majetkova prava, v hlavé
druhé, kterd upravuje vécnd prava, v dilu patém upravujicim vécna prava k cizim
vécem, vV oddilu prvnim.®

Pravem stavby podle § 1240 Obcanského zdkoniku ¢. 89/2012 Sb. se rozumi
, vécné pravo jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku
stavbu, timto pravem miize byt pozemek zatizen.” Nezalezi na tom, zda se jedna o
stavbu jiz zfizenou ¢i dosud neziizenou. Pravo stavby miize byt zfizeno tak, ze se
vztahuje 1 na pozemek, kterého sice neni pro stavbu zapotiebi, ale slouzi k jejimu
lepsimu uzivani.* Uréeni toho, jaké pozemky slouzi k lep§imu uZivani, je ponechano
dohodé& smluvnich stran.® Obg&ansky zakonik 89/2012 Sb. pfiznava pravu stavby v §
1242 vyslovné charakter véci nemovité, jedna se ovSem o nadbytecné konstatovéni,
jelikoZ nemovitd povaha prava stavby vyplyva jiz z dikce § 498 odst. 1 Obcanského
zakoniku 89/2012 Sb., ktery prohlasuje vécna prava k pozemkiim za véci nemovité.®
Dalsim dilezitym znakem prava stavby je jeho docasnost. Podle § 1244 Obcanského
zakoniku 89/2012 Sb. nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let a posledni den doby, na
kterou je pravo stavby zfizeno, musi byt patrny z vefejného seznamu. Minimalni dobu,

na kterou lze pravo stavby ziidit, zakon neuvadi.

1.1.1 Pozemek

Pozemek je tradi¢né véci nemovitou, a jinak tomu neni ani podle Ob¢anského
zakoniku 89/2012 Sh., ktery charakter véci nemovité pozemku ptiznava v § 498 odst. 1,
a zaroven je potfeba upozornit, ze Obcansky zakonik 89/2012 Sh. pojem pozemku
nedefinuje, zakladni znaky pozemku lze dovodit z judikatury ¢i podpirné z definice v
zakoné ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen Katastralni zakon). Judikatura
definuje pozemek jako ¢ast zemského povrchu urcitym zpisobem ohrani¢enou, obvykle

vlastnickou hranici, nicméné mize jit i o hranici drzby.’” Katastralni zakon pro své tcely

3 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, €. 10, s. 273-278.
4 Ustanoveni § 1240 zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

5 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, ¢. 10, str. 274.

8 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, €. 10, str. 274.

" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. srpna 2005 sp. zn. 22 Cdo 837/98.
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podobnym zptsobem definuje pozemek v § 2 pism. a) jako ,,cdst zemského povrchu
oddelenou od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim
rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zdastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi pozemki,
popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii“. Dilezity pojmovy znak pozemku
predstavuje jeho trojrozmeérnost, soucasti je i1 prostor nad povrchem i pod povrchem

pozemku.®

1.2.1 Stavba

Pojem stavby neni v Ob¢anském zakoniku 89/2012 Sb. definovan, i piesto ho
zakonik pouziva jako legislativni zkratku. Hned na zacatek vykladu je nutné
poznamenat, Ze pojem stavby ve vefejném stavebnim pravu mize byt odlisny od pojmu
stavby ze soukromopravniho hlediska, které je pro pravo stavby rozhodujici. Pro
soukromé pravo je rozhodujici pojeti stavby jakozto vysledku Cinnosti, zatimco vetejné
pravo chape pojem stavby, jakozto dynamickou Ccinnost smétujici k uskutecnéni
stavebniho dila.® Vetejnopravni definici stavby obsahuje § 2 odst. 3 stavebniho zakona,
kdyz stavbou jmenuje , kazdé stavebni dilo vznikajici stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na stavebné technické provedeni, pouZzité stavebni vyrobky,

‘

materidly, konstrukce, ucel a dobu trvani“. Tato legilni definice je SirSi nez
soukromopravni pojem stavby. Také finan¢ni pravo zné svou vlastni definici zdanitelné
stavby, kterou obsahuje zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. Zdanitelnou

stavbou se podle tohoto zakona rozumi ,, dokoncend nebo uzivana budova, kterou se pro

8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentatf. Svazek 1. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 1194-1195. ISBN 978-80-7478-370-8.

9 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obc¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek 1. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 684-685. ISBN 978-80-7478-370-8.
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ucely danée z nemovitych véci rozumi budova podle katastralniho zakona ™ a ,, dokoncend
nebo uzivand inZenyrskad stavba uvedend v priloze k tomuto zakonu. “*°

Za stavbu podle soukromého prava lze nejspiSe povazovat pouze vysledek
¢innosti, ktery je pfimo spojen s pozemkem, pficemz se mize jednat o spojeni trvalé ¢i
docasné. Stavba trvale a neoddélitelné spojena s pozemkem se stava jeho soucasti. Véci
nemovitou a zaroven samostatnou jsou nékteré zvlastni druhy staveb. Dle § 506 odst. 2
a § 498 odst. 1 Obc¢anského zakoniku 89/2012 Sb. se jedna o podzemni stavby se
samostatnym hospodafskym &i u¢elovym uréenim.'! Podzemni stavby bez samostatného
ucelového urceni jsou soucasti pozemku, pod kterym se nalézaji, pficemz jsou vzdy
sou¢asti pozemku hlavniho, i kdyz Caste¢né zasahuji i na pozemek vedlejsi. Uelem
tohoto ustanoveni Obcanského zikoniku 89/2012 Sb. je nabidnout feSeni ve
vyjimecnych situacich, kdy podzemni stavba bez samostatného urceni, naptiklad sklep
pod domem, &asteéné zasahuje pod sousedni pozemek.!? Inzenyrské sité a s nimi
provozné souvisejici stavby nejsou ze zékona soucasti pozemku, jsou samostatnym
predmétem prav.

Pti zfizeni préva stavby se stavba stdvd jeho soucésti, neni samostatnym
predmétem prav a neni ani soucasti pozemku, a to plati i pro podzemni stavby se
samostatnym uc¢elovym uréenim a stavby docdasné.!® Samotnym zni¢enim stavby ¢&i

rozhodnutim spravniho orgdnu o odstranéni stavby pravo stavby nezanika.

1 Dle § 3 odst. 2 pism. e) zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci je poplatnikem dang
z pozemku, jde-li o pozemek zatizeny pravem stavby, stavebnik. Zaroven z § 7 odst. 3 zakona ¢.
338/1992 sh., 0 dani z nemovitych véci vyplyva, Ze ,,na zdanitelnou stavbu, kterd neni samostatnou
nemovitou véci, se pro ucely dané z nemovitych véci hledi jako na nemovitou véc, jejimz viastnikem je ten,
kdo viastni véc, jejiz je tato stavba soucdsti. “

11 LAVICKY, P. a kol. Ob&ansky zékonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2014, str. 1796-1804. ISBN 978-80-7400-529-9.

12§VESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek I. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 1196-1197. ISBN 978-80-7478-370-8.

BELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, &. 10, str. 273-278.
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1.2.1.1 Stavba vyhovujici pravu stavby

Pti zfizeni prava stavby musi stavba odpovidat tomu, co je uvedeno ve smlouvé
o jeho zfizeni nebo zapsano V katastru nemovitosti a musi byt stavbou v pravnim
smyslu. Posouzeni, zda stavba vyhovuje pravu, podléhd zcela rezimu prava
soukromého, nic ov§em nebrani tomu, aby v titulu, kterym byla stavba zfizena, byly na
stavbu kladeny pozadavky vyplyvajici z prava vefejného, a diky cemuz se fakticky od
pocatku bude vynucovat soulad S vefejnym pravem. Neni zcela jasné, jaké disledky by
vyvolalo, kdyby stavba nevyhovovala vyse uvedenym pozadavkim. Né&kteii autofil*
maji za to, Ze posouzeni rozporu mezi obsahem smlouvy a vyslednou podobou stavby,
bude nutné posuzovat individualné ptipad od piipadu a nesoulad miize vyvolavat rizné
pravni dusledky. Pfevazuje vSak nazor, ze v takovém piipadé stavba hned pfi svém
vzniku pfiroste k pozemku a ptipadne jeho vlastnikovi. Pokud nebylo sjednano jinak,
nebude mit stavebnik prava pozivatele a nebude moci pozemek uzivat a predpoklada se,
ze by v takovém ptipad¢ ziskal vlastnik pozemku narok domahat se odstranéni stavby
podle § 1085 Obcanského zakoniku 89/2012 Sh. a také narok na nahradu skody, jelikoz
po uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby ziizeno, by mu pfipadla stavba stojici na
pozemku, a tim by byl pozemek zhodnocen, k ¢emuz ale kviili zfizeni nevhodné stavby
v budoucnu nedojde. Pii veskerém budoucim zfizovani prava stavby tedy nezbyva nez
zdaraznit nezbytnost piesného definovani a uréeni vSech parametrt stavby. U staveb jiz
zhotovenych pljde hlavné o obecné identifika¢ni tdaje stavby, parametry, technické
provedeni, ucel vyuziti stavby, umisténi na pozemcich atd. Pravdépodobné¢ mohou
strany v takovém ptipadé€, pii zfizovani smlouvy a organ vefejné moci pii rozhodovani
o vzniku prava stavby na daném pozemku, zahrnout souhlasné prohladseni smluvnich
stran o tom, Ze stavba vyhovuje pravu stavby. U staveb, jejichZ zfizeni se teprve

predpoklada, se doporucuje odkaz na projektovou dokumentaci stavby.™

14 ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, str. 106-107. ISBN 978-80-7400-566-4.
15 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek 1. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str. 709-711. ISBN 978-80-7478-370-8.
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1.2.2 Stavebnik

Stavebnikem oznacuje Obcansky zakonik 89/2012 Sh. opravnéného z prava stavby,
toho, kterému nalezi vécné pravo spocivajici v moznosti mit na povrchu nebo pod
povrchem pozemku stavbu. Stejny pojem pouzivaji sice i vefejnopravni piedpisy, kdy
dle § 2 odst. 2 pism. c) stavebniho zdkona je stanoveno, Ze stavebnikem je osoba, ,, kterd
pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni
upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni
upravy nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho
stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor a
objednatel stavby®, ale pfesto, tak jako u pojmu stavby, je nutné rozliSit pojem
stavebnika v soukromopravnim smyslu, od pojmu stavebnika ve smyslu
vetejnopravnim. Divodova zprava k Obcanskému zakoniku 89/2012 Sb. uvadi, ze pfii
stanoveni pojmu bere v ivahu i pojem stavebnika ve stavebnim zakoné a zminuje, Ze
jeho presné vymezeni pro potieby stavebniho zédkona, nevylucuje jeho paralelni pouziti
v Obcanském zakoniku 89/2012 Sh. Jelikoz v mnohém se oba dva pojmy piekryvaji, ale
nejsou totozné, lze konstatovat, ze pojem stavebnika v soukromém pravu je, na rozdil
od soukromopravniho pojmu stavby, §ir$i nez v oblasti prava vefejného.'® Stavebnikem
Vv soukromopravnim smyslu mtze byt fyzicka i pravnickd osoba zptlisobild postavit ¢i

obstarat postaveni stavby na pozemku.’

1.2.3 Superficies solo cedit

Tato zasada, znama jiz ve starovékém Rimé, byla, stejné jako pravo stavby, do
¢eského pravniho fadu navracena Obcanskym zakonikem 89/2012 Sb. Dilivodova
zprava Obcanského zdkoniku 89/2012 Sb. uvadi, Ze se tim Cesky prévni tad vraci

k zasad¢ respektované ve vétsing€ pravnich fadu Evropy. Do ¢eského jazyka se obvykle

16 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, str. 892. ISBN 978-80-7400-499-5.
1 ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, str. 113. ISBN 978-80-7400-566-4.
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pieklada slovnim spojenim ,,povrch ustupuje ptidé“.!® Pravo stavby pfedstavuje jednu
z vyjimek z této jinak vSeobecné platné pravni zasady, ktera je vyjadiena v § 506 odst. 1
Obcanského zakoniku 89/2012 Sb., ktery uvadi, ze ,,soucdsti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen
., Stavba ) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevneno ve zdech. *

Zasada superficies solo cedit byla poprvé zaznamenana, jak jiz bylo vySe
uvedeno, ve starovékém fimském pravu. Znama Gaiova Ucebnice prava popisuje
zasadu superficies solo cedit v knize druhé pod cislem 73 v pojednani o zpisobech
nabyvani vlastnického prava k jednotlivym vécem a celym majetkovym souborim, kdy
uvadi, ze ,, krome toho se podle prirozeného prava stava nasim vlastnictvim to, co nékdo
vystavi na nasi pidé, (a to) i kdyby stavél pro sebe: protoZe povrch ustupuje piidé. '
Superficialni zasadu popisuje v souvislosti s nabytim vlastnického prava piirastkem
(accessio), ke kterému dochazi, spoji-li se dvé ptivodné samostatné véci tak, Ze jedna
prestane byt véci samostatnou a stane se podstatnou souéasti véci hlavni.?°

Lze ptedpokladat, Ze zasada superficies solo cedit platila i v pravnich systémech
jinych starovékych civilizaci, protoze se jednalo o spole¢nosti, jejichz ekonomika byla
zalozena na zemédélstvi a pida byla hlavnim zdrojem obzivy. VSe, co se na pudé
nachéazelo, mélo slouzit tomuto primarnimu Gcelu a ptirozené splyvalo s pozemkem.
Také v dobé stiedovéku vyhovovala superficidlni zésada potfebam spolecnosti a

hospodéiskému vyvoji. Diky své dlouhodobosti a pfirozenosti byla superficidlni zédsada

pievzata i pozd&ji prvnimi evropskymi obéanskymi zdkoniky 19. stoleti.?!

18 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecna &ast. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, str. 382-383. ISBN 978-80-7478-325-8.

19 KINCL, J. Gaius: Uéebnice prava ve ¢tyfech knihach. Plzei: Ales Cengk, 2007, str. 326. ISBN 978-80-
7380-054-3.

20 BOHACEK, M. Nastin prednasek o soukromém pravu fimském, I. Uvod — prava vécnd. 1. vydani.
Praha: nakl. vlast., 1945, str. 159.

21 DVORAK, J., MALY, K. a kol. 200 let Vieobecného ob&anského zakoniku. 1. vydani. Wolters
Kluwer, 2011, str. 557 — 558. ISBN 978-80-7357-753-7.
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2 Historicky vyvoj prava stavby

2.1 Rimské pravo

Ackoli souhrnny obecny pojem vécnych prav (iura in re) byl fimskym pravnikiim
neznamy a kjeho vytvofeni a formulaci pfispély az pozdéji pii zpracovavani
poklasické doslo k odstranéni rozdilu mezi pozemkovym vlastnictvim italskym a
provinénim a pozd¢ji ke splynuti prava praetorského s pravem civilnim, tak jednotliva
vécnd prava spadajici pod tento pojem se zcela bézné vyskytovala a pouzivala jiz
v dobé klasické.??

Tradi¢né zahrnuji vyklady o fimském pravu v dobé klasické pojednani o pravu
vlastnickém a o vécnych pravech k véci cizi. Ani pojem vécnych prav k véci cizi vSak
nebyl fimskym prévnikim zndm a zacal byt pouzivan az stfedovékymi pravnickymi
$kolami. Kritériem slouZicim ve starovékém Rimé k uvédoméni, Ze se jedna o prava
majici spole¢nou povahu, nebylo tedy zatazeni do pomyslné kategorie vécnych prav, ale
skuteCnost, Zze témto pravum byla pfiznana ochrana zalobami vécnymi (actiones in
rem), pro které bylo typické, Zze jimi bylo uplatiovano pravo k véci a slouzily k tomu,
aby bylo respektovano Zalobcovo pravo k véci. Znich se také dala vyvodit povaha
chranénych prav, kterou charakterizoval jejich trvaly ¢i znaéné dlouhodoby vztah k véci
a moznost kohokoliv z jakéhokoliv pusobeni na véc vylouéit. Tato prava si lze
predstavit jako prava absolutni, jez zprosttedkovavaji pravni panstvi nad véci.?

Vécna prava k véci cizi (iura in re aliena) poskytovala opravnénému pravni
panstvi nad véci, které bylo ovSem na rozdil od prava vlastnického néjakym zptisobem
omezené. Zasadnim spole¢nym znakem vécnych prav k véci cizi byla v fimském pravu
rozdilnost subjektu opravnéného a vlastnika véci, jiZz se vécné pravo k véci cizi tyka.
Dalsi dulezity znak vécnych prav k véci cizi spocival ve volnosti dané opravnénému,

pricemz vlastnik véci, které se vécné pravo z véci cizi tykalo, byl povinen snaset zasah

2 BOHACEK, M. Nastin piednasek o soukromém pravu ¥imském, I. Uvod — prava vécnd. 1. vydani.
Praha: nakl. vlast., 1945, str. 45-47.

2 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 1995, str. 152-
153. ISBN 80-7179-031-1.
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do sféry svého vlastnického prava (pati) a zdrzet se vykonu svého prava v urCeném
sméru (non facere). Vznik této pravni kategorie byl spojen s pravy, ktera méla
zajistovat Uplné ¢i pohodIn€jsi vyuziti pozemkid opravnéného tim, Ze izce vymezila
zpusob, kterym bude opravnény uzivat cizi sousedni pozemek. Takova prava nazyvali
Rimané sluZebnostmi, servitutes. V dobé fimské republiky zadaly byt ziizovany
sluzebnosti 1 jako osobni prava uzivaci k vécem cizim, coz mélo za nésledek pozdéjsi
pojmové rozdéleni sluZzebnosti na sluzebnosti pozemkové, ¢ili sluzebnosti v uzsim
smyslu, a sluzebnosti osobni (servitutes personales). Oba druhy sluzebnosti se t&Sily
pravni ochrané¢ magistratli pfipodobnéné ochrané poskytované pravu vlastnickému.
Postupem let zacali fimsti praetofi nabizet zvlastni ochranu vécnymi zalobami ve
prospéch dlouhodobych néjemct stavebnich pozemkt, ¢imz se utvofila prvni obdoba
prava stavby - superficies. Dale pod preatorskou ochranou vzniklo pravo zastavni.
Emfyteusis neboli dlouhodoby pacht polnich pozemku se vyvinul postupné za principatu
a v dob¢ cisarské taktéz poskytnutim praetorské ochrany samostatnou vécnou zalobou.
Az v dobé poklasické splynutim fimského civilniho, honorarniho a nového cisatského

prava ziskaly viechny vyse uvedené pravni instituty jednotnou povahu.?

2.1.1 Superficies

Nemoznost postavit stavbu ¢i nabyt vlastnictvi ke stavbé na cizim pozemku
zapti¢inéna dodrzovanim zasady superficies solo cedit vedla jiz ve starovékém Rimé ke
vzniku pravniho institutu superficies. Lze predpokladat, ze nouze o pozemky vhodné ke

stavbé na uzemi Rima a stim spojeny rust jejich cen a nevole vlastnikli takovych

zajisténi trvalého bydleni Sirsi skupiné obyvatel ve vlastnim domé na cizi pidé€. Nejprve
nabidli feSeni v oboru vefejného prava magistrati, ktefi, podle nékterych prameni,?

JOA)

dovolili zfidit bankéfim na foru obchodni mistnosti, s nimiz mohli bankéfi volné

24 BOHACEK, M. Nastin prednasek o soukromém pravu fimském, I. Uvod — prava vécnd. 1. vydani.
Praha: nakl. vlast., 1945, str. 159-160.

% SOMMER, O. Ugebnice soukromého prava ¥imského. 2. vydani. Praha: Nakladem spolku &sl. pravnika
"Vsehrd", 1946, str. 255. ISBN 978-80-7357-616-5.
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disponovati. Podle jinych autorti®® je vznik spojen s pravem sméndrniki, ktefi si od
fimskych magistratd na vefejnych pozemcich pofizovali za pravidelnou uplatu své
kramky a dale s nimi mohli voln¢ disponovati. Tyto drobné¢ odchylky, které ma
pravdépodobné na svédomi osobity pieklad originalniho textu ,, Qui tabernas
argentarias vel ceteras quae in solo publico sund vendit, non solum, sed ius vendit, cum
istae tabernae publicae sunt, quarum usus ad privatos “%’, viak nejsou pro porozuméni
smyslu a podstaté vzniku superficies piili§ vyznamné. Pozdéji byly osobami
soukromymi uzavirdny umluvy podobné vetejnopravnim ujednanim magistratli, které
ovsem stale byly uzavirané v mezich soukromého prava, ¢ili v ramci znamych pravnich
tituli. Ztoho divodu byly stavebni pozemky dlouhodobé, nejéastéji na 99 let,
pronajiméany za ucelem postaveni a uzivani stavby, a ndjemce platil pevné stanoveny
ro¢ni plat (solarium). Najemce mohl pievést své pravo uzivani na tieti osoby, jeho
pravo ke stavbé bylo téz dédicné. Jednalo se vSak stale pouze o vztah Cisté zavazkovy,
¢imz trpélo postaveni najemce, ktery mél sice k dispozici zalobu proti pronajimateli
(actio conducti), ale nemé&l zadny ochranny prostiedek proti tietim osobam.?® To se
zménilo v dobé€ klasické, kdy #imsti praetofi poskytli superficiatiim, at’ jiz pivodnim ¢i
jejich nastupcim, zvlastni ochranu za zaklad¢ interdictum z ediktu de superficiebus.
Tento interdikt byl obdobny interdiktu Uti possidetis, kterym se zakazovalo ve sporu o
drzbu nemovitosti obéma stranam nasili proti poslednimu bezvadnému drziteli.?®
Dulezity rozdil pfedstavovala skutec¢nost, Ze ndjemce, neboli superficiaf, nemusel byt a
samoziejme ani nebyl drzitelem pozemku jako u interdiktu Uti possidetis. Pozdgji
pfibyla superficiafi moZnost obrany praetorskou vécnou Zalobou, kterda byla

piipodobnéna vindikaci.®® Superficiaé se mohl dovolat ochrany i diky interdictum de

% SKREJPEK, M. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 1. vydani. Plzeii: Ale§ Cenék, 2011, str.
134. ISBN 978-80-7380-334-6.

2" KRUEGER, P., MOMMSEN, T. Corpus iuris civilis. 9. ster. ed. Berolini: Weidmann, 1902, XVI, 882
s.; (D. 18, 1, 32 Ulpianus libro quadragensimo quatro ad Sabinum).

8 SOMMER, O. Ué&ebnice soukromého prava fimského. 2. vydani. V Praze: Nakladem spolku &sl.
pravnikl "Vsehrd", 1946, str. 255. ISBN 978-80-7357-616-5.

2 BARTOSEK, M. Encyklopedie fimského prava. 2. vydani. Academia Praha, 1994, str. 136. ISBN 80-
200-0243-X

% BOHACEK, M. Nastin prednasek o soukromém pravu fimském, 1. vydani. I. Uvod — prava vécna.

Praha: nakl. vlast., 1945, str. 159-160.
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loco publico fruendo, ktery byl pouzivan k ochrané proti jakémukoli ruseni stavitele na
vefejném pozemku.3!

Diky postupnému ziskavani vyhod a odchylek z Gpravy ndjemnich vztahi ziskala
superficies svou kone¢nou podobu a stala se vécnym pravem k véci cizi. V obdobi
justinianském méla superficies beze sporu jiz povahu prava dédi¢ného a zcizitelného
mezi zivymi, kc¢emuz dochazelo napiiklad pomoci trhové smlouvy a spolu s ni
odevzdanim kvasitradici vykonu prava, &ili stavby.®? Dokud superficies trvala, mél
vlastnik pozemku pravo pouze na plat (solarium), superficiat mohl volné nakladat se
stavbou na pozemku, mohl ji i prestavét ¢i Upln€ znicit. Ke stavbé mohl superficiat
ziizovat 1 vécna prava k véci cizi, predevsim sluzebnosti a zastavni pravo. Superficies se
zfizovala smlouvou ndjemni nebo trhovou, pfi¢emz v ni musel byt pevné stanoveny plat
(solarium). K ochran¢ superficiate pfibyla v justinianském pravu dale actio negatoria,
ktera chranila vlastnika proti tomu, kdo fakticky vykonava néjaké vécné pravo k jeho
pozemku, actio confessoria servitus, ktera u pozemkovych sluzebnosti piislusela
vlastnikovi panujiciho pozemku, byla G¢inna i proti vlastnikovi a sméfovala na uznani
prava sluzebnosti, actio communi dividundo, ktera slouzila K vyrovnani vzajemnych
naroki vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi, jestlize jeden ze spoluvlastniki, po vynalozeni
nakladi nebo uchopeni plodii ze spoleéné véci, zcizil svlj podil, aniz by doslo k

3 a dalsi prostfedky pravni patfici vlastnikovi, napiiklad operis novi

vyrovnani
nuntiatio, predstavujici soukromopravni zakaz nové stavby vydany tim, komu ze stavby
hrozi Skoda a doprovdzeny symbolickym vhozenim kaménku na stavebni pozemek, a
cautio damni infecti, kterou se rozuméla stipulaéni jistota, kterou smi pozadovat ten,

komu hrozi $koda z vadného staveni sousedova nebo z jeho vadné ¢innosti.®*

31 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 1. vydani. Plzeii: Ale§ Cenék, 2011,
str. 134-135. ISBN 978-80-7380-334-6.

%2 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 1995, str. 200-
201. ISBN 80-7179-031-1.

33 SKREJPEK, M. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. Plzen: Ales Cenék, 2011, str. 116, 118,
129. ISBN 978-80-7380-334-6.

3 BARTOSEK, M. Encyklopedie fimského prava. 2. vydani. Academia Praha, 1994, str. 55, 200. ISBN
80-200-0243-X.
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2.2 Pravo stavby na ¢eském uzemi v 19. a 20. stoleti

2.2.1 VSeobecny obéansky zakonik

Vseobecny obcCansky zakonik, celym svym origindlnim nazvem ,, Allgemeines
biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesamten deutschen Erblinder der oOsterreichischen
Monarchie” (dale jen ABGB), byl uveden do pravniho fadu rakouskym cisafskym
patentem ze dne 1. Cervna 1811, uvetejnén byl ve sbirce zakonl soudnich pod ¢islem
946 zakonu cisafe FrantiSka. Roku 1918 pfevzal samostatny nové vznikajici
Ceskoslovensky stat revoluéni proklamaci ze dne 28. fijna 1918 ABGB z rakouského
pravniho fadu. Prava majetkova, a z nich nejprve prava vécna (dingliche Sachenrechte),
obsahoval dil druhy, ¢ast prvni ABGB. ABGB ovSem neznal pravni institut prava
stavby, uvadél pét druhti vécnych prav: drzbu, vlastnictvi, zastavni pravo, sluzebnosti a
dédické pravo.*

ABGB zakotvil fimskopravni zasadu superficies solo cedit v § 418, kterym bylo
stanoveno, ze ,, stavil-li nekdo ze své hmoty bez védomi a vile viastnikovi na piideé cizi,
pripadne staveni vlastnikovi pudy. Stavitel poctivy miize zadati nahradu ndkladu
nutnych a uzitecnych; ke staviteli nepoctivéemu jest se zachovati jako k jednateli
nezmocnenému. Vedel-li vilastnik pudy o stavbe a staviteli poctivému ji hned nezakdzal,
miize zadati za pudu jen obecnou cenu. Ustanoveni § 418 ABGB bylo pro dalsi vyvoj
pravniho tadu velice prospésné, nebot’ se jednalo o ustanoveni ramcové, diky ¢emuz
bylo mozné ho pozdé&ji doplnit, i pti zachovani zasady superficies solo cedit, o institut
prava stavby, ktery mél zajistit podporu bytové vystavby bez nutnosti okamzitych
nékladi na ziskani pozemku.>®

Na pfelomu devatenactého a dvacatého stoleti pfedb&hl hospodaisky a socidlni
rozvoj spole¢nosti mnoha ustanoveni ABGB, a ta se zdala zastaralymi a nevyhovovala
dal$imu pravnimu vyvoji. Cim dal ast&ji byly vedeny debaty o revisi ABGB. Nabizely
se dvé moZnosti. Podle prvni mél byt cely zdkonik pfepracovan, podle druhé se méla

opravit pouze nejvic nevyhovujici ustanoveni, pii jejichZz opravé by nebylo nutné

% SEDLACEK, J, SPACIL., J. Ob¢anské pravo eskoslovenské. Vieobecné nauky. reprint pavodniho
vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012, str. 62-65. ISBN 978-80-7357-758-2.
% MALY, K., MIKES, J. Pravo stavby. Ad Notam. 1998. &. 6. str. 125.
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vyrazn¢ zasahovat do ABGB jako celku. Ptijatelnéjsi se jevila varianta druh4, jinak také
nazyvana ,,mosaikova tiprava textu*.’

Vzhledem K nartstajicimu vlivu némecké civilistiky se mnozily hlasy volajici po
ptiblizeni ABGB pravé k némeckému ob¢anskému zakoniku. V prosinci 1912 piijala
panska snémovna kone¢nou redakci osnovy novely k ABGB. K jejimu koneénému
ptijeti nakonec nedoslo a ABGB nebylo touto osnovou novelizovano. Jedinym pravnim
institutem priblizujicim pravo rakouské k pravu némeckému, ktery byl projednan a stal
se nakonec i zakonem dopliujicim ABGB, byl zakon o stavebnim pravu ze dne 26.
dubna 1912, & 86 R. z.®¥ Podle tehdeji terminologie odpovida pravni institut

stavebniho prava soukromopravnimu pojeti institutu prava stavby.

2.2.2 Zakon &. 86/1912 R. z., o stavebnim pravu

Zakon ¢. 86/1912 R. z., o stavebnim pravu (déle jen Zakon o stavebnim pravu
1912) byl inspirovan, jak jiz bylo vySe uvedeno, Gpravou némeckou, konkrétné se
jednalo o Gpravu obsaZenou v némeckém obcanském zdkoniku v § 1012 - § 1017.

Zakon o stavebnim pravu 1912 obsahoval celkem dvacet paragrafii, rozdélen byl do
Ctyt Casti. V ¢asti prvni upravoval zédkon zakladni ustanoveni soukromopravni, v ¢asti
druhé se vénoval fizeni o knihovnim zapisu prava stavby, v Casti tfeti obsahoval
ustanoveni poplatkova, ¢ast Ctvrtou tvofilo ustanoveni zavéreéné. Na dosavadni
pfedpisy o uZivani pozemkl pod povrchem nebo na povrchu pidy se Zakon o
stavebnim pravu 1912 nevztahoval a tyto predpisy zustaly nedotéené.

Dle Zakona o stavebnim pravu 1912 bylo mozné pozemek zatizit vécnym,
zcizitelnym a dédicnym pravem mit na povrchu pidy nebo pod ni stavbu. Pravo stavby
se mohlo také vztahovat na ¢asti pozemku, které nebyly pro stavbu nutné, ale byly pro
jeji uzivani prospésné. Bylo mozné ztidit pravo stavby na pozemku, na kterém se méla

stavba postavit, ¢i mohlo byt zfizeno i ke stavbé jiz postavené. V takovém piipadé neslo

37 TILSCH, E. Ob¢anské pravo. Cést vieobecna. reprint piivodniho vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2012, str. 31-32. ISBN 978-80-7357-897-8.

% SEDLACEK, J, SPACIL, J. Obganské pravo ¢eskoslovenské. Vieobecné nauky. reprint piivodniho
vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012, str. 71. ISBN 978-80-7357-742-2.
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zbavit opravnéného moznosti provadét ptipadné na stavbé zmény. Diilezitym aspektem
bylo samotné zhotoveni stavby, pravo stavby neslo zfidit v okamziku, pokud pozemek
nebyl zastavén &i pokud viibec nebylo se vznikem stavby na pozemku poéitano.®

Pravo stavby oznaCil text zakona za véc nemovitou, Stavba se stavala
ptislusenstvim prava stavby. Stavba ziskala povahu véci movité, a to po dobu trvani
prava stavby na zatizeném pozemku. Po zéniku prava stavby se opét stala soucasti
pozemku, a tim i véci nemovitou.*

Zakon o stavebnim pravu 1912 zduraziioval socialni charakter prava stavby.
Ztizovat pravo stavby na svych pozemcich nemohl kazdy, ale pouze stat, zemé¢, okresy,
obce, verfejné fondy, kostely, obroc¢i, cirkevni ustavy a SpolecCenstva. Vetejné
prospeSnym Ustaviim a sdruzenim povoloval zfizeni prava stavby na jejich pozemcich
zemsky narodni vybor.** Zakonodarce chtél timto dosdhnout toho, Ze pravo stavby bude
ziizovano ve vefejném zajmu a bude slouzit vefejné prospésnym ucelim, nikoli
k obohacovani soukromych majitelt stavebnich pozemki. Rakouské pravo dalo, diky
témto omezenim, institutu prava stavby vefejnopravni charakter.*?

Ustanoveni § 3 Zakona o stavebnim pravu 1912 udava dobu, na kterou bylo mozné
pravo stavby zfidit, stanovena byla nejen maximalni doba ve vysi osmdesati let, ale také
byla stanovena doba minimalni, a to tficet let. Tuto dobu bylo mozné prodlouzit, a to
opét od prodlouzeni na ne vice let nezli osmdesat, avsak k prodlouzeni bylo potteba
pfivoleni osob opravnénych z prav zatézujicich dané pravo stavby.*® Judikatura se
striktné fidila ustanovenimi o minimalni dobé&, kdyz nepfipustila, aby smlouvy
zifizované na Casovy usek kratsi tficeti let ziskaly charakter smluv podle ustanoveni

Z4kona o stavebnim pravu 1912.4

39 KRCMAR, J. Pravo obganské I1. Prava vécna. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 277-278.
ISBN 978-80-7478-409-5.

40 TILSCH, E. Obg&anské pravo. Cast vieobecna. reprint pivodniho vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2012, str. 150. ISBN 978-80-7357-897-8.

4 KRCMAR, J. Pravo obc&anské II. Prava vécna. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 277-278.
ISBN 978-80-7478-409-5.

“2 MALY, K., MIKES, J. Pravo stavby. Ad notam 2001. &. 3. str. 126.

43 KRCMAR, J. Pravo obganské II. Prava vécna. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 270-281.
ISBN 978-80-7478-409-5.

44 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. kvétna 1933 sp. zn. Rv I 2237/31.
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Pravo stavby mohlo byt zfizeno za Uplatu ¢i bezuplatné, plat mohl byt stanoven
riznym zpusobem. Vyslovné upravena byla stavebni ¢inZe neboli stavebné, hrazené
v opétujicich se plnénich, kdy platilo, Zze jejich vyméra a splatnost musi byt urena
nezavisle na neurcitych udalostech, které maji nastat v budoucnu. V ptipad¢é natizené
exekuce na pozemek, na némz vazne pravo stavby, bylo nutné nahlizet na pohledavku
stavebni ¢inZe jako na vynos pozemku. Omezeni prava stavby rozvazovaci podminkou
nebylo pfipustné, zruSeni prava stavby v pfipad¢€ prodleni s hrazenim stavebni Cinze
mohlo byt smluveno pouze pro piipad neuhrazeni stavebni c¢inze dva po sobé¢
nasledujici roky. Pravo stavby vznikalo smlouvou o zfizeni prava stavby spolu se
zapisem do samostatné vlozky pozemkovych knih. Zanik prava stavby byl mozny
dohodou, vzdanim se prava stavby, uplynutim casu, vypovédi, konfusi, promléenim,
vyvlastnénim a zruSenim prava stavby v ptipadé€ prodleni s hrazenim stavebni ¢inze po
dva po sobé nasledujici roky. Pravni teorie rozliSovala absolutni a relativni zanik prava
stavby. Absolutni zanik prava stavby se dotykal i hypotekarnich a jinych vécné
opravnénych véfitell, relativni zdnik prava stavby nemé¢l na jejich postaveni vliv. Mezi
relativni zplisoby zaniku prava stavby byla fazena dohoda stran, vzdani se prava stavby
a zruSeni prava stavby v pfipadé prodleni s hrazenim stavebni ¢inze po dva po sobé
nasledujici roky, ostatni zptisoby zéniku byly absolutni. Po zaniku prava stavby ptipadla
stavba vzdy vlastniku pozemku a nebylo-li domluveno jinak, nalezela opravnénému
Z prava stavby ndhrada ctvrtiny hodnoty stavby, jakou méla v momenté zaniku prava
stavby. Pokud si opravnény vyhradil, Ze stavba po zaniku prava stavby nepiejde na
vlastnika pozemku, tak stavbu musel na pozadani vlastnika odstranit. Prava zastavni a
prednostni prava vaznouci na pravu stavby piechdzela zanikem tohoto prava na
pozemek.*

Jelikoz préavo stavby je obecné ziizovano na delsi ¢asové obdobi, vyporadavaly se
soudy s otazkami, které se tykaly prava stavby dle Zakona o stavebnim pravu 1912, i
v pomérné¢ nedavné minulosti. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. Cervence 1998
sp. zn. 1 Odon 111/97 potvrdil, Ze podle Zakona o stavebnim pravu 1912 mohlo pravo
stavby vzniknout jen smlouvou o zfizeni prava stavby se soucasnym zapsanim tohoto

prava do pozemkové knihy a dal tim jasn€ najevo, ze pro uznani prava stavby podle

% KRCMAR, J. Pravo ob&anské II. Prava vécna. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, a.s. str. 270-
281. ISBN 978-80-7478-409-5.
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Zakona o stavebnim pravu 1912 je vzdy zapotiebi ptisluSny zapis v pozemkové knize.
Zanikem prava stavby podle Zakona o stavebnim pravu 1912 se zabyval Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 20. ¢ervna 2013 sp. zn. 22 Cdo 3208/2011, ktery se, stejn¢ tak
i jako nékolik predchozich rozhodnuti*®, piiklonil k tomu, Ze pravo stavby podle Zakona
o stavebnim pravu 1912 i nadale existuje, a to i po vSech naslednych legislativnich
zménach, a zanika ptresn¢ podle smluv o zfizeni prava stavby uplynutim stanovené
doby. Ztoho vyplyva, ze , pokud pravni predchidci ucastnikii Fizeni byli pouze
opravneénymi ke stavbé podle zdkona ¢. 86/1912 7. z., o pravu stavby, a tedy ,,jim
prislusela prava vlastnika“ na dobu vymezenou ve smlouve, pak pravni vztah mezi
viastnikem pozemku a témito opravnénymi ke stavbé zanikl uplynutim stanovené doby a
viastnictvi stavby nabyl zpét viastnik pozemku. “*’ Ustavni soud déle v nalezu Ustavniho
soudu ze dne 11. &ervna 2003 ¢&. III. US 123/03 k problematice prava stavby dle Zakona
o stavebnim pravu 1912 a jeho restituci konstatoval, ze ,,pravo stavby vsak podle

restitucnich zakonii restituovat nelze “.

2.2.3 Zakon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby

Zakon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby (dale jen Zakon o prava stavby 1947)
zrusil Zakon o stavebnim pravu 1912 a pfinesl né€kolik zasadnich zmén, které byly
motivovany touhou po vétsi liberalizaci ekonomického prostfedi a snahou umoznit §irsi
vyuziti prava stavby. Zdkon nové umozioval zfidit pravo stavby na svych pozemcich
kazdému, pravo stavby jiz nebylo vyhrazeno ur¢enému okruhu vlastnikii pozemkd.
Dalsi dulezita zména se tykala doby, na kterou bylo pravo stavby ziizeno. Zakon o
pravu stavby 1947 zminoval, pokud jde o jeji délku, jediné omezeni, muselo se jednat o
docasné pravo a kone¢ny den doby, na kterou bylo pravo stavby ziizeno, musel byt

zjistitelny z knihovniho zapisu. *® Nové bylo zavedeno ptedkupni pravo vlastnika

%6 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. ledna 2001 sp. zn. 25 Cdo 565/99.; Nélez Ustavniho soudu ze
dne 11. gervna 2003 & I11 US 123/03.

47 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. Eervna 2013 sp. zn. 22 Cdo 3208/2011.

% BARTA, J. Kpravu stavby vzniklému podle piedpisti platnych pied soudasnym ob&anskym
zakonikem. Spravni pravo. 2003. ¢. 4. s. 221- 227.
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pozemku ke stavbé a opravnéného z prava stavby k pozemku. Zvysila se nahrada
opravnéného pfi zaniku prava stavby, a pokud nebylo ujednano ve smlouvé jinak, tak
podle Zakona o pravu stavby 1947 nalezela opravnénému ndhrada ve vysi jedné

poloviny hodnoty stavby.*°

2.2.4 Zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik

Jiz za nékolik malo let byla pravni uprava institutu prava stavby, kterou dosud
obsahoval Zakon o pravu stavby 1947, nové upravena v zakoné ¢. 141/1950 Sb.,
obCanském zakoniku (dale jen Obcansky zakonik 1950), ktery nabyl ucinnosti 1. 1.
1951. V casti Sesté vénujici se pfechodnym a zavéreCnym ustanovenim, konkrétné v §
564, Obcansky zékonik 1950 stanovil: ,, Pravni poméry tykajici se prava stavby,
zalozené pred 1. 1. 1951, ziistavaji nedotceny a na né je mozné i do budoucna pouZzit
ustanoveni zdakona ¢. 88/1947 Sb. o pravu stavby.

Nova uprava dle Obcanského zakoniku 1950 zminovala pravo stavby Vv textu
zakona pouze né€kolika ustanovenimi. Na rozdil od Zakona o pravu stavby 1947 se zda
uprava vyrazné€ zkracenou.

Do celkové koncepce vlastnictvi Obcanského zakoniku 1950 se promitaji vlivy
marxistického udeni, kdy jiz ve vieobecné ¢asti diivodové zpravy° kritizuje Obansky
zakonik 1950 soukromé vlastnictvi, které jako jediné uznava takzvand ,burZoazni
pravni nauka“. Zaroven zdlraziiuje Obcansky zdkonik 1950 vykoftistovatelsky
charakter vlastnictvi. Zcela se snazi oprostit od vlivii pfedchoziho pojeti vlastnického
prava dle ABGB a nepfikldda soukromému vlastnictvi velkou vahu. Na rozdil od
kterému naopak ptiklada zasadni vyznam a upfednostiiuje socialistické pravnické osoby

na ukor jinych obcCanskych subjekti. Také dochdzi k oslabeni zakladnich

4 SPACIL, J. a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 889-891. ISBN 978-80-7400-499-5.
50 STEFANKO, J. Prvy obéiansky zakonnik: platny od roku 1951 do roku 1964 s dévodovou spravou a so

stivisiacimi predpismi zameranymi na vecné pravo. 1. vydani. Samorin: Heuréka, 1999, str. 11-35. ISBN

80-967653-7-x.
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soukromopravnich principi.®® Tento vyvoj miizeme pozorovat i na posunech v upravé
prava stavby.

Nejveétsi zména, kterou Obcansky zédkonik 1950 ve vztahu k pravu stavby pienesl,
byla jist¢ navazana na zruSeni fimskopravni zasady superficies solo cedit. V § 155 ur¢il
Obcansky zakonik 1950, ze ,, Viastnikem stavby miize byt osoba rozdilna od vlastnika
pozemku. *“ Dulezitost prava stavby se timto rozhodné zmensila, jak je mozné ostatné
sledovat jiz na celkovém zkraceni jeho upravy. V ptipadech, kdy by opravnénou z prava
stavby méla byt socialisticka pravnicka osoba, dokonce nebylo nutné pravo stavby pfi
stavbé na cizim pozemku zfizovat, podle § 158 Obcanského zakoniku 1950 platilo, ze
., socialisticka pravnicka osoba si miize zridit a mit vlastni stavbu na pozemku, ktery ji
byl odevzdany do trvalého uzivani.* Ztizeni stavby na cizim pozemku bylo i nadéle pro
ostatni osoby mozné pouze na zéklad€¢ vzniku prava stavby na daném pozemku. Tato
skute¢nost byla potvrzena v rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 09. 1953 sp. zn. Cz
236/53, ktery judikoval, ze pokud byla na cizim pozemku postavena trvala stavba bez
toho, aby bylo pro stavebnika ziizené na tomto pozemku pravo stavby, nevznikne rezim
odli$ného vlastnictvi stavby a pozemku.

Pravo stavby vznikalo ze zakona, ufednim vyrokem nebo smlouvou. Ke zfizeni
prava stavby smluvné bylo nutno podat zadost o pfivoleni u okresniho narodniho
vyboru. Natizeni ministra spravedlnosti ¢. 157/1950 Sb., ze dne 12. 12. 1950, kterym se
vykonavaji né€ktera ustanoveni obcanského zakoniku, stanovilo V pfislusné ¢asti
vénujici se zfizovani prava stavby pfesny postup. Pfijeti Nafizeni ministra spravedlnosti
¢. 157/1950 Sb. predpokladal § 162 Obcanského zakoniku 1950, ktery svétil upravu
podrobnosti zvlastnimu predpisu.

Nejprve posuzoval okresni narodni vybor, zda se zfizeni prava stavby nepfici
vSeobecnému z4jmu socialistické spolecnosti. Daéle si zjistil, ktera vécnd bfemena
vaznou na pozemku, na kterém ma byt stavba uskuteCnéna. Poté ulozil smluvnim
stranam, aby mu piedlozily seznam veskerych zastavnich prav a jinych bfemen
vaznoucich na pozemku, na kterém ma byt stavba uskutecnénd. Nezbytné bylo také
vetejnou vyhlaskou vyzvat, aby se ve stanovené lhuté, ktera nesméla byt krat$i nez

mésic, ptihlasili vSichni, kteti maji k pozemku, na kterém ma byt stavba uskute¢néna,

51 JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. 9. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2004, str. 4. ISBN 80-7179-881-9.
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vécné pravo nezapsané v pozemkové knize. Nezapsand zastavni prava a jind vécna
bfemena spocivajici v penézitych plnénich, nebo kterd se pficila ucelu prava stavby,
ztratila, pokud nebyla v€as ohlasena, poradi pfed pradvem stavby. Bfemena vaznouci na
pozemku, kterd spocivala v penézitych plnénich ¢i se pficila celu prava stavby, musela
byt pted ziizenim prava stavby odstranéna. Okresni narodni vybor mohl podniknout
Opatfeni k jejich odstranéni, a pfipadné vyslovit zanik takovych bfemen, za
piedpokladu, Ze byl takovy postup sluditelny s pravidly socialistického spoluziti.>?
Pfivoleni okresniho narodniho vyboru bylo nutné i ke zcizeni prava stavby. Pravo

stavby se zapisovalo do pozemkovych nebo do Zelezni¢nich knih.>

2.2.5 Zakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (déale jen Obcansky zdkonik 1964), uc¢inny
od 1. 4. 1964, zrusil a nahradil Obc¢ansky zakonik 1950. Jeho piijetim vyvrcholil proces
deformace soukromého prava.>* Pod vlivem marxisticko-leninska ideologie doslo
K ruseni mnohych fimskopravnich institutd, a k jejich nahrazeni nové stvorenymi
instituty poplatnymi dob&.>® Tento osud potkal i institut prava stavby.

Pfechodnym ustanovenim § 498 Obcanského zakoniku 1964 bylo stanoveno, ze
,,pokud neni uvedeno jinak, 7idi se ustanovenimi tohoto zakona i pravni vztahy vzniklé
pred 1. dubnem 1964, vznik téchto pravnich vztahu, jakoz i naroky z nich vzniklé pred 1.

¢

dubnem 1964 se vsak posuzuji podle dosavadnich predpisii.

52 Natizeni ministra spravedlnosti ¢. 157/1960 Sb., ze dne 12. 12. 1950, kterym se vykondvaji n&kterd
ustanoveni ob&anského zakoniku.

58 STEFANKO, J. Prvy ob¢iansky zakonnik: platny od roku 1951 do roku 1964 s dévodovou spravou a so
stvisiacimi predpismi zameranymi na vecné pravo. 1. vydani. Samorin: Heuréka, 1999, str. 101-104.
ISBN 80-967653-7-X.

5 JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obgansky zakonik. Komentaf. 9. vydani. Praha :
C. H. Beck, 2004, str. 4. ISBN 80-7179-881-9.

% BOBEK, M., MOLEK, P., SIMICEK, V. Komunistické pravo v Ceskoslovensku: kapitoly z d&jin
bezpravi. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Mezinarodni politologicky ustav, 2009, str. 462. ISBN
978-80-210-4844-7.
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Z toho vyplyva, ze pravo stavby ziizené pred ucinnosti Obcanského zakoniku 1964
se tidi vzdy zdkonem, podle kterého bylo zfizeno. Muze se jednat o Zakon o pravu
stavebnim 1912, Zakon o pravu stavby 1947 nebo o rezim stanoveny v ObcCanském
zékoniku 1950. Dnem nabyti u€innosti Obcanského zakoniku 1964 pravo stavby na
naSem Uzemi uplné nevymizelo a jiz zfizend prava stavby existovala nadale. V ptipadé,
ze po datu ucinnosti Ob¢anského zakoniku 1964 vyvstaly naroky podle vyse uvedenych
zékonl upravujicich pravo stavby, byly posuzovany individudlné podle jednotlivych
ustanoveni Obcanského zakoniku 1964. Nebylo mozné, aby smlouva, kterou bylo
zfizeno pravo stavby, méla pfednost pied ustanovenimi Obcanského zakoniku 1964,
V piipadé rozporu by ujednini ve smlouvé nebyla platna.®® Urgitou obdobou prava
stavby, kterou naopak Obcansky zakonik 1964 dne 1. 4. 1964 do pravniho fadu nové

uvedl, je institut prava osobniho uzivani pozemku.

2.2.6 Pravo osobniho uzivani pozemku

Institut osobniho uzivdni miizeme chapat jako wurCitou ndhrazku prava
vlastnického, jeden ze zpisobi, kterymi mél byt rezimem zménén piistup lidi
k majetku. Jeho vyznam lze vy¢ist z § 124 Obc¢anského zakoniku 1964 ,, Spolecenskému
uzivani obcanii slouzi verejnd zarizeni, jako zarizeni dopravni, zdravotni, kulturni,
socialni, télovychovna a rekreacni.” Institutem bylo mozné zfidit osobni uzivani ne jen
k pozemku, ale i k bytu nebo k dalsim vécnym pravim, naptiklad ke zrusenym vécnym
bfemeniim. Svou povahou se osobni uzivani piiblizovalo vécnym praviim k véci cizi,
umoziovalo jednotlivelim uzivat véci ve statnim a druzstevnim vlastnictvim.®’

Pravo osobniho uzivani pozemku slouZilo dle § 198 Obcanského zédkoniku 1964

K tomu, aby ,,si obcané na pozemcich, ke kterym se pravo zridi, mohli vystaveét rodinny

domek, rekreacni chatu nebo garaz nebo zridit zahradku. * Institut osobniho uzivani

% BARTA, J. K pravu stavby vzniklému podle predpisti platnych pred soutasnym ob&anskym

zakonikem. Spravni pravo, 2003, ¢. 4. str. 225.

57 BOBEK, M., MOLEK P., SIMICEK, V. Komunistické pravo v Ceskoslovensku: kapitoly z dé&jin
bezpravi. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Mezinarodni politologicky ustav, 2009, str. 459. ISBN
978-80-210-4844-7.
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pozemkii mél slouzit predevsim k tomu, aby stdt mohl uspokojit potfebu obcanii po
pozemcich, na kterych mohou stavét, ale zaroven mohl kontrolovat nakladéani
s nemovitostmi.®® Pravo osobniho uZivani pozemku mohlo byt zfizeno pouze na
pozemcich v socialistickém spolecenském vlastnictvi a jen za ucelem uspokojovani
potteb uzivatele a ¢lenli jeho rodiny. Svou povahou bylo pravo osobniho uzivani
pozemku pravem dédicnym a casov€é neomezenym, zaroven bylo smluvné
nepievoditelné.”® Institut osobniho uZzivani pozemku zanikl s Géinnosti zakona ¢&.
509/1991 Sh., kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob¢ansky zakonik, a kterym bylo

pravo osobniho uzivani pozemku pfeménéno na vlastnické pravo.®

% BOBEK, M., MOLEK, P., SIMICEK, V. Komunistické pravo v Ceskoslovensku: kapitoly z d&jin
bezpravi. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, Mezinarodni politologicky tstav, 2009, str. 459-461.
ISBN 978-80-210-4844-7.

5 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, str. 892. ISBN 978-80-7400-499-5.

80 Ustanoveni § 872 odst. 1 zdkona €. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob&ansky

zakonik.
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3 Soucasna uprava prava stavby

Pravo stavby bylo opét nabidnuto vefejnosti k pouziti s uc¢innosti zakona ¢. 89/2012
Sb., obcanského zakoniku dne 1. 1. 2014. Z duvodové zpravy lze vycist, ze se
zavedenim pravniho institutu prava stavby zpét do ¢eského pravniho tadu, se pocitalo
jiz v navrhu koncepce obcanského zakoniku z roku 1996, pfi¢emz soucasna uprava se
inspiruje a vyslovné se hlasi k upravé v Zakonu o pravu stavby 1947, dale zminuje
ptihlédnuti 1 k osnové predvalecného Ceskoslovenského zakoniku a k vysledkiim praci
subkomitétu pro vécnd prava zroku 1924. Diivodova zprava také vyjmenovava
evropské pravni Gpravy prava stavby, které se taky staly zdrojem inspirace pro Upravu
prava stavby v Obcanském zakoniku 89/2012 Sb. Na prvnim misté je uvedena tprava
nizozemska, dale Gprava Svycarska a rakouska. Zdaraznén je vyznam némeckého prava,
ve kterém bylo moderni pravo stavby uplné poprvé zakotveno a ve kterém jiz prokazalo
$iroké moznosti vyuziti a svou prakti¢nost.®!

Pravo stavby je pfipraveno poskytnout pravni podklad pro investory v okamziku,
kdy neni vhodné k realizaci stavby koupit i pozemek. K tomu muze dochazet pii
ziizovani staveb doCasného charakteru priimyslového ¢i obchodniho urceni, naptiklad
skladist’, prekladist, montovanych hal, nakupnich center. Jeho pouziti mize byt vhodné
i pii vystavbé domd se socialnim bydlenim pro chudé.®? Obecné lze konstatovat, ze az
dlouhodobéjsim praktickym pouzivanim se ukdze, v jakych situacich bézného zivota se

institut prava stavby nejcastéji a nejlépe uplatni.

3.1 Pravo stavby v katastru nemovitosti

Katastrem nemovitosti se podle § 1 Katastralniho zakona rozumi ,,verejny seznam,
ktery obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech vymezenych timto zakonem zahrnujici

Jjejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto

61 ELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. 1. vydani. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.
62 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, &. 10, str. 273-278.
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“«

nemovitostem.*“ Katastralni zakon schvaleny Parlamentem dne 8. 8. 2013 jako
doplnujici zakon k Obc¢anskému zakoniku 89/2012 Sb., nabyl Gi¢innosti stejné jako tento
Obcansky zakonik, dne 1. 1. 2014. Z dtvodové zpravy ke Katastralnimu zakonu
vyplyva, ze charakteristika a icel katastru nemovitosti je pfevzata z ptivodniho zakona
&. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky s tim, Ze je zdtraznéno, Ze
Katastr nemovitosti je vefejnym seznamem. Ugel katastru nemovitosti vymezuje zakon

velice Siroce, avSak na prvnim misté v § 2 odst. 2 pism. a) je uvadéna ochrana prav

k nemovitostem.?

Jedine¢na povaha prava stavby se projevuje i jeho specidlnim postavenim pii
zapisu do katastru nemovitosti. Jako jediné z vé€cnych prav se eviduje v katastru
nemovitosti samostatné, dle § 3 odst. 1 pism. f) Katastralniho zédkona je pfedmétem
evidence Vv katastru nemovitosti. Divodem pro takovy postup je skute¢nost, Ze pravo
stavby lze pievést ¢i zatizit, a tudiZz vznikd potieba zapsat do katastru nemovitosti
vlastnickd nebo zastavni pradva k prdvu stavby. Pravo stavby ziskdva vlastni list
vlastnictvi, na kterém se o pravu stavby eviduji podle § 12 vyhlasky ¢. 357/2013Sb., o
katastru nemovitosti (dale jen Katastralni vyhlaska) nasledujici udaje: ptislusnost do
katastralniho izemi, ¢islo listu vlastnictvi, ucel prava stavby, je-li uveden, tdaje o
pozemku (parcele), ke kterému je pravo stavby zfizeno, udaje o budové podle § 11 odst.
1 pism. d), e), f), g), a m), kterd je soucasti prava stavby a kterd je hlavni budovou na
pozemku, nebo obdobné udaje o vodnim dile spojeném se zemi pevnym zakladem,
které¢ je soucasti prava stavby, udaje o jednotkach vymezenych podle obcanského
zékoniku, posledni den doby, na kterou je pravo stavby ziizeno, udaje o pravech,
upozornéni tykajici se prava stavby. Pravo stavby se zapisuje v ¢asti B jako predmét
evidence na listu vlastnictvi vlastnika prava stavby uvedeného v ¢asti A. Do ¢asti C se
zapisuji omezeni opravnéného, naptiklad stavebni plat. Poznamka se pouZije k zapisu
dohody, Ze vlastnik pozemku a vlastnik prava stavby nemaji vzajemné piedkupni pravo,

a dohody o vyhradé souhlasu se zatizenim prava stavby.®* Pravo stavby se zaroveii

8 BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.,
Katastralni zakon. Komentaf. 1. vydani. Praha: Wolter Kluwer, a.s., 2015. str. 1-5. ISBN 978-80-7478-
703-4.

64 ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, str. 82-83. ISBN 978-80-7400-566-4.
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zapisuje do katastru nemovitosti vkladem podle § 11 odst. 1 pism. b) Katastralniho
zakona na list vlastnictvi pozemku, ktery zatézuje. Pokud pravo stavby bylo zfizeno
smluvné, ma tento vklad konstitutivni ucinky. Pfi vzniku prava stavby rozhodnutim
organu vetejné moci nebo vydrzenim jsou zapisu do katastru nemovitosti ptikladany
pouze deklaratorni uc¢inky. Pravo stavby se zapisuje v ¢asti C listu vlastnictvi jako

zatizeni pozemku na listu vlastnictvi vlastnika pozemku uvedeného v &asti A.%°

3.2 Vznik prava stavby

Pravo stavby muze vzniknout podle § 1243 odst. 1 Ob¢anského zakoniku 89/2012
Sb. na pozemku tfemi zplisoby — uzavienim smlouvy a jejim naslednym zapisem do

katastru nemovitosti, rozhodnutim organu vefejné moci a vydrZzenim.

Nékteti autofi®® pojmové rozliduji mezi zfizenim prava stavby a vznikem prava
stavby. Pojem zfizeni prava stavby pouzivaji pouze v souvislosti se smluvnim zfizenim
prava stavby, oproti tomu pojem vzniku spojuji pouze se vznikem rozhodnutim organu
vetejné moci ¢i vydrZzenim. Takové rozliSeni se jevi jako smysluplné, jelikoz rozliSuje
mezi pravnimi skute¢nostmi, na jejichz zaklad¢ pravo stavby vzniklo ¢i bylo zfizeno, a
jelikoz tc¢inky rozliSuje i zakon, kdyZ ke zfizeni prava stavby smlouvou dojde teprve
zapisem do katastru nemovitosti s konstitutivnimi 0¢inky, zatimco zapis vzniku prava
stavby rozhodnutim orgénu vefejné moci ¢i vydrzenim ma pouze deklaratorni charakter.
Obecné se v§ak da konstatovat, ze pojmoslovi dosud nebylo ustaleno a vétsina autora®’
% ve svych pojednanich o pravu stavby nerozliSuje mezi zfizenim prava stavby a
vznikem prava stavby, a ani samotny Obcansky zakonik 89/2012 Sb. striktné

V jednotlivych ustanovenich mezi vznikem a zfizenim prava stavby nerozliSuje,

% BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDOVA, H.,
Katastralni zakon. Komentaf. 1. vydani. Praha: Wolter Kluwer, a.s., 2015, str. 102-105. ISBN 978-80-
7478-703-4.

86 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 690-691. ISBN 978-80-7478-546-7.

87ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. C. H. Beck, 2015. ISBN 978-80-7400-566-4.

88 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodn&pravni revue, 2012, &. 10, str. 273-278.
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naptiklad v § 1244 odst. 2 uvadi, ze ,, nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrzenim, nabyva
je na dobu 40 let. Jsou-/i pro to spravedlivé ditvody, miize soud dobu, na kterou je prdavo
stavby zrizeno, k ndvrhu dotéené strany zkratit nebo prodlouzit.” Pokud by Obcansky
zakonik 89/2012 Sb. mezi zfizenim prava stavby a vznikem prava stavby Cinil pojmové
rozdily, méla by véta druhd ustanoveni znit: ,,JJsou-li pro to spravedlivé divody, mize
soud dobu, na kterou pravo stavby vzniklo, k ndvrhu dotéené strany zkratit nebo
prodlouzit.“

Tato diplomova prace také necini rozdily mezi pojmy ,,zfizeni prava stavby* a

,vznik prava stavby*.

3.2.1 Vznik prava stavby smlouvou

Smlouvou o zfizeni prava stavby ziskava stavebnik vécné pravo mit na povrchu
¢i pod povrchem ciziho pozemku stavbu. Pokud je pravo stavby ziizovano smluvng,
k jeho vzniku dojde vzdy az se zapisem do katastru nemovitosti. Pravo stavby zfizené
smlouvou zfizuje na pozemku vzdy vlastnik pozemku. Smlouvou strandm vznikaji
vzajemnd prava a povinnosti, pfi¢emz vlastnik pozemku je povinen ptedat pozemek do
uzivani stavebnikovi, zdrzet se uzivani i pozivani pozemku. Stavebnik je povinen uzivat
pozemek zplsobem stanovenym ve smlouvé a plnit dal§i zavazky ve smlouvé
stanovené, naptiklad hradit stavebni plat. Smlouva o zfizeni prava stavby vyzaduje vzdy
pisemnou formu, jelikoZ se jedna o smlouvu podle § 560 Obcanského zakoniku 89/2012
Sb., kterou se zfizuje ¢i prevadi vécné pravo k nemovité véci. Pisemna forma je
stanovena 1 pro zménu €1 zruSeni smlouvy o zfizeni prava stavby. Zpravidla se smlouva
o zfizeni prava stavby uzavird samostatné, ale miZze byt sjednana i na jedné listin€ se
smlouvou o pfevodu vlastnického prava k pozemku. Ve smlouvé o zfizeni prava stavby
musi byt vzdy urena doba, na kterou se pravo stavby ziizuje, ObcCansky zékonik
89/2012 Sb. tuto dobu omezuje na ne vice nez 99 let. Posledni den doby, na kterou je
pravo stavby zfizeno, musi byt podle § 1244 odst. 2 Ob¢anského zadkoniku 89/2012 Sb.
patrny z vefejného seznamu. Vykladem tohoto ustanoveni pljde dovodit, ze trvani

prava stavby lze prodlouzit pouze v piipadé, kdy pivodni pravo stavby bylo ujednané
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na dobu kratsi, nez je maximalni zdkonn4 hranice sjednani.®® Legitimnim se vSak mtize
zdat i takovy vyklad ustanoveni, ktery udava, ze dohoda o prodlouzeni trvani prava
stavby by neméla byt viibec omezovana, a pii nejmensim v okamziku, kdy se piivodné
ujednana doba chyli ke konci, by mélo byt mozné ji prodlouzit zcela podle vile stran,
ptipadné i na dalSich 99 let. Zcela jisté pijde ujednat pii zaniku prava stavby vznik
nového prava stavby.”® Trvani prava stavby, jak uvadi § 1245 Obcanského zakoniku
89/2012 Sh., ,,Ize prodlouzit se souhlasem osob, pro které jsou na pozemku zapsdana
zatizeni v poradi za pravem stavby. “

Pti zfizeni prava stavby neni mozné si ujednat zadnou rozvazovaci podminku.
Tento zakaz je uveden v § 1246 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. Pokud by byla
takovad rozvazovaci podminka sjedndna, nebude se k ni pfihlizet. Nedojde tedy ani
K neplatnosti takové podminky, bude se na ni hledét jako by viibec nebyla sjednana a
dle § 554 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb., bude povazovana za zdanlivou, a tim
neexistujici. Smlouvy o zfizeni prava stavby, ve které byla rozvazovaci podminka
sjednéna, se zdanlivost rozvazovaci podminky v ni obsazené nedotkne. Diivodova
zprava uvadi, ze ,, vylouceni rozvazovaci podminky pri pravu stavby je samoziejmym
disledkem jeho povahy. Pripusténi takové podminky by znamenalo ucinit trvani prava
stavby viibec nejistym, tudiz i jeho nezpiisobilost stat se jistotou (vyjma pripad zajisteni
pohledavek viastnika pozemku), coz by nebylo z mnoha praktickych ditvodii zadouct. *
Pro odkladaci podminky neni stanoveno v ob¢anském zékoniku zddné omezeni, lze se
domnivat, Ze je mozné odkladaci podminku sjednat V ptipad€, ze je splnéna pied
podanim navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti.’”*

Neni zcela jasné, zda nutnou soucasti smlouvy o zfizeni prava stavby je i
prohlaseni, Ze se pravo stavby zfizuje platné nebo beziiplatng. Zatimco nékteii autofi’

nepovazuji ujednani o uplaté za nezbytnou slozku smlouvy o zfizeni prava stavby,

8 SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 691, ISBN 978-80-7478-546-7.

0 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, &. 10, str. 273-278.

T SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 696. ISBN 978-80-7478-546-7.

2 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 696. ISBN 978-80-7478-546-7.
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jelikoz lze pravo stavby zfidit i beztplatn¢ a bliz§ich podrobnosti tedy neni potieba,
dalsi poukazuji na nezbytnost stanovit ve smlouvé ptipadnou beziplatnost doslovng.”
Shoda panuje o obligatornosti jasné upravy ujednani ve smlouvé, pokud je pravo stavby
ziizovano za uplatu.’® Byla-li sjednana tiplata, mize prob&hnout jednorazové &i si strany
mohou sjednat, ze k ni bude dochazet v pravidelnych davkach nazvanych stavebni plat.
Stavebni plat zatézuje pravo stavby, ke kterému je zfizen, jako realné bfemeno, které
Obcansky zakonik 89/2012 Sb. vymezuje v § 1303 jako zatizeni véci ,,tak, Ze docasny
viastnik veci je jako dluznik vazan viici opravnené osobé néco ji davat nebo néco
konat. “ Stavebni plat je zapsan jako redlné¢ bfemeno i do vefejného seznamu, ¢ili do
katastru nemovitosti.

Déle § 1247 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. stanovi, ze ,,se neprihlizi
K ujednani, podle kterého zmény vyse stavebniho platu zavisi na nejisté budouci
udalosti; to neplati, ujedna-li se zavislost vyse stavebniho platu na mire zhodnocovani a
znehodnocovani penéz. Duvodova zprava v souvislosti s timto ustanovenim zminuje
skute¢nost, ze neni vylouceno stanoveni stavebniho platu v rizné vysokych ¢astkach
pro jednotlivd obdobi, ani ujednani sledujici zachovani hodnoty jednotlivych davek,
kterymi jsou typicky deflacni a inflaéni dolozky. Hlasi se ptitom k recepci rakouské
upravy ve znéni novely z roku 1990, a to véetné zdkazu ujednani spojujicich zménu
vyse stavebniho platu s vyvojem ceny nemovitosti. Také poukazuje na nutnost, ze i
veskeré zpusoby zmén musi byt piesné a jasn€ vyjadieny jiz ve smlouvé, aby pozdéji
nedochéazelo ke zménam stavebniho platu na zékladé libovile. Tim mé byt mimo jiné
pfedchazeno stavebnim spekulacim a znich vyplyvajicimu vlivu na kvalitu a
bezpednost staveb.” Pokud by i pfes tento zakaz byl stavebni plat ve smlouvé sjednan
Vv zavislosti na nejistych budoucich udalostech, jednalo by se opét o pravni jednani
zdanlivé, ke kterému by se nepiehlizelo. Ostatnich ustanoveni smlouvy by se tato

zdanlivost nedotknula.’®

3 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, ¢. 10, s. 273-278.

7 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, str. 901. ISBN 978-80-7400-499-5.

S ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, &. 10, str. 273-278.

SPACIL, J. a kol. Obgansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, str. 901. ISBN 978-80-7400-499-5.
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3.2.2 Vznik prava stavby rozhodnutim organu verejné moci

Pokud tak stanovi zdkon, miZze pravo stavby na pozemku vzniknout i
rozhodnutim organu vefejné moci. Pravo rozhodnout o vzniku prava stavby nalezi podle
Obcanského zakoniku 89/2012 Sh. pouze soudu. Diky této Gpravé vznika pravo stavby
dnem uvedenym v rozsudku soudu, ktery o vzniku prava stavby rozhodl.”” Také by byl
mozny vznik prava stavby, pokud by ho ptedpokladal vetejnopravni predpis. Takovy
predpis zatim nebyl zdkonodarcem schvalen. Pfi vzniku prava stavby rozhodnutim
vefejného organu je potieba, kvili mocenské povaze takového rozhodnuti, postupovat
citlivé a respektovat meze vyplyvajici z Gstavniho prava, predevsim z piikazu ¢l. 4 odst.
1 Listiny zékladnich prav a svobod, ktery stanovi, ze ,, povinnosti mohou byt ukladany
toliko na zakladeé zakona, v jeho mezich a jen pri zachovani zdkladnich prav a svobod.
A také ¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod, kdy ,, vyviastnéni nebo nuceni
omezeni viastnického prava je mozné ve verejném zdjmu, a to na zdkladé zakona a za

ndhradu. “™®

3.2.3 Vznik prava stavby vydrZenim

Vydrzeni patii mezi originarni zptusoby nabyti vlastnictvi, fakticky dochazi
vydrzenim ke sjednoceni skute¢ného a pravniho stavu v situaci, kdy drzitel véci neni
jejim pravoplatnym vlastnikem. K vydrZeni prava stavby dojde splnénim podminek §
1089 a nasl. Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. Drzba musi byt poctiva, nepietrzita
v pritbéhu stanovené doby, prava a k vydrzeni musi existovat pravni diivod.” Jelikoz se
pravo stavby pocita mezi véci nemovité, je potieba k jeho vydrzeni nepretrzitého drzeni

po dobu deseti let. Pfipadné lze, jak udava § 1095 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb.,

T SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 692. ISBN 978-80-7478-546-7.

8 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, str. 898. ISBN 978-80-7400-499-5.

® DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécna prava. 1.
vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2015, str. 60-61. ISBN 978-80-7478-325-8.
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pravo stavby vydrzet i za podminek mimotddné drzby, pifi které jiz neni nutné
prokazovat pravni divod drzby, avsak pro dobu drzby véci je stanovena dvojnasobna
doba, coz v piipadé prava stavby, jakoZto véci nemovité, znamena dobu dvaceti let.
Nicméné takovy postup se neuplatni, pokud se prokaze nepoctivy umysl drzitele. Podle
§ 1244 odst. 2 Obcanského zdkoniku 89/2012 Sb. ,,nabyl-li stavebnik pravo stavby
vydrzenim, nabyva je na dobu 40 let.“ Dobu Ctyfticeti let mize soud na navrh dotéené
strany ze spravedlivych divodi zkratit & prodlouzit.®

Nelze se domnivat, Ze ke vzniku prava stavby vydrzenim dochazi casto,

pravdépodobnéji pii stavbé na cizim pozemku vydrzi drzitel vlastnické pravo

k pozemku podle § 1090 Obg&anského zakoniku 89/2012 Sb.8!

3.3 Pravni poméry z prava stavby

3.3.1 Prava a povinnosti stavebnika

Z § 1250 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. vyplyva, Ze stavebnik ma, co do
stavby vyhovujici pravu stavby, stejna prava jako vlastnik a k zatiZzenému pozemku
stejné prava jako pozivatel. Prava pozivatele se fidi subsidiarné upravou ustanoveni o
pachtu a ma, mimo jiné, i pravo na podnikatelské vyuZiti pozemku. Strany vSak maji
moznost ujednat si smluvné jinak. Pokud ke zfizeni prava stavby dojde rozhodnutim
organu vetejné moci, je rozhodujicim pro rozsah prav a povinnosti vyrok takového
rozhodnuti. Pfi vydrZeni je rozhodujicim vSe, co v mezich zdkonnych dispozic kryje
dobra vira drzitele.?

Stavebnikovi miize byt smlouvou ulozeno, aby provedl stavbu do urcité doby,
jak umoznuje § 1251 odst. 1 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. Zakonna tprava jiz
neuvadi, jaké duasledky jsou spjaté s piipadnym neprovedenim stavby ve stanovené

dob¢, a proto bude nutné na vSechny vyvstalé spory aplikovat obecna ustanoveni

8 SVESTKA, J., Dvofék, J., Fiala, J. a kol. Obgansky zakonik. Komentat. Svazek III. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 691-693. ISBN 978-80-7478-546-7 691-693.

81 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodnépravni revue, 2012, &. 10, str. 274.

8 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodn&pravni revue, 2012, &. 10, str. 275.

31



Obganského zakoniku 89/2012 Sb. o nesplnéni zavazk(.®® Stavebnik ma také povinnost
udrzovat stavbu v dobrém stavu, pokud neni ujedndno jinak. Pfi uvaze, jak definovat
udrzbu stavby, poslouzi jako voditko definice tdrzby stavby z § 3 odst. 4 stavebniho
zékona, kdy se udrzbou stavby rozuméji ,,prdce, jimiz se zabezpecuje jeji dobry
stavebni stav tak, aby nedochdzelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouzila
jeji uzivatelnost.” Dale § 1252 odst. 2 Obcanského zékoniku 89/2012 Sb. uvadi
moznost ulozit stavebnikovi povinnost stavbu pojistit. Smluvné si mohou strany vyminit
povinnost stavebnika, v piipadé pojistné udélosti a nasledného vyplaceni pojistné
nahrady stavebnikovi, stavbu obnovit. Vlastnik pozemku miize také smluvné zavazat

stavebnika k tomu, aby se zdrzel svého prava na odstranéni stavby.3*

3.3.2 Prevod a zatiZeni prava stavby

Pravo stavby je ze své povahy zcizitelné, lze ho podle ustanoveni § 1252
Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. pievést i zatizit.

Pti ptevodu prava stavby se uplatni obecnd ustanoveni Obcanského zdkoniku
89/2012 Sh. Odborné literatura® uvadi jako piiklad tituld, kterymi lze pravo stavby
prevést, smlouvu kupni, darovaci ¢i sménnou. Nejistota panuje ohledné toho, zda se
obecné piipousti postoupeni smlouvy o pravu stavby, protoZe stavebnik by mohl prevést
pravo stavby na vlastnika pozemku, ¢imz by fakticky doSlo k zaniku prava stavby
splynutim. VZdy si mohou strany ve smlouvé sjednat zakaz pievodu pozemku.

Zakon dovoluje stavebnikovi své pravo stavby zatizit zastavnim préavem,
realnym bfemenem ¢i sluZebnosti. ZatiZeni prava stavby zastavnim pravem pfi zajisténi
dluhu lze predpokladat jakoZto jednu z moZnosti, jak si stavebnik zajisti dostatec¢né

finanéni prostfedky pro realizaci stavby ¢i pro jeji provoz nebo pro piipadnou pozdé&jsi

8 SVESTKA, J., DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Ob&ansky zikonik. Komentaf. Svazek Ill. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 712, ISBN 978-80-7478-546-7.
8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 712, ISBN 978-80-7478-546-7.
8 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 713, ISBN 978-80-7478-546-7.
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rekonstrukci. Véfitel ziska podle § 1309 odst. 1 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. do
zastavy pravo stavby a s nim také, v ptipad¢ nesplnéni dluhu fadné a vcas, opravnéni
uspokojit se z vytézku jeho zpenézeni do ujednané vyse nebo do vySe pohledavky
s prislusenstvim ke dni zpenéZeni zastavy. SluZebnosti zatézujici pravo stavby muze byt
napiiklad sluzebnost inzenyrskych siti, okapu, opory cizi stavby. Jedna se tedy o
sluzebnosti navazané na stavbu, ktera je soucasti zatizeného prava stavby.®® Také se
nabizi moznost zatizit pravo stavby, jakozto véc zapsanou do vefejného seznamu,
redlnym biemenem zaté¢zujicim pravo stavby podle § 1303 odst. 1 Obcanského
zakoniku 89/2012 Sb. tak, ze ,,docasny viastnik véci je jako dluznik zavazan vici
opravneéné osobé néco ji davat nebo néco konat. *

Vlastnik si mize ve smlouvé vyhradit, Ze k zatizeni prava stavby musi udélit
souhlas. Pfipadna vyhrada vlastnika pozemku zatizené¢ho pravem stavby se zapisuje do
vefejného seznamu, kterym je, pro ucely prava stavby, katastr nemovitosti.8’

Z povahy prava stavby plyne skute¢nost, Zze obecné stavebnik naklada se stavbou
libovolné, dokonce i vstupuje do pravnich vztahti se tfetimi osobami, kterym tim
vznikaji zdvazkovad a vécna prava k pravu stavby nebo ke stavbé. Stavbu mize
stavebnik naptiklad pronajmout ¢i propachtovat, také ji muize nechat rozdélit na
jednotky. Pravni vztahy se tfetimi osobami zaviseji témét vzdy na dobé trvani prava
stavby na zatizeném pozemku a se zanikem prava stavby uplynutim doby zaniknou i
opravnéni tfetich osob vazanych na pravo stavby. | z tohoto divodu musi byt vzdy ze
zapisu v katastru nemovitosti presné patrny posledni den trvani prava stavby. Vyjimku
predstavuje situace, kdy stavebnik uzaviel nijemni ¢i pachtovni smlouvu, jejimz
predmétem je stavba ziizend na pozemku zatizeném pravem stavby. Zustava otazkou,
jakym zplsobem zanik prava stavby tyto smlouvy uzaviené se tietimi osobami ovlivni.
Nabizi se dva pfistupy. Podle jednoho zvykladd, vsouladu svyse uvedenym
,obecnym® postupem pfi zaniku prava stavby, pfi pouziti § 2226 odst. 1 Obc¢anského
zékoniku 89/2012 Sb., ktery stanovi, ze ,,zanikne-li véc béhem doby ndajmu, ndjem
skonci” a § 2341 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb., ktery uvadi, ze ,, neni-li

V ustanovenich tohoto oddilu stanoveno néco jiného, pouZiji se pro pacht primérené

8 ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. C. H. Beck., 2015, str. 120-125. ISBN 978-80-7400-566-4.
87 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 713-714, ISBN 978-80-7478-546-7.
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ustanoveni o najmu “, zanikne najem a pacht spolu se zanikem véci propachtované ¢i
pronajaté, Cili spolu se zanikem prava stavby. Pfijatelnéj$im se muze zdat druhy
nabizeny vyklad, kdy zanikem préva stavby samotny pacht ¢i ndjem nezanikaji, jelikoz
se poji se stavbou ¢i jeji ¢asti, nikoliv s pravem stavby. Samotna stavba fakticky spolu
se zanikem prava stavby nezanikd, pouze splyne v soucast pozemku, a diky tomu dojde
ke zmén¢ vlastnictvi podle § 2221 odst. 1 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb., ktery
stanovi, ze ,,zméni-li se vlastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového
viastnika . Vlastnik pozemku se tedy stava souc¢asné vlastnikem stavby. Vzhledem k §
2222 odst. 1 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. neni zména vlastnika ani divodem pro
vypovézeni ndjmu ¢i pachtu, ledaze by si strany ujednaly pfedem opak. DalSim
zpusobem ptichazejicim v ivahu pii ochrané vlastnika pozemku proti ptfechodu pachtu
¢i najmu zménou vlastnictvi je vyminéni si vyhrady souhlasu k pachtu ¢i najmu podle §
1251 odst. 3 Obc¢anského zakoniku 89/2012 Sb., ktery uvadi, ze ,, viastniku pozemku
muze byt vyhrazeno schvaleni urcitého faktického nebo pravniho jednani stavebnika,
avsak ani je-li to viastniku pozemku vyhrazeno, nemiize odeprit souhlas k pravnimu
jednani, které neni kjeho wjmé.” Je ovSem nutno zdUraznit, Ze toto ustanoveni
nezbavuje stavebnika prava zfidit ndjem ¢i pacht kompletné, ale pouze pokud by byl
najem nebo pacht na ujmu vlastnika pozemku. Déle k dobru vlastnika pozemku slouzi i
skuteCnost, ze v zakoné nestanovena smluvni ujednani o povinnostech propachtovatele
nebo pronajimatele nejsou pro vlastnika pozemku pfi zaniku prava stavby zavazna.

Zavaznymi by se takova ujednani stala jen, pokud by o nich vlastnik pozemku védél. 8

3.3.3 Dédéni prava stavby

Pravo stavby je zdé&ditelné, dle § 1253 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb.
prechazi na dédice 1 na jiného vSeobecné¢ho pravniho ndstupce. V piipad€ smrti
stavebnika se uplatni obecné piedpisy dédického prava dle § 1475 a nasl. Obcanského
zakoniku 89/2012 Sb., pro pravo stavby nejsou uvedeny zadné specialni vyjimky. Ze

zakona piechazi na dédice pravo stavby jiz nabytim dédictvi, nikoli vkladem do katastru

8 ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodn&pravni revue, 2012, &. 10, str. 276.
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nemovitosti.® Jinym vSeobecnym pravnim nastupcem se podle daného ustanoveni
Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. rozumi pouze univerzalni pravni nastupce pravnické

osoby, a to jen v piipadé pfemény pravnické osoby nebo koupé zavodu. %

3.3.4 Predkupni pravo

Vlastnikovi zatizeného pozemku vznikd ze zakona, konkrétné podle § 1254
Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. predkupni pravo k pravu stavby a stavebnikovi
vznika predkupni pravo k pozemku, na némz prévo stavby Ipi. Ve smlouvé o ziizeni
prava stavby si vSak strany mohou opét ujednat jinak, coz se zapiSe do katastru
nemovitosti. Zakotveni vzdjemného piedkupniho prava ze zakona posiluje, podle
divodové zpravy, kladné efekty pravniho institutu prava stavby. Zaroveil vziajemné
predkupni pravo pfispiva k obnoveni idealniho stavu, kdy panuje zasada superficies
solo cedit, nebot’ pozemek i stavba sméfuji do vlastnictvi jednoho vlastnika a stavba je

pouhou soucasti pozemku, na némz stoji.

3.3.5 Nahrada za stavbu p¥i uplynuti doby

Pfi uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby ztizeno a jeho nasledném zaniku,
nalezi stavebnikovi za stavbu nahrada. Tato nahrada ¢ini jednu polovinu hodnoty stavby
v dobé zéaniku prava stavby. Podle ustanoveni § 492 odst. 1 Obcanského zékoniku
89/2012 Sb. je hodnotou stavby jeji obvyklé cena. Strany si mohou ve smlouvé o zfizeni
prava stavby ujednat jinou vysi ndhrady ¢i 1 jeji neposkytnuti. Dlivodova zprava vidi
hlavni Gcel ustanoveni o ndhradé za stavbu ve ,,vyvdzeni zajmii viastnika pozemku na
prijmu uplaty za zrizeni tohoto prava a zhodnoceni jeho vlastnictvi poté, co stavba
zanikne, na strané jedné a na druhé strané i zajmu stavebnika, aby i pro ného pri zaniku

prava stavby dospél pravni pomér k vyusténi i pro neho priznivému a dostalo se mu po

8 ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. C. H. Beck, 2015, str. 169. ISBN 978-80-7400-566-4.
% SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentat. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 715, ISBN 978-80-7478-546-7.
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zohlednéni vynosii ze stavby a jeji amortizace prislusného vyrovnani. “ \V ptipadé, ze by
bylo v okamziku zaniku pravo stavby zatiZzeno zastavou ¢i jinak, pohledavky véritela by
byly, podle § 1256 Obg¢anského zakoniku 89/2012 Sh. uspokojeny z nahrady.®!
Neuplatituje se § 1377 odst. 1 pism. a) Obcanského zékoniku 89/2012 Sb., ktery

V obecném rezimu stanovi, Ze soucasn¢ se zanikem zastavy zanika i zastavni pravo.

3.4 Zreknuti se prava stavby

Pravni institut zfeknuti se prava stavby upravuje § 1248 Obcanského zakoniku
89/2012 Sbh. Pod pojmem ,,ziecknuti se* si Ize pfedstavit oboustranné pravni jednani, kdy
dojde Kk dohod¢ stavebnika s vlastnikem pozemku, ze se prava stavby na daném
pozemku ziika. V Zadném piipad¢ nejde o jednostranné pravni jednéani. V disledku
dohody mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku se pfevede pravo stavby na vlastnika
pozemku ¢i jim uréenou tfeti osobu. Dulezitym aspektem institutu zieknuti se prava
stavby je skutecnost, Ze pravo stavby nezanikne, i nadale bude zatézovat pozemek, a to i
v okamziku, kdy vlastnik pozemku a vlastnik prava stavby splynou v jednu osobu.
Oprévnéni k takovému prevodu doklada vlastnik pozemku listinami prokazujicimi tuto
skuteénost.® Z divodové zpravy k Obcanskému zakoniku 89/2012 Sb. je patrné, Ze
hlavnim zdmérem upravy institutu zieknuti se prava stavby, byla predev§im snaha
zachovat co nejvétsi stabilitu prava stavby, jakoZto prava zapsaného na urcitou dobu ve

vefejném seznamu, které mize byt samo zatizeno dalSimi vécnymi pravy.

3.5 Zanik prava stavby

Pravo stavby zanika zpravidla uplynutim doby, na kterou bylo sjednano. Stavba

pfestava byt souasti prava stavby, stane se opét soucdsti pozemku, na némz byla

91 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, str. 906. ISBN 978-80-7400-499-5.
92 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013. str. 901, ISBN 978-80-7400-499-5.
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postavena. To se odehrava zcela v souladu s panujicim principem superficies solo cedit.
Za stavbu nalezi stavebnikovi néhrada.

Zanik prava stavby pfed uplynutim doby, na kterou bylo sjednano, neni v souladu
s ucely pravniho institutu prava stavby a snahou zakonodarce o stabilitu prava stavby. Z
tohoto divodu je nutné k zaniku prava stavby pred uplynutim sjednané doby pfistupovat
jako kjakési ,nechténé vyjimce* a pii jeho posuzovani musi byt postupovano
S nejvetsim rozmyslem. Predstavuje pouze krajni moznost feSeni problému a diavody
pro skonceni jinych pravnich vztahG. Pfi zaniku prava stavby se podle odborné
literatury pouziji obecné zasady platné pro zanik dlouhodobych smluv, naptiklad pti
zaniku sluzebnosti ¢i uzivacich prav s vécnymi uéinky.%

K zéniku prava stavby pfed uplynutim doby, na kterou bylo sjednéno, mize dojit
typicky na zakladé dohody vlastnika pozemku a stavebnika. V situaci, kdy nakonec
skute¢n¢ zanik prava stavby pred uplynutim doby, na kterou bylo sjedndno, nastane,
stanovi § 1249 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb., jaké ucinky vici tfetim osobam
zanik prava stavby pfed uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, vyvolava, ¢imz
poskytuje tfetim osobam pomérné velkou miru ochrany. Jelikoz tyto tfeti osoby, jejichz
vécnd prava zatézuji pravo stavby a byla zapsédna do katastru nemovitosti, pfi jejich
ziizovani divodné predpokladaly urcitou dobu trvani prava stavby, bylo urceno, ze vuci
témto osobdm nastane pravni nasledek vymazu prava stavby aZ se zanikem jejich
vécného prava. Osoby, jimZ naleZi vécné pravo k pravu stavby, mohou k vymazu udélit
souhlas, v takovém piipadé nastanou pravni nasledky vymazu prava stavby vuci

vécnému pravu, které jim nalezi, jiz s vymazem prava stavby z katastru nemovitosti.%*

3.5.1 Podstatna zména poméri

Dal§$im moznym diivodem, pro ktery pravo stavby miiZze zaniknout je podstatna

zména pomert, za kterych bylo pravo stavby na pozemku ztizeno.

93 ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, str. 180. ISBN 978-80-7400-566-4.
% ELIAS, K. Pravo Stavby. Obchodn&pravni revue, 2012, &. 10, str. 273-278.
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Zakonodarce v § 2000 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. pfiznava stranam
zvySenou ochranu v moment¢, kdy se zavazuji na dlouhé Casové obdobi, jelikoz se
domniva, Ze dlouhodobé smlouvy jsou jiz ze zasady nebezpecné, a piedpoklada veétsi
miru rizika, nebot’ pii uzavirdni smlouvy nejde v takovém piipadé dohlédnout vSech
moznych budoucich udélosti, které mohou nastat, a okolnosti, které se mohou zménit.%

Podrobnosti upravy stanovi ve véte prvni, odst. 1 § 2000 Obc¢anského zadkoniku
89/2012 Sb., tak, ze v ptfipadé¢ uzavieni smlouvy na dobu urCitou bez zavazného
divodu, pfiemz se jejim uzavienim zavazuje ¢lovék na dobu svého zivota ¢i kdokoli
na dobu delsi nez deset let, lze se domahat po uplynuti deseti let od vzniku zavazku
zruSeni zavazku. Nelze se nejspiSe domnivat, Ze by se toto ustanovené aplikovalo
Vv ptipadé smlouvy o zfizeni prava stavby. Zavaznym divodem pro zfizeni smlouvy na
dobu urcitou v piipadé smlouvy o zfizeni prava stavby je jiz samotny piikaz
zakonodarce ujednat si ve smlouvé o pravu stavby jasné datum zaniku prava stavby.
Stanoveni doby urcité se tedy ve smlouvé o ziizeni prava stavby nelze vyhnout a jeho
dlouhodobost vyplyvd ze samotné povahy prava stavby. Pro pravo stavby se zda
relevantnéjsi véta druha odst. 1 § 2000 Obcanského zakoniku 89/2012Sb., kterd stanovi,
ze ,,soud zavazek zrusi i tehdy, pokud se okolnosti, z nichz strany ziejmé vychazely pri
vzniku zdvazku, zmeénily do té miry, Ze na zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby
byla smlouvou ddle vazana. “ Neocekavané zmény okolnosti mohou nepochybné vést az
Kk zaniku prava stavby pro podstatnou zménu pomérti vyrokem soudu. Miize se jednat
napiiklad o situaci, kdy byly zménény vetejnopravni predpisy tykajici se tizemi, na
kterém m¢l stavebnik stavbu postavit, a v dasledku toho nemtize byt v budoucnu stavba

pro nesoulad s nimi postavena.®®

% HULMAK, M. a kol. Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721 — 2054). Komentét.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1182. ISBN 978-80-7400-535-0.

% SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 707-708. ISBN 978-80-7478-546-7.
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3.5.2 Promlceni prava stavby

Otazka promlcitelnosti prava stavby neni stdle zcela vyjasnéna. Piijatelnym a
moznym vykladem, vzhledem Kk tomu, Ze pravo stavby je véci nemovitou dle § 496
odst. 2 Obcanského zakoniku 89/2012Sb. a vzhledem k tomu, Ze je také piedmétem
vlastnictvi dle § 1011 Obc¢anského zakoniku 89/2012 Sb., Ize dovodit, Ze pravo stavby
se nepromlcuje, jelikoz se na né&j vztahuje § 614 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb.,
ktery uvadi, ze vlastnické pravo, ¢ili 1 vlastnické pravo k nemovité véci — pravu stavby,
se nepromlcuje. Pievazuje ovSem nazor, Ze pravo stavby, jako vécné pravo zapisované
do vefejného seznamu podle § 631 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb., je pravem
proml¢itelnym, a to po uplynuti deseti let od okamziku, kdy mohlo byt poprvé
vykonano.%’

Pravo stavby muze byt podle odborné literatury vykonéno, a tim i naplnéno, kdyz
stavebnik ziska moznost realizovat stavbu na pozemku zatizeném pravem stavby. Pod
timto pojmem je nutné rozumét nejspise snahu stavebnika stavbu realizovat, jelikoz
v fadé ptipadl mize jen ziskdni potfebnych povoleni vyplyvajicich z vetejného prava
k uskute¢néni stavby trvat fadu let. Pokud stavebnik hradi stavebni plat a aktivné
podniké kroky, aby mohla byt stavba na pozemku zatizeném pravem stavby zfizena,
nemélo by soucasné dochdzet k promlceni prava jen proto, ze stavba neni jiz
postavena.®®

K vykonani prava stavby a k postaveni stavby vSak muze dojit teprve po vzniku
prava stavby, z cehoz vyplyva, Ze v pifipadé¢ smluvniho vzniku prava stavby muze
stavebnik poprvé vykonat své prdvo VvV den nasledujici po dni, kdy bylo jeho pravo
stavby zapsdno do katastru nemovitosti. V pfipadé vzniku prava stavby rozhodnutim
organu vefejné moci, den po dni nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti, a v ptipadé
nabyti prava stavby vydrZenim, den po dni, v némz byly splnény podminky pro vznik
prava stavby vydrzenim. Stavba na pozemku musi byt realizovana do deseti let od

tohoto vySe stanoveného dne, jinak se pravo stavby za pozemku zatizeném pravem

9 SVESTKA, J.; DVORAK, J .; FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 707. ISBN 978-80-7478-546-7.
% ZIMA, P. Pravo stavby. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, str. 187. ISBN 978-80-7400-566-4.
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stavby proml¢i. Proml¢ené pravo se podle § 618 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb.
vymaze z vetejného seznamu ¢i rejstiiku, ktery predstavuje v ptipadé prava stavby
katastr nemovitosti, na navrh osoby, ktera ma na vymazu pravni zajem. Je mozné
predpokladat, Ze takovou osobou bude v pfipadé¢ prava stavby nejspiSe vlastnik
pozemku zatizené¢ho pravem stavby, jelikoz v jeho zajmu bude uvolnit pozemek ze
zatizeni pravem stavby, aby s nim mohl opét voln¢ nakladat. Nicméné zcela protikladné
k tomuto logickému piedpokladu oznacuje Katastralni vyhlaska v § 66 odst. 1, 3 za
opravnéného k podani navrhu na zapis promlceni prava stavby do katastru nemovitosti
stavebnika, ktery prokazuje promlfeni prava potvrzenim o promlceni prava, nebo
stavebnika a vlastnika pozemku, kteti dokladaji souhlasné prohlaSeni o promlceni prava
stavby. Samotnému vlastniku pozemku se nedostava zplsobu, jak bez souhlasu
stavebnika, podat navrh na vymaz promlceného préva stavby, ¢imz fakticky dochézi
k nemoznosti uplatnéni proml¢eni ze strany vlastnika pozemku a popieni ustanoveni §
618 Obcanského zakoniku 89/2012 Sb. Lze si také predstavit, ze Casto stavebnik nebude
mit zdjem na vymazu promléeného prava stavby z katastru nemovitosti a neposkytne

vlastnikovi pozemku k nému potiebnou soué¢innost. %

9 SVESTKA, J.; DVORAK, J .; FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek III. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, str. 705-706. ISBN 978-80-7478-546-7.
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4  Pravo stavby ve Spolkové republice Némecko

4.1 Vécna prava v systematice BGB

Jadro upravy vécnych prav ve Spolkové republice Némecko spociva ve tieti knize
BGB v § 854 — 1296. N¢kolik dulezitych ustanoveni se nachazi také v knize prvni BGB,
kde jsou definovany v § 90 — 103 zakladni pojmy spojené s vécnymi pravy, véetné
zasady sucerficies solo cedit, a dale povaha i rozsah vlastnosti véci. Blizko k vécnym
pravim ma také nékolik ustanoveni knihy Ctvrté a paté. Nékteré oblasti, mezi nimi i
pravo stavby nebo vlastnictvi bytd, jsou upraveny specialnimi zdkony. Obecné je uprava
vécnych prav ve Spolkové republice Némecko pojimana jako pevny ramec definujici
vécna prava a formulujici jejich zakladni principy, ktery je doplnén soukromymi
subjekty pravnich vztahti autonomné podle jejich poteby. Pouzitim neurcitych pravnich

pojmil ponechava zakonodarce prostor k interpretaci a uvazeni.'®

4.2 Véc podle némeckého prava

Véci se dle § 90 BGB rozumi vSechny hmotné pfedméty. Pfedmétem je vSe, co
muze byt objektem prav. Predmét musi byt ohraniCitelny v prostoru a ovladatelny.
Hmota, z které se véc skldda, nemusi mit pevnou formu, mize byt tekuta, dokonce i
plynnd, pokud je mozné ji ovladat pomoci techniky a vnimat smysly. VSeobecné pravni
statky jako vzduch nebo voda nejsou véci, dokud si je loveék nepftivlastni. Téla zijicich
lidi nejsou véci a S nimi spojené umélé ¢asti, jako jsou zlaté zuby ¢i kloubni nahrady, se
pokladaji za soucast téla, nikoli véc. Pfi kone¢ném oddéleni od téla, naptiklad vypadnuti
vlasu nebo darovani krve, se vSak casti téla stavaji véci a je mozné k nim nabyt
vlastnictvi. Rozd¢€leni véci pojmov€ na movité a nemovité zna pouze némecka pravni
teorie, nikoli BGB. Soucasti véci (Bestandteile) jsou takové casti véci, které diky

hmotnému propojeni, ztratily svoji ptivodni samostatnost. Podstatnymi soucastmi véci

(wesentliche Bestandteile) jsou takové soucasti véci, jak uvadi v § 93 BGB, jejichz

10 VIEWEG, K., WERNER, A. Sachenrecht. 6. vydani. Verlag Franz Vahlen Miinchen, 2013, str. 1-2.
ISBN 978 3 8006 4611 1.
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oddélenim od véci dojde ke zniceni ¢i podstatné zméné véci, ¢imz véc znacné ztrati na

hodnoté. 19t

4.2.1 Superficies solo cedit

Tak jako Cesky Obcansky zakonik 89/2012 Sb. upravuje i némecky Obcansky
zakonik zasadu superficies solo cedit. Dle vySe zminénych ustanoveni § 93, 94 BGB
jsou budovy podstatnymi soucastmi pozemku. Vlastnik pozemku vlastni v souladu
S touto zasadou na ném stojici budovy. V némecké tpravé predstavuje pravo stavby

taktéz vyjimku z této fimskopravni zésady.

4.2.2 Pozemek (Grundstiick)

Némecké pravo neznd legélni definici pozemku, ackoli nékteré pravni predpisy
S pojmem pozemku pracuji. Pod pojmem pozemku v pravnim smyslu rozumi némecka
pravni véda pfedmét v pravnim smyslu, pro jehoz plochu je zaloZen list v pozemkové
knize sodkazem na rejstiik katastralnich map pozemku, ve kterém je pozemek
vyméten. Tato definice ale neni zcela pfesnd, nebot spolkové pozemky, pozemky
spolkovych zemi, obecni, cirkevni, klasSterni, pozemky Skol, pozemky s vodovodnim
potrubim, vetfejné cesty a pozemky poskytnuté k vetejné Zelezni¢ni doprave ziskavaji

list v pozemkové knize pouze, pokud o to vlastnik nebo opravnény vyslovné zazadaji. %

101 VIEWEG, K., WERNER, A. Sachenrecht. 6. vydani. Verlag Franz Vahlen Miinchen, 2013, str. 9-12.
ISBN 978 3 8006 4611 1.

102 BREHM, W., BERGER, CH. Sachenrecht., 1. vydani, J. C. B. Mohr (Paul) Siebeck Tiibingen, 2000,
str. 27- 28. ISBN 3-16-147389-2.
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4.3 Pojem prava stavby

V systému obcanského prava ve Spolkové republice Némecko patii pravo stavby
mezi omezena vécna prava k pozemku a mezi zakonu znama zatiZzeni pozemku, nebot’
dle § 1 zakona o pravu stavby (Erbbaurechtgesetz), (dale jen ErbbG), se jedna o
zcizitelné a dédiéné pravo mit nad ¢i pod povrchem pozemku stavbu, a pokud takova
stavba neni v dobé vzniku prava stavby zfizena, ma oprdvnény z prava stavby pravo ji
ziidit. Pravo stavby zatézuje pozemek a jeho vlastnika mnohem silnéji nez sluzebnosti
(Dienstbarkeiten), nebot’ se nejedna pouze o pravo zcizitelné a dédi¢né, ale také o pravo
plné& znemoziiujici vlastnikovi pozemku, na kterém Ipi pravo stavby, jeho uzivani.1%®

Némeckou pravni naukou je zdiiraznéna osobita, takzvana dvoji povaha prava
stavby (Doppelnatur). Na pravo stavby je nahlizeno jako na omezené vécné pravo,
jelikoz se stale jedna ,,pouze* o pravo k véci cizi, které Ipi na pozemku, ale zarovei je
zduraznéno, Ze pravo stavby se velmi pfiblizuje K pravnimu institutu vlastnictvi, ktery
predstavuje nejsilngj$i vécné pravo nabizejici neomezené panstvi nad véci. Tato dvoji
povaha prava stavby se projevuje napiiklad v zapisech prava stavby do pozemkovych
knih. Jakozto omezené vécné pravo se pravo stavby zapisuje do oddilu II. pozemkové
knihy jim zatizeného pozemku, a jako pravo postavené na roven vlastnickému pravu
ziskdvd pravo stavby svij vlastni zapis V pozemkové knize prava stavby
(Erbbaugrundbuch) 14

Podle némecké tpravy, plné v souladu s dvoji povahou prava stavby, zistava
pojmov¢ pravo stavby pravem, nema povahu véci nemovité tak jako v Gpravé Ceské.
Vlastnictvi stavby na zatizeném pozemku je pouhou soucasti prava stavby a pravné se
podiazuje pravu stavby. Stimto jevem se némecky pravni fad vyporadava tak, ze
V podstatném s pravem stavby zachazi jako s véci, a to sice jako s nemovitosti. Pravo

stavby je zasadné prevoditelné, je mozné ho zatizit stejné€ jako pozemek, ziskava vlastni

zapis v pozemkové knize prava stavby. Oproti tomu, pokud se jednéd o vznik, zménu ¢i

18 SCHELLHAMMER, K. Sachenrecht nach Anspruchsgrundlagen samt Wohnungseigentums- und
Grundbuchrecht. 3. vydani. C. F. Miiller Verlag Heidelberg, 2009, str. 229-230. ISBN 9783811435315.
104 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 984.
ISBN 978-3-503-12974-4.
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zruseni prava stavby, tedy o jeho bezprostiedni osud, je s pravem stavby zachazeno

pouze jako s pravem.1%

4.4 Historie institutu prava stavby na némeckém uzemi

4.4.1 Od stiredovéku po Velkou francouzskou revoluci

V dobé¢ stiedoveéku se na némeckém uzemi vyvinul pravni institut vypuajcky pudy
(Bodenleihe). Jedna se o pravni institut s podobnymi rysy, jaké ma dnesni pravo stavby.
Vypujcka pudy byla pravnim podkladem pro rozvoj mést a naklddani s pozemky v
obdobi stfedovéku, sehrala velmi dtlezitou roli. Oproti uplaté hrazené kazdorocné
ziskal opravnény dédi¢né, ovSem oproti modernimu pravu stavby, nezcizitelné, vécné
pravo na pozemku zfidit stavbu ¢i jiz zhotovenou stavbu uzivat. V prubéhu vrcholného
sttedovéku dochazelo na némeckém uzemi k postupné recepci fimského prava a
neodvratné také k jeho konfrontaci s ptivodnim némeckym pravem. Vzhledem k tomu
doslo k prolnuti klasického némeckého stredoveékého institutu vypljcky piady a
superficies znamé z prava fimského, ¢imz byl dan zéklad moderni Gipravy prava stavby.
Na sklonku stfedoveéku se uzivaci pravo preménilo na plné vlastnictvi a uplata ziskala
povahu vécného redlného bifemene.

Diky mySlenkdm a idedlim Velké francouzské revoluce Siticim se evropskym
kontinentem a stim spojenému pravnimu rozvoji do$lo na némeckém tzemi v 19.
stoleti k prosazeni pojeti vlastnictvi, jakozto individualniho prava jednotlivce.
S takovou koncepci nebylo z tehdejsiho pohledu pravo stavby v souladu, postupné doslo
k zatlaeni prava stavby do pozadi a spiSe na n&j bylo nazirano jako na piezitek
sttedoveku, ktery je spojen s poddanstvim a ,,starymi potfadky*. Z prava stavby se stal
pouze okrajovy pravni institut, 1 pfesto bylo pravo stavby v moderni uprave pievzato pii

vzniku némeckého ob¢anského zakoniku (Biirgerliches Gesetzbuch). 106

195 OEFELE, H. FREIHERR VON, WINKLER, K. Handbuch des Erbbaurechts. 4. vydani. Verlag C. H.
Beck Miinchen, 2008, str. 23-24. ISBN 978-3-406-56755-1.
1% OEFELE, H. FREIHERR VON, WINKLER, K. Handbuch des Erbbaurechts. 4. vydani. Verlag C. H.
Beck Miinchen, 2008, str. 13-14. ISBN 978-3-406-56755-1.
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4.4.2 Némecky ob¢ansky zakonik (BGB)

BGB se stal zakladem némeckého obcanského prava, vyhlasen byl 18. 8. 1896,
ucinnosti nabyl dne 1. 1. 1900. V obsahu a zakladnich principech, na kterych je BGB
zalozen, se odrazi politické, hospodaiské a socialni klima v némecké spolec¢nosti 19.
stoleti. Méstané prestavaji byt poddanymi, stdvaji se z nich strijci rozmachu obchodu i
prumyslu, rozdily mezi nimi a Slechtou se stiraji. Jejich z4jmy a hodnoty do znacné
miry ovlivituji népln vznikajiciho BGB. Piedevsim svoboda a rovnost maji byt do
budoucna zajiStény i v obanském pravu, toto se tyka i svobody vlastnictvi, hakonec
upravené v § 903 BGB, kdy vlastnik miize se svou véci libovolné nakladat a vyloucit
pusobeni ostatnich, pokud takové jednani neni proti zdkonu nebo nezasahuje do prav
tietich osob.%” Pravo stavby do vyse nastinéného liberalniho pojeti BGB zdiraziiujiciho
vlastnictvi uplné nezapada, ptesto se v BGB objevuje z divodu zachovani kontinuity
S jiz existujicimi upravami prava stavby ve spolkovych zemich.

V BGB nebylo pocitano s dal§im rozvojem tohoto pravniho institutu, byl
vyjimkou z celkové koncepce vlastnictvi obsazené v BGB, piezitkem starych poradki.
Kvuli tomuto nahledu bylo také pravo stavby upraveno pouhymi Sesti paragrafy, ¢imz
se stal institut natolik abstraktnim, Ze bylo znemoznéno jeho praktické vyuziti.}%®

Zahy poté, co BGB nabyl ucinnosti, se spolecenské podminky zménily a pravo
stavby zacalo byt opét pro mnohé zajimavou alternativou k plnému vlastnictvi. V té
dobé doslo k velkému populaénimu nariistu, a to spolu s jiZz probihajici industrializaci
zem¢ a rozvojem meést mélo za nasledek prudké zvysSeni ceny pozemku, ¢imz bylo
zapfi€inéno, Ze pro méné zamozné obyvatele bylo velice ¢asto finanéné nemozné ziskat
pozemky do vlastnictvi. Politicka hnuti se snazila najit feSeni tohoto spole¢enského
problému, mezi nimi vynikal hlavné Spolek némeckych pozemkovych reformatort
(Bund deutscher Bodenreformer). Pfedevsim piedseda spolku Adolf Damaschke vidél v
pravu stavby prostredek, jak SirSimu okruhu obyvatel umoznit si pro sebe opatfit vlastni

obydli. Neékterd zvelkych némeckych mést skute¢né byla pfipravena zatizit své

107 K OHLER, H. BGB Allgemeiner Teil. 38. vydani. Verlag C. H. Beck, 2014. str. 9-11. ISBN 978 3 406
66737 4.

198 OEFELE, H. FREIHERR VON, WINKLER, K. Handbuch des Erbbaurechts. 4. vydani. Verlag C. H.
Beck Miinchen, 2008, str. 14. ISBN 978-3-406-56755-1.
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pozemky pravem stavby. Zakonodarce vSak pii tvorbé BGB s takovym rozsdhlym
pouzitim prava stavby nepocital, a pravni Giprava pro takové pouziti nebyla dostatecné
podrobnd a neposkytovala vlastnikovi a opravnénému z prava stavby dostate¢nou
pravni jistotu, naptiklad chybéla zcela ustanoveni o zatiZzeni prava stavby pozemkovymi

zastavnimi pravy (Grundpfandrechte).1%

4.4.3 Narizeni o pravu stavby / Zakon o pravu stavby

Nedostatky tpravy prava stavby v BGB se zdkonodarce rozhodl vyiesit pfijetim
nového pravniho pfedpisu, Nafizeni o pravu stavby ze dne 15. 1. 1919 (Verordnung
tiber das Erbbaurecht), (dale jen ErbbVO), kterym byla nahrazena dosavadni Gprava
prava stavby v BGB. Atmosféru, v které¢ doslo k pfijeti ErbbVO, dokresluje skutecnost,
(Verordnung zur Behebung der dringendsten Wohnungsnot).

Veskera prava stavby vznikla pied ucinnosti ErbbVO jim zistala nedotéena a i
nadale se jejich pravni reZzim fidi BGB. ErbbVO nabylo G¢innosti dne 22. 1. 1919.
Béhem let nedoslo k podstatnym zménam v obsahu EbbVO. Jedinou vyznamnéjsi
modifikaci prinesl Zakon o vlastnictvi byt (Wohnungseigentumgesetz), ktery nabyl
ucinnosti 15. 5. 1951. Moznosti vyuziti prava stavby se rozsitily, nebot’ § 30 tohoto
zakona dovolil ztizovat pravo stavby K bytim a ¢astim pozemki. Dale ptinesl moznost
zatizit pravo stavby pravem dlouhodobého bydleni (Dauerwohnungsrecht)!°.
V listopadu roku 2007 bylo ErbbVO bez vyznamnych obsahovych zmén piejmenovano
na Zakon o pravu stavby (Erbbaurechtgesetz).!!

ErbbG tvoii Sest ¢asti. Prvni ¢ast stanovuje pojem a obsah prava stavby, ve druhé
jsou upravena specialni ustanoveni pro pravo stavby K pozemkovym kniham tykajici se

prava stavby, ve treti ¢asti jsou shrnuty podminky pro mozné ziizeni hypotéky na pravu

199 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 985.
ISBN 978-3-503-12974-4.

110°§ 42 zakona o vlastnictvi byti (Wohnungseigentumgesetz)

111 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydéni. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 984-
985. ISBN 978-3-503-12974-4.
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stavby, Ctvrta Cast fesi pojisténi stavby proti pozaru a uprava nucené drazby, pata cast
upravuje skonceni, obnoveni a pievod prava stavby na vlastnika pozemku. Zavérecna
ustanoveni jsou uvedena v posledni Sesté ¢asti. Ackoli bylo pravo stavby z BGB diky
ErbbVO vynato, stale patii mezi prava knihy téeti BGB, ktera upravuje vécna prava.
Pokud ErbbG nestanovi jinak, pouziji se obecna ustanoveni o pozemkovych pravech dle
BGB,!2 nebot’ pravo stavby patii, tak jako sluzebnosti a pozemkova zistavni prava,
mezi omezena prava vécna a zZ pohledu vlastnika zatézuje pozemek, na kterém je
ziizeno. ErbbG tedy je zakonem k BGB specialnim. Obsahuje zaklad zakonné upravy

prava stavby a stanovuje odchylky platné pro pravo stavby.

4.4.4 Némecka demokraticka republika

Na vice nez 40 let se dne 7. 10. 1949 nékteré spolkové zemé oddé€lily od zbytku
Spolkové republiky Némecko a utvotily samostatny stat znamy pod ndzvem Némecka
demokraticka republika, v kterém se pravni vyvoj ubiral svym vlastnim smérem zcela
poplatnym socialistické pravni doktriné a dobovym idedlim. BGB, a s nim 1 institut
prava stavby, samoziejm¢ nevyhovovaly Svym liberdlnim pfistupem k obanskym
pravim a svoboddm rezimu nastolenému Vv Némecké demokratické republice a
postupné doslo kjejich uplnému nahrazeni novym obcanskym zakonikem
(Zivilgesetzbuch), (dale jen ZGB), vyhlasenym dne 19. 6. 1976. ZGB nabyl G¢innosti 1.
1. 1976 a mél zajistit soulad individualnich a kolektivnich zajml se spole¢enskymi
pozadavky. Také mél pisobit jako jeden z hlavnich nastroji socialistického statu ke
kontrole pravniho jednani obyvatel.!'® Socialistické potfadky vyzadovaly také upravu
znarodnéni pidy a statni kontrolu vlastnictvi pozemki. Tomu byly pfizpiisobeny nove
vzniklé pravni instituty ZGB.

ZGB se sice v § 295 odst. 1 piihlasil k superficidlni zasad¢, nebot’ urcil, ze
vlastnictvi pozemku je spjato i s vlastnictvim budovy na ném stojici, ale jiz § 295 odst.

2 udaval, Ze pravni pfedpis mulzZe stanovit, kdy je vlastnictvi k budovam ptidéleno

112 Ustanoveni § 873 a nasl. BGB.
113 KOHLER, H. BGB Allgemeiner Teil. 38. vydani. Verlag C. H. Beck, 2014, str. 18. ISBN 978 3 406
66737 4.
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nezéavisle na vlastnictvi pozemku. Oddé¢lené vlastnictvi pozemku a na ném stojici
budovy bylo v Némecké demokratické republice velice rozsitené, prosadilo se pravnim

institutem vlastnictvi budovy bez pozemku.!*

4.4.4.1 Institut vlastnictvi budovy bez pozemku (Gebiudeeingentum)

Pravni institut vlastnictvi budovy bez pozemku (Gebdudeeigentum) spocival
v poskytnuti prava uzivat pozemek se zfizenym vlastnictvim budovy bez pozemku a
mél uleh¢it vystavbu budov na pozemcich poskytnutych staitem, podniky a druzstvy.
Tim vznikl rozvétveny systém vlastnictvi budov bez pozemku s pravem uzivat, a
Gaste¢nd, i bez prava uzivat pozemek. Casem se totiz vyvinula praxe budovy na
pozemcich ,,trpét“ a prestalo dochédzet k jakymkoli smluvnim dohoddm o uzivani
pozemku, coz bylo i podle zakonti Demokratické republiky Némecko nepiipustné.
Pravni institut vlastnictvi budovy bez pozemku byl sice pravu stavby podobny tim, ze
vlastnictvi budovy bez pozemku bylo zcizitelné, zdéditelné a spojené s uzivanim
pozemku, ale rozdily i tak pfevazovaly. Institut vlastnictvi budovy bez pozemku vznikal
aktem statu, jeho Gprava nebyla ani zdaleka tak pfesné propracovana jako uprava prava
stavby a pii vzniku vlastnictvi budovy bez pozemku nebyl témét Zadny prostor pro
individualni ujednani stran.*®

Po znovusjednoceni Némecka dne 3. 10. 1990 se vratil na uzemi byvalé
Demokratické republiky Némecko opét BGB, ¢imZ se sjednotil systém soukromého
prava na némeckém uzemi. Aby bylo moZné se vyrovnat s natolik odliSnym pravnim
vyvojem, jaky probehl v Demokratické republice Némecko, byla piijata prfechodna
ustanoveni. Pro oblast vécnych prav se jedna o ¢l. 233 uvodniho zdkona k BGB

(Einfiihrungsgesetz zum BGB), (dale jen EGBGB).!1®

114 BREHM, W., BERGER, CH. Sachenrecht., 1. vydani, J. C. B. Mohr (Paul) Siebeck Tiibingen, 2000,
str. 27- 28. ISBN 3-16-147389-2.

115 BREHM, W., BERGER, CH. Sachenrecht., 1. vydani, J. C. B. Mohr (Paul) Siebeck Tiibingen, 2000,
str. 520. ISBN 3-16-147389-2.

118 BAMBERGER, H. D., ROTH, H. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. 1. vydani. Verlag C. H.
Beck Miinchen, 2003, str. 2646. ISBN 3-406-48382-8.
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V ¢lanku 233 EGBGB byla, mimo jiné, stanovena vyjimka ze superficialni zasady
pro pravni institut vlastnictvi budovy bez pozemku. Budovy se nestavaly automaticky
soucasti pozemku. Pravo uzivat budovu se stalo podstatnou soucasti budovy, tim se
zabranilo tomu, aby vlastnikem budovy byla osoba odlisSnd od osoby majici pravo
pozemek uzivat. Pro institut vlastnictvi budovy bez pozemku byl ziizen specialni list v
pozemkové knize. Jelikoz z dlouhodobého hlediska se zakonodarci zdalo nastalé pravni
prostiedi nejisté a chtél odstranit vznikly ,,dvoji rezim*, vyhlasil dne 21. 9. 1994 zakon
o urovnani vécnych prav (Sachenrechtbereinigungsgesetz), (dale jen SachenRBerG).
Ten nabizel uzivateli moznost bud’ koupit pozemek, na némz budova stoji, nebo zfidit
na pozemku stavebni pravo. Zavazna volba musi byt uc¢inéna pisemné vici vlastnikovi
pozemku. SachenRBerG poskytuje vlastnikovi pozemku moznosti se proti volbé
uzivatele branit. Na volbu nema pravo napiiklad ten uzivatel, ktery si k ziskani
uzivaciho prava prokazatelné dopomohl uplatkem ¢i zneuZitim svého postaveni
v byvalé Demokratické republice Némecko. Rozhodl-li se uzivatel pro zfizeni prava
stavby na pozemku, stala se budova soucésti prava stavby a institut vlastnictvi budovy
bez pozemku zanikl. Zakon uréoval i pfesnou vysi stavebniho platu, pravo stavby se
ziizovalo pro vlastniky rodinnych domi na 90 let. Moznost volby nabidl zékon i
majiteli budovy stojici na cizim pozemku, ktery nemé¢l zadné uzivaci pravo k pozemku,
jelikoz ke ztizeni vlastnictvi budovy bez pozemku doslo pravé na zakladé rozsSitené
praxe budovy na pozemcich zcela bez smluvniho ujednani trpét, a pfiznal mu pozici
uzivatele budovy, aby tim byly pfekondny zmatky zpiisobené za trvani Demokratické

republiky Némecko.’

4.5 Vznik prava stavby

Pravo stavby, stejné jako vSechna omezena vécna prava k pozemkiim, vznika
dohodou (Einigung) a zapisem (Eintragung) do  pozemkové  knihy

(Grundstiicksgrundbuch).**® Pravo stavby mize vzniknout také jednostrannym

117 BREHM, W., BERGER, CH. Sachenrecht., 1. vydani. J. C. B. Mohr (Paul) Siebeck Tiibingen, 2000,
str. 517-522. ISBN 3-16-147389-2.
118 Ustanoveni § 873 BGB.
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prohldSenim vlastnika o zfizeni prava stavby ucinénému vuci katastrdlnimu ufadu

(Grundbuchamt) a zapisem do pozemkové knihy.'*°

4.5.1 Princip oddélitelnosti a princip abstrakce (Trennungs- und

Abstraktionsprinzip)

Pro lepsi porozuméni jakékoli smlouvé uzavirané podle némeckého prava je
nejprve potfeba pojednat o principu oddélitelnosti (Trennungsprinzip) a principu
abstrakce (Abstraktionsprinzip). Oba dva principy jsou typické pro némecké pravo a
platné pifi kazdém smluvnim prdvnim jednani, jednd se o zaklad némecké
soukromopravni nauky o pravnim jednani.

Podle principu oddg¢litelnosti se od sebe oddéluje do dvou pravnich jednani
zavazkové a k nému nalezejici dispozi¢ni pravni jednani. Napiiklad u koupé dojde
k rozdéleni kupni smlouvy a pievodu pfedmétu koupé€. K rozdéleni dochazi vzdy, i
v piipadech, kdy jsou ob¢ dvé pravni jednani u€inéna soucasné.

Dusledkem oddéleni obou pravnich jednani je, ze se jejich osud posuzuje
samostatné, dokonce i jejich ucinnost. To znamend, ze ucinnost jednoho z pravnich
jednani nezavisi na t€innosti druhého pravniho jednani. Tento jev nazyvé pravni nauka
principem abstrakce.'?

K pravnim jednani vedoucim k ptevodu ¢i zatiZzeni vécného prava je potiebna
samoziejm¢ smlouva, takova smlouva ma povahu smlouvy o vécnych pravech
(dinglicher Vertrag). Smlouvu o vécnych pravech podiazuje némecké pravo pii uziti
principli oddélitelnosti a abstrakce pod typ zadvazkového pravniho jedndni. Nékdy se

dokonce oba pojmy ztotoziuji.}?:

19 WESTERMANN, H., WESTERMANN, H. P., GURSKY, K.., EICKMANN, D. Sachenrecht. 8.
vydani. F. C. Miiller, 2011, str. 587. ISBN 978-3-8114-7810-7.

120 KOHLER, H. BGB Allgemeiner Teil. 38. vydani. Verlag C. H. Beck, 2014, str. 42. ISBN 978 3 406
66737 4.

121 BREHM, W., BERGER, CH. Sachenrecht., 1. vydani, J. C. B. Mohr (Paul) Siebeck Tiibingen, 2000,
str. 11-12. ISBN 3-16-147389-2.
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4.5.2 Dohoda (Einigung)

Vzhledem k tomu, ze ErbbG vylucéuje pii stanoveni formy dohody pouziti BGB a
sam zadnou nutnou formu neudava, neni smluveni dohody vazano predepsanou pravni
formou. V praxi kvili pravnim pfedpistim upravujicim zapisy do pozemkovych knih'??,
které predepisuji formu piipustnou pro fizeni pred katastralnim ufadem, jsou vsak
dohody o pravu stavby pisemné a ufedné ovétené. Smlouva musi urcit druh stavby,
kterou mize opravnény z prava stavby na pozemku postavit a mit na pozemku, podle
judikatury Spolkového soudniho dvora posta¢i obecné popsani takové stavby*?®. Pravo
stavby se nemusi vztahovat na jednu stavbu, na pozemku miize byt vice staveb.?*

Dle § 1 odst. 4 ErbbG se nepfipousti sjednavani rozvazovacich podminek. Jestlize
si strany takovou podminku ujednaji, stdva se pouze tato podminka netéinnou
(unwirksam), nikoli celé pravo stavby. Sjednani podminek odkladacich se dovoluje.
Obsahem se dohoda vztahuje k vlastnictvi jiz zhotovené ¢i v budoucnu zhotovené
stavby na zatizeném pozemku.

Vzhledem K principu abstrakce platnému v némeckém pravu je nutné od této
dohody rozlisit smlouvu ustanovujici pravo stavby (Bestellungsvertrag), ktera ma, na
rozdil od dohody, charakter zavazkovy, a kterou se stanovi piedev§im stavebni plat
(Erbbauzins), a doba, na kterou se pravo stavby zfizuje. Ujednani o zfizeni, uzivani,
pojisténi a zatiZzeni stavby mohou byt dle § 2 ErbbG soucasti obsahu prava stavby.
Pokud jsou do prava stavby vtéleny, tak neplisobi jen Cisté¢ jako zavazkové pravni
vztahy, nybrz ziskavaji quasi vécny charakter a vazou také pravni nastupce téch, co se
ucastnili ptivodni smlouvy o ustanoveni prava stavby.

Uplata za ziizeni prava stavby miZe byt poskytnuta jednorazové
(Uberlassungsentgelt) nebo stavebnim platem, hrazenym opakovang. Zajimavosti

zustava, ze stavebni plat a doba, na kterou je pradvo stavby zfizeno, neni soucasti

122 Ustanoveni § 20, 29 zdkona o pozemkovych knihach (Grundbuchordnung).

123 Rozsudek Spolkového soudniho dvora (Bundesgerichtshof) ze dne 12. &ervna 1987 sp. zn. V ZR
91/86; Rozsudek Spolkového soudniho dvora (Bundesgerichtshof) ze dne 22. dubna 1994 sp. zn. V ZR
183/93.

124 SCHELLHAMMER, K. Sachenrecht nach Anspruchsgrundlagen samt Wohnungseigentums- und
Grundbuchrecht. 3. vydani. C. F. Miiller Verlag Heidelberg, 2009, str. 234-235. ISBN 9783811435315.
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vécenépravni dohody, némecka pravni nauka tuto skutenost vyklada tak, ze povinnost
hradit stavebni plat a doba, na kterou je pravo stavby zfizeno, nejsou obsahem prava
stavby, nybrz jsou svou povahou pouhym zatizenim prava stavby ve prospéch pozemku,
na kterém pravo stavby Ipi. Jsou tedy pouze soucasti zdvazkového ujednani o pravu
stavby, smlouvy ustanovujici pravo stavby.1?

V § 9 ErbbG se nabizi moznost zajistit povinnost hradit stavebni plat ujednanim,
kterym stavebni plat zméni svou povahu na vécnépravni, ¢imz zatizi stavebni plat pravo
stavby jako druh redlného biemene (reallastartiges Recht). Takovy druh vécného
stavebniho platu obsahuje subjektivni vécné pravo. Tomu odpovida i skutecnost, ze
V tomto pfipadé jsou pouzitelné pravni ustanoveni BGB tykajici se redlnych biemen.
V okamziku dohody mezi vlastnikem a opravnénym z prava stavby, jestlize se ze
stavebniho platu stane realné bfemeno zatéZzujici pozemek a dojde k jeho zapisu do
pozemkové knihy, odpadne dle § 873 odst. 1 BGB moznost pozd¢ji piipadné stavebni
plat zvySovat, stavebni plat zlstane pevné urcen, pficemz nemusi byt uren jasnou
¢astkou. Miize byt ur€en pouze kritérii, kterymi lze ¢astku v kazdém okamziku ptesné

stanovit. 126

4.5.2.1 Vécné pravo stavby (ewiges Erbbaurecht)

Pravo stavby je obvykle zifizovano na urCity konkrétni Casovy tsek s jasné
stanovenym terminem skonceni, v praxi se vétSina smluv uzavird na 99 let. I kdyz
zakon Zadnou kogentni maximalni ¢i minimalni dobu trvani prava stavby nestanovuje, a
tak je teoreticky mozné sjednat pravo stavby bez uréeni ¢asu, neni takovy postup bézny
a mezi némeckymi pravnimi odborniky stale nepanuje shoda, zda je ptipustny. Vyse
popsany pravni jev se nazyva vécné pravo stavby (ewiges Erbbaurecht), ¢imz je

zdaraznéna dlouhodobost a ¢asova neurcitost takto ziizeného préva.

125 WEBER, R. Sachenrecht II.,Griinddstiicksrecht. 2. vydani. Nomos Verlagsgesellschaft Baden-Baden,
2008, str. 35. ISBN 9783832938475

16 SCHELLHAMMER, K. Sachenrecht nach Anspruchsgrundlagen samt Wohnungseigentums- und
Grundbuchrecht. 3. vydani. C. F. Miiller Verlag Heidelberg, 2009, str. 232. ISBN 9783811435315.
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Vétsina némecké pravni nauky se domniva, ze véné pravo stavby je obecné
piipustné'?’, jelikoz zakon pii uréeni doby prava stavby mléi, a tim vééné pravo stavby
fakticky pripousti.'?® Autofi upozoriiuji na nutnost sjednat ve smlouvé o vé¢ném pravu
stavby vzdy dukladné¢ podminky, za kterych dojde k navratu stavby vlastnikovi
pozemku (Heimfall). Pokud by vé¢né pravo stavby odporovalo plné zajmim vlastnika
jim zatizeného pozemku a vlastnikovi pozemku nebyl pfi sjednavani smlouvy vyznam
vééného prava stavby jasny, zkouma se v kazdém jednotlivém piipad¢, zda neodporuje
sjednani vé&¢ného prava stavby dobrym mravim nebo zda vlastnictvi pozemku
ptuvodniho vlastnika neni kviili vyprazdnéni svého obsahu pouhym zdanlivym pravem
(Scheinrecht).1?®

Mensinova ¢ast némecké pravni nauky dovozuje se, ze ackoli zakon pii uréeni
doby prava stavby ml¢i a vééné pravo stavby fakticky pripousti, tak ziizeni vétného
prava stavby neni, vzhledem ke konceptu vlastnictvi, tak jak ho pojima BGB, ptipustné,
nebot’ vznik prava stavby na neurcity casovy usek udéla vzdy z pavodniho vlastnického
prava k pozemku pouhou iluzi. V&na prava stavby jsou podle jejich nazoru zasadné

net¢inna (unwirksam) pro rozpor s dobrymi mravy*®,

4.5.3 Zapis prava stavby do pozemkové knihy (Eintragung)

Zapisem prava stavby do pozemkové knihy, konkrétné ¢asti II. pozemkové knihy
zatizeného pozemku, dochdzi ke vzniku prava stavby, tento zépis ma konstitutivni
ucinky. Pravo stavby se navic podle § 14 ErbbG zapisuje na dalsi list pozemkové knihy

(Grundbuchblatt), do takzvané pozemkové knihy prava stavby

127 REBMANN, K. SACKER, F. J., RIXECKER, R. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch. Band 6. Sachenrecht. 3. vydani. C. H. Beck Verlagsbuchhandlung Miinchen, 1997, str. 1138.
ISBN 3-406-35816-0.

128 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1006.
ISBN 978-3-503-12974-4.

129 OEFELE, H. FREIHERR VON, WINKLER, K. Handbuch des Erbbaurechts. 4. vydani. Verlag C. H.
Beck Miinchen, 2008, str. 73. ISBN 978-3-406-56755-1.

130 WEBER, R. Sachenrecht II.,Griinddstiicksrecht. 2. vydani. Nomos Verlagsgesellschaft Baden-Baden,
2008, str. 36. ISBN 9783832938475.
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(Erbbaurechtgrundbuch).!3! Pro opravnéného z prava stavby a pro obsah prava stavby
je naopak ur€ujicim pravé zapis v pozemkové knize prava stavby, jelikoz do ni se
zapisuje jakakoli namitka (Widerspruch) vznesena proti vzniku prava stavby ¢i
poznamka o pfevodu prava stavby (Vormerkung auf Ubertragung). Diivéjsi Gprava
v BGB, pted piijetim ErbbG, neupravovala pofadi zéapisu, v kterém pravo stavby
pozemek zatizilo. Vzhledem k nejasnostem a nejistoté véfitelt, které z toho vyplynuly,
stanovuje ErbbG v § 10 odst. 1, Ze pravo stavby zaujima vzdy prvni misto v poradi
zapisu v pozemkové knize zatizeného pozemku. Pokud by i pies tento piikaz bylo pravo
stavby zfizeno, bylo by takové jednani postizeno nicotnosti a katastralni urad, je
povinen takovy zapis, jakozto nepfipustny, vymazat. Jedind praxi dovozena vyjimka
Z tohoto pravidla nastdva v okamziku, kdy je jiz pozemek jednim pravem stavby zatizen
a zfizuje se na ném dal$i pravo stavby, v takovém piipadé se stane druhé pravo stavby i
druhym v potadi. Némecka pravni doktrina k tomu uvadi, zZe i tak je naplnén piikaz § 10
odst. 1 ErbbG, nebot” pravo stavby, ackoli nejde o pravo zapisované, stoji porad jako

prvni v pofadi. 1%

4.6 Prevod prava stavby (Ubertragung der Erbbaurechts)

Ustanoveni § 1 odst. 1 ErbbG stanovuje zcizitelnost prava stavby, a tim
samoziejmé potvrzuje i prevoditelnost prava stavby. K pfevodu prava stavby postacuje
podle § 873 BGB dohoda stran (Einigung) a zapis prava do pozemkové knihy prava
stavby, ktery ma konstitutivni charakter (Eintragung). O pfevodu prava stavby je
uéinéna poznamka (Vormerkung auf Ubertragung) vV pozemkové knize majici
deklaratorni charakter. Pfevod prav stavby nesmi byt dle § 11 odst. 1 ErbbG vazan

podminkou ¢&i ¢asové omezen uréenim lhity k prevodu.®®

181 SCHELLHAMMER, K. Sachenrecht nach Anspruchsgrundlagen samt Wohnungseigentums- und
Grundbuchrecht. 3. vydani. C. F. Miiller Verlag Heidelberg, 2009, str. 235-236. ISBN 9783811435315.
132 WEBER, R. Sachenrecht II.,Griinddstiicksrecht. 2. vydani. Nomos Verlagsgesellschaft Baden-Baden,
2008, str. 37. ISBN 9783832938475.

133 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydéani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1034-
1037. ISBN 978-3-503-12974-4.
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Podle § 5 ErbbG si mohou strany pfi zfizovani prava stavby ujednat, ze k pfevodu
prava stavby muze v budoucnu dojit pouze se souhlasem vlastnika pozemku, na kterém
pravo stavby Ipi. Pokud by souhlas vlastnika nebyl dan, podle § 6 odst. 1 ErbbG by
ujednani o pfevodu bylo neu¢inné (unwirksam). Narok na souhlas vlastnika pozemku
ziskava opravnény z prava stavby za podminek stanovenych v § 7 odst. 1 ErbbG. Pokud
pfevod prava stavby naruSuje ¢i ohrozuje zajmy vlastnika pozemku jen nepodstatn¢ a
osobnost ¢lovéka, na kterého ma byt pravo stavby pievedeno, zarucuje, Ze budou i
nadale fadné plnény povinnosti vyplyvajici z obsahu ud€leného prava stavby, tak
ziskava opravnény z prava stavby ze zakona narok na souhlas vlastnika pozemku.
Strany si pfi sjedndni prava stavby mohou ujednat i dalsi divody, z kterych plyne
opravnénému z prava stavby narok na udéleni souhlasu vlastnika pozemku. Stejnym
zpusobem jako u upravy pfevodu préva stavby muize byt dle § 5 odst. 2 ErbbG zatiZeni

prava stavby podminéno souhlasem vlastnika pozemku.

4.7 Zatizeni prava stavby

Obecn¢ mohou pravo stavby zatéZovat vSechna ta prava, kterd mohou zatéZovat
pozemek. Pravo stavby lze zatizit ve Spolkové republice Némecko dal§$im pravem
stavby nazvanym podpravo stavby (Untererbbaurecht).

Dlouho ziistavala nevyieSena otazka, zda ErbbG umoznuje na pozemku podpravo
stavby zfidit.!3* Spolkovy soudni dvir (Bundesgerichtshof)!®, a snim i velka &ast
némecké odborné literatury'®, se nakonec ptiklonily k nazoru, Zze pravo stavby lze
zatizit dalSim pravem stavby, pfiCemz poukazuji na skutenost, Ze ErbbG zadné
omezeni zatiZzeni prava stavby neznd. Pravo stavby je omezenym vécnym pravem

schopnym byt samostatné zatizeno. Poté, co dosel Spolkovy soudni dvir k tomuto

134 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1037.
ISBN 978-3-503-12974-4.

135 Rozsudek Spolkového soudniho dvora (Bundesgerichtshof) ze dne 22. tinora 1974 sp. zn. V ZR 67/72.
13 WEBER, R. Sachenrecht II.,Griinddstiicksrecht. 2. vydani. Nomos Verlagsgesellschaft Baden-Baden,
2008, str. 38. ISBN 9783832938475.
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nézoru, byla doplnéna dne 20. 12. 1993 i ustanoveni zdkona o pozemkovych knihach®3’

(Grundbuchordnung), aby bylo moZné do pozemkovych knih zapisovat podpravo

stavby.!3®

Jini autorit®®

ovSem poukazuji na problémy spojené s podpravem stavby.
Podpravo stavby sleduje osud prava stavby, na kterém lezi, coz znamena, ze pokud
dojde k navratu stavby vlastnikovi pozemku (Heimfall), tak zanikaji i vSechna podprava
stavby na n¢j vazand. OvSem v takovém nasledku zaniku hlavniho prava stavby muze
byt spatfovano poruSeni kogentniho ustanoveni § 1 odst. 4 ErbbG, které vylucuje
navazani prava stavby, a tim i podprava stavby, na jakoukoli rozvazovaci podminku.
V praxi byl tento rozpor ¢astetné vyfeSen vykladem ustanoveni § 33 ErbbG, které
stanovi, ze i v situaci, kdy ma k navratu stavby vlastnikovi pozemku (Heimfall) dojit,
pravo stavby nezanikd, pokud na ném vaznou pozemkova zdstavni prava ¢i redlna
bfemena. Vztazenim tohoto ustanoveni i na podpravo stavby doslo alespon K ziskani
urcité pravni jistoty pfi zatéZovani podprava stavby.

Pro podpravo stavby muizeme najit vyuziti typicky pii stavbé velkych stavebnich
komplexti, kdy na celém pozemku se jiZ rozprostird pravo stavby. Investor stavby ziidi
pro jednotlivé budovy na pozemku oddélena prava stavby a zatizi jimi své vlastni pravo
stavby vaznouci na pozemku. Vlastnik pozemku v takovém piipadé pravné jednd pouze
s investorem, jakozto opravnénym z prava stavby, nikoli s osobami opravnénymi

z podprava stavby.14

4.8 Zanik prava stavby

Ve Spolkové republice Némecko zanika pravo stavby zrusenim, uplynutim doby,

na kterou bylo zfizeno, ¢i navratem stavby vlastnikovi pozemku.

187 Ustanoveni §6a zdkona o pozemkovych knihach (Grundbuchordnung).

138 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1002.
ISBN 978-3-503-12974-4.

1% WESTERMANN, H., WESTERMANN, H. P., GURSKY, K.., EICKMANN, D. Sachenrecht. 8.
vydani. F. C. Miiller, 2011, str. 587. ISBN 978-3-8114-7810-7.

140 WEBER, R. Sachenrecht II.,Griinddstiicksrecht. 2. vydani. Nomos Verlagsgesellschaft Baden-Baden,
2008, str. 38. ISBN 9783832938475.
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Dtivodem pro zanik prava stavby na pozemku neni fakticky zanik stavby, nebot’
pravo stavby umoziuje zfizeni stavby na pozemku, stavba samotna neni v zddném
piipadé ptredpokladem jeho vzniku a zaniku. Tuto skutecnost vyslovné zminuje § 13
ErbbG. Dle judikatury Spolkového soudniho dvora neni ani vefejnopravni zakaz na
uzemi stavét divodem k zaniku prava stavby v ptipade, ze je zfizeno na Uzemi, kde
vV budoucnu pijde stavbu postavit. Pokud je vefejnopravni zakaz skutecné trvaly a
vystavba naprosto vyloucena, stavd se pravo stavby bezpfedmétnym a nemtize ani
vzniknout a ani dale pfetrvavat, v pochybnostech o trvalém charakteru zakazu vystavby
pravo stavby na pozemku nezanika. 14!

V ptipadé€, Zze opravnény z prava stavby uzaviel ndjemni ¢i pachtovni smlouvu
S tfeti osobou, tak pradva a povinnosti spojené S témito pravnimi vztahy pfechazeji na
vlastnika pozemku, ktery muize smlouvu v zdkonem stanovené lhité vypovédet.

Diivéjsimu opravnénému z prava stavby po uplynuti doby nalezi nahrada za stavbu.'#2

4.8.1 ZruSeni prava stavby

Pravo stavby se rusi jednostrannym prohlaSenim opravnéného z prava stavby.
Spolu s prohlaSenim je ovSem nutné Kkatastralnimu ufadu dolozit souhlas vlastnika
pozemku, na kterém je zfizeno pravo stavby, a ptipadné, pokud je pravo stavby zatizeno
pravy tietich osob, i souhlas opravnénych ze zatizeni (Belastung) vaznoucich na pravu
stavby, takze bez jejich pfivoleni neni zruseni prava stavby mozné. Pro prohlaseni ani
pro souhlas vlastnika pozemku neni pfedepsana zadna specialni forma, ale vzhledem
k tomu, Ze je nutné obé vyjadieni vile ptedlozit katastralnimu ufadu, jehoz piedpisy
stanovuji formalni pozadavky, musi byt prohlaSeni i souhlas vyhotoveny pisemné a obé
listiny musi byt ifedné ovéteny.

K zaniku prava stavby dojde vymazem z pozemkové knihy, ten ma konstitutivni

ucinky. Zaroven s vymazem prava stavby zanikaji vSechna zatiZzeni vdznouci na pravu

141 WEBER, R. Sachenrecht II.,Griinddstiicksrecht. 2. vydani. Nomos Verlagsgesellschaft Baden-Baden,
2008, str. 40. ISBN 9783832938475.

142 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1041.
ISBN 978-3-503-12974-4.
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stavby. Z moci Gfedni dochazi zanikem prava stavby k uzavieni pozemkové knihy prava
stavby. Stavba se stava, v souladu se zasadou superficies solo cedit, opét soucasti
pozemku a vlastnik pozemku tim fakticky nabyva ke stavbé vlastnické préavo.
Se zanikem prava stavby jeho zruSenim neni ze zakona spojeno poskytnuti nahrady
opravnénému za stavbu. Pokud si strany pieji poskytnout takovou nahradu za ztratu

stavby, musi si ji sjednat.}4®

4.8.2 Uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby zfizeno

Uplynutim doby, na kterou bylo pravo stavby zfizeno, dochdzi k jeho zaniku.
Podle § 12 ErbbG se stavba zanikem prava stavby opét stdva soucdsti pozemku a
vlastnické pravo ke stavbé prechazi na vlastnika pozemku. Opravnény z prava stavby
ziskava ze zakona narok na ndhradu za stavbu, tuto ndhradu si mohou strany ve smlouvé
presndji stanovit i ji zcela vylou¢it.!** Podle jazykového vykladu § 28 ErbbG rudi
vlastnik pozemku pravé pozemkem, na kterém lezela stavba, ze nadhradu opravnénému
poskytne. Pfevazna ¢ast némecké pravni vefejnosti ovSem vyklada § 28 ErbbG v tom
smyslu, Ze na pozemku vznikne ze zdkona pouze vécné pravo, jehoz obsahem je
povinnost uhradit opravnénému néhradu za stavbu. Takové vécné pravo se zapisuje do
pozemkové knihy. Sporné vSak nadale zlstava, zda se zapisuje do Casti II. jako pravo
podobné realnému biemenu, nebo do ¢asti I11. jako zajistovaci hypotéka.'*®

Zajimavou vyjimku z pomémé volného reZimu sjednani nahrady pii uplynuti
doby, na kterou bylo pravo stavby ziizeno, upravuje § 27 ErbbG v odstavei druhém.
Z jeho textu vyplyva, Ze pokud bylo pravo stavby ztizeno k uspokojeni potieby bydleni
socialné slabsich vrstev obyvatel, pak musi ndhrada za stavbu ¢init nejméné dvé tietiny

ceny na trhu, kterou stavba méla v okamziku uplynuti doby.

143 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1039.
ISBN 978-3-503-12974-4.

144 WEBER, R. Sachenrecht II.,Griinddstiicksrecht. 2. vydani. Nomos Verlagsgesellschaft Baden-Baden,
2008, str. 39. ISBN 9783832938475.

145 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1040.
ISBN 978-3-503-12974-4.
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Vsechna vécnd prava, kterymi bylo pradvo stavby zatiZzeno, zanikaji soucasné
s pravem stavby. Naroky vyplyvajici ze zévazkového prava zajisténé pozemkovymi
zastavnimi pravy nebo redlnymi biemeny zlstavaji zanikem préava stavby nedotCeny, na
misto prava stavby vznikne opravnénym narok na nahradu Skody. Podle pfevazujiciho
nazoru se narok pripodobiiuje zastavnimu pravu k naroku na nahradu skody, z cehoz

vyplyva i to, Ze se pouziji predpisy o zastavnim pravu k pohledavce.4®

4.8.3 Navrat stavby vlastnikovi pozemku (Heimfallrecht)

Jedna se o specialni ptipad zaniku prava stavby, ktery si mohou strany vyslovné
ujednat ve smlouvé o zfizeni prava stavby. Upraven je v § 2 odst. 4 ErbbG. Pod pojmem
se skryva pravo vlastnika ziskat, pfi vyskytu pfedem predvidanych skute¢nosti, narok na
pfevod prava stavby zpé€t na sebe €i na jim urcenou tietim osobu, ma charakter naroku
vyplyvajiciho ze zévazkového prava. Skutecnosti odGvodiujici navrat stavby
vlastnikovi pozemku mohou byt urceny velice voln¢, musi ale byt vzdy v pfi¢inné
souvislosti s pravem stavby, a zaroven se nesmi protivit omezenim vyplyvajicim ze
samotné povahy préva stavby. Navrat stavby vlastnikovi pozemku mize byt smluven
pouze tak, ze k nému dojde nejdiive po dvou letech prodleni povinného s hrazenim
stavebniho platu. Dale neni povoleno sjednani navratu stavby vlastnikovi pozemku pro
pfipad, Ze opravnény pievede €i zatiZi pravo stavby bez pozadani o souhlas vlastnika

pozemku.14’

4.9 Vyuziti a rozSifenost

Ve Spolkové republice Némecko zatéZuje své pozemky pravem stavby prevazné

stat, obce a cirkve. Pro cirkve se dokonce jedna o jedinou mozZnost, jak své pozemky

146 SCHREIBER, K. a kol. Handbuch Immobilienrecht. 3. vydéani. Erich Schmidt Verlag, 2011, str. 1040-
1041. ISBN 978-3-503-12974-4.

47 WESTERMANN, H., WESTERMANN, H. P., GURSKY, K.., EICKMANN, D. Sachenrecht. 8.
vydani. F. C. Miiller, 2011, str. 584. ISBN 978-3-8114-7810-7.
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nabidnout k zastavbe, jelikoz zcizeni pozemki v jejich vlastnictvi zakazuje cirkevni
pravo. Vyuziti nachazi pravo stavby i Cisté mezi soukromymi osobami. Uplatiiuje se
hlavné pfi vystavbé velkych pramyslovych hal a objekti uréenych k podnikéani, na
pravem stavby zatizenych pozemcich vznikaji naptiklad rGznd socidlni zafizeni,
sportoviste, vétrné elektrarny atd.

Oficialni statistické podklady o rozsifenosti prava stavby nejsou k dispozici,
piesto v priabehu let probéhly dil¢i prizkumy zabyvajici se pravem stavby. Vyzkum
pozemkovych knih a poctu prav v nich zapsanych probéhl ve spolkovych zemich
Bavorsko a Hesensko v roce 1970. V Bavorsku obsahovaly pozemkové knihy 39 278
zapisu prava stavby, v Hesensku bylo v roce 1970 celkové zapsano 19 556 prav stavby.
Podil zapisu prav stavby na listech pozemkovych knih tak ¢inil v Bavorsku 1,7% a
v Hesensku 1,41%. Ve spolkové zemi Hamburku bylo v letech 1976 — 1980 celkové
20,8% pozemki urcenych k vystavbé bytovych domii zajisténo pravem stavby a u
rodinnych domi podil &ital 13,5 %.2*® Nové&jsi vyzkumy nejsou, bohuzel, vefejnosti
k dispozici.

Z vyse uvedenych dat vyplyva, ze pravo stavby nepifedstavuje pfili§ rozSiteny
pravni institut, coZ ov§em neznamena, Ze lze pravni institut prava stavby oznacit za
nepotiebny, prizkumy naopak podle mého nazoru potvrzuji, ze zcela spliuje svou roli

vyjimky z obecného konceptu vlastnictvi a superficialni zasady.

148 OEFELE, H. FREIHERR VON, WINKLER, K. Handbuch des Erbbaurechts. 4. vydani. Verlag C. H.
Beck Miinchen, 2008, str. 18-19. ISBN 978-3-406-56755-1.
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Z.avér

Hlavnim zdmérem diplomové prace bylo poskytnout uceleny piehled o pravnim
institutu prava stavby, ktery zahrnuje i uvedeni do historického kontextu v ¢eskych
zemich, a zaroven popsat pravni Upravu némeckou, jeji zdkladni nélezitosti a jeji
zajimavé charakteristiky s ohledem na ¢eské pravni prostfedi. VE&fim, ze se mi tohoto
cile podatilo dosdhnout.

Historie prava stavby ukazuje na jeho pevné sepjeti se superficidlni zasadou, a
jiz v dobach starovékého Rima si kazdodenni Zivot postupné pfirozené prosadil pravo
stavby predstavujici doslovné vyjimku potvrzujici jinak platné pravidlo superficies solo
cedit. Toto sepéti potvrzuji i prvni moderni kodexy obcanského prava respektujici
superficialni zasadu, a v kterych se taktéz pravo stavby prosadilo. Zda se, ze nabidnuti
oddéleni vlastnictvi pozemku a vlastnictvi stavby na ném stojici, je neodvratnou
nutnosti potfebnou v kazdé dobé¢ a platné pravo by mélo vzdy obsahovat pravni institut,
ktery odlisny vlastnicky reZim umoziiuje. Navraceni pravniho institutu prava stavby do
¢eského pravniho fadu Obcanskym zakonikem 89/2012 Sb. se na zadklad¢ této uvahy
jevi jako ztejmy nasledek znovuzavedeni superficidlni zésady. Az postupem casu se
uvidi, jestli prakticky zivot skute¢né pravni institut prava stavby uvitd a tento
predpoklad plynouci z historie se potvrdi.

V kapitole tieti jsem se vé€novala samotnému pravu stavby podle Obcanského
zakoniku 89/2012 Sb., a jelikoz tato Uprava je pomérné novou, jsou sice v kapitole
nastinéné nékteré z vykladovych problémt s pravem stavby spojenych, ale lze
predpokladat, ze v budoucnosti pestrost praktického pouzivani prava stavby pfinese
mnohé dalsi problémy, o kterych zatim nenapadlo nikoho teoreticky uvazovat.

Rozbor némeckého prava stavby V kapitole ctvrté by meél také poslouzit
Kk lepSimu porozuméni institutu jako celku. Jak jiz bylo fe¢eno, némecka Uprava je
vibec prvni moderni soukromopravni Upravou. Z divodii poskytnuti v&tsi pravni jistoty
pfi pouziti prava stavby, byla Uprava dokonce vyrazn€ rozSifena a propracovana do
vetSich detaild a v této podobé ziistava jiz skoro sto let témét nezmeénéna. Domnivam
se, ze diky témto svym vlastnostem a okolnostem vzniku poskytuje dilezity pramen,
z kterého lze cerpat i pii feSeni vykladovych nesrovnalosti pravni Upravy ceskeé,

divodova zprava k Obcanskému zakoniku 89/2012 Sb. dokonce vyslovné poukazuje
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mimo jiné i na Gpravu némeckou, a tak Ize konstatovat, ze obé pravni upravy vykazuji
mnoho spole¢nych znakl. Za duilezité jsem povazovala se v diplomové praci zminit i 0
odli$nostech némecké pravni upravy. Zdaleka ne ve vSech ptipadech se jedna o pouhé
malickosti, V kterych se ob¢ Upravy lisi. Jmenovité bych chtéla upozornit na nékolik
odchylek zminovanych v diplomové praci, které osobné povazuji za velice zajimavé.
Zatimco v Ceské republice je pravo stavby vyslovné zakonem oznadeno za véc
nemovitou, v némecké pravni Gpraveé zistava pravo stavby tim, ¢im podle svého nazvu
je, zistava pravem. Za velice zajimavou povazuji také problematiku vécného prava
v némeckém pravu ziidit, a tudiz se, vzhledem k omezeni doby trvani prava stavby
v Ceské republice, jedna o téma, kterym se v ¢eském pravu vibec nemusime zabyvat, i
pfesto nabizi dal§i poufeni o podstaté prava stavby. Dlouhd inspirativni debata se
v minulosti v némeckych pravnich kruzich rozpoutala v souvislosti s podpravem stavby,
kterému se v diplomové praci také vénuji a predpokladam, ze i1 Ceské pravo si
vV budoucnu polozi otazku, zda pfipusti existenci podprava stavby, tedy umozni zatizit
pravo stavby dal$im pravem stavby.

Pravni institut prava stavby v ¢eském pravu predstavuje znovu objeveny prvek a
jeho podoba se jist¢ bude v nasledujicich letech, a pravdépodobnéji spise
v nasledujicich desetiletich, jesté vyznamné utvaret, jelikoz dlouhodobost prava stavby
patii mezi jeho charakteristické znaky a lze se domnivat, Ze neshody vyplyvajici ze
smluv o zfizeni prava stavby uzaviranych v soucasnosti vyvstanou pravdépodobné az o
mnoho let pozdéji. Velmi bude zalezet také na tom, jakym zplisobem bude k pravu
stavby pfistupovano, a jak budou ustanoveni Obcéanského zakoniku 89/2012 Sb.
pouzivana pfi uzavirani smluv o zfizeni prava stavby a vykladdna pii rozhodovani

soudd.
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Abstrakt

Institut prava stavby ¢eském a némeckém pravu

Diplomovéa prace se zabyvd tématem institutu prava stavby v Ceském a
némeckém pravu. Zakladnim tkolem prace je popsat pravni institut prava stavby, jak
Vv Ceské, tak 1 v némecké pravni uprave.

Pravo stavby je absolutni majetkové pravo pusobici erga omnes. Patii do
skupiny vécnych prav k véci cizi. Zakon ho oznacuje za véc nemovitou. Na zaklade
prava stavby vznika stavebnikovi opradvnéni mit na povrchu nebo pod povrchem jim
zatizen¢ho pozemku stavbu. Pravo stavby je vzdy ¢asové omezeno, nesmi byt ziizeno
na vice nez 99 let. Typickymi znaky prava stavby jsou jeho zcizitelnost a déditelnost.

Obsah diplomové préce je rozdélen do Ctyt kapitol. V prvni kapitole je popsana
povaha prava stavby jako vécného prava k véci cizi, a dale jsou v ni uvedeny zékladni
pojmy s pravem stavby spojené. Kapitola popisuje pojem stavby, stavebnika a vénuje se
také zasadé superficies solo cedit.

Druha kapitola se vénuje historii prava stavby. Nejprve pojednava o vécnych
pravech v fimském pravu a o prvni obdobé prava stavby v podobé superficies a
objasfiuje postupny vyvoj superficies. Dale pokracuje vykladem o modernim pravu
stavby na ¢eském Uzemi. Text diplomové prace zmiluje zdkon €. 946/1811 Sb. Z. s.,
Vseobecny ob&ansky zakonik. Poté popisuje diplomova prace zakon &. 86/1912 R. z., o
stavebnim pravu, kterym bylo poprvé uvedeno pravo stavby na uzemi Cech a ktery byl
nahrazen pozd¢ji zédkonem ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby. OvSem jiz zakon ¢. 141/1950
Sb., obCansky zakonik pfinesl novou pravni Gpravu prava stavby, kterd je také popsana
Vv diplomové praci. Nakonec se prace zabyva zakonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zakonik a priblizuje jim upraveny institut osobniho uzivani pozemku, ktery se do jisté
miry podobal pravu stavby.

V kapitole tfeti je podrobné popsana soucasnd Uprava prava stavby obsazena
v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zédkonik. Obsah kapitoly tvoti vyklad o zfizeni prava
stavby, o pravnich pomérech vznikajicich z prava stavby a zplsobech zaniku prava

stavby.
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Posledni ¢tvrtd kapitola poskytuje pfehled o institutu prava stavby v némeckém
pravu. Text  diplomové prace se vénuje postupné pojmu prava stavby, historii

prava stavby a soucCasné uprave prava stavby ve Spolkové republice Némecko.
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Abstract

Institute of Right to Build in Czech and German Law

The thesis deals with the topic of the institute of right to build in Czech and
German law. The elementary aim of the thesis is to describe the legal institute of right to
build, not only in the Czech legal system, but also in the German legal system.

The right to build is an absolute property right with effect erga omnes. It belongs
into a group of rights, which privileges one to use a thing of someone else. The statute
declares the right to build to be real property. On the ground of the right to build arises
the right of the builder to have a building on the surface or under the surface of the
encumbered piece of land. The right to build is always limited through a set period of
time, it should not be created for longer than 99 years. The typical features of the right
to build are alienability and inheritability.

The content of this thesis is divided into four chapters. The nature of right to
build, as a right, which privileges one to use the thing of someone else, is described in
the first chapter. There are also descriptions of the basic legal terms associated with the
right to build. The chapter describes the terms ‘building’ and ‘builder’ as well as the
principle of superficies solo cedit.

The second chapter is dedicated to the history of the right to build. At first it
deals with property rights in Roman law, with the first parallel of the right to build
named superficies and clarifies the development of superficies. Then it continues with
the modern institute of right to build on the Czech territory. The text of the thesis
mentions the act n. 946/1811 Z. s., civil code. After that the thesis describes act n.
86/1912 R. z., about the building right, which regulated the right to build on the Czech
territory for the first time in history. This act was later replaced by act n. 88/1947 Sb,
about the right to build. Later act n. 141/1950 Sbh., the civil code brought the new
regulation of the right to build, which is also described in the thesis. At the end the
thesis deals with act n. 40/2964 Sb., the civil code and describes the institute of personal
use of a piece of land, which was parallel to the right to build.

The current regulation of the right to build is described in the third chapter. This

regulation contains act n. 89/2012 Sb., the civil code. The content of this chapter
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consists of the origin of the right to build, of the legal relationships caused by the right
to build and of ways how the right to build comes to an end.

The fourth and last chapter provides a general overview of the institute of right
to build in German law. In this chapter the text of the thesis deals with the term of right
to build, the history of the right to build and current regulation of the right to build in
the Federal Republic of Germany.
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Resumé

The thesis describes the legal institute of right to build in the Czech and German
legal system. It also includes the description of historical background of the right to
build. It provides analysis of the basic principles and characteristics of the right to build.

The history of the right to build is tightly connected with the principle of
superficies solo cedit. This connection can be seen also in the modern civil codes, which
respect the principle of superficies solo cedit and contain the regulation of the institute
of the right to build. It seems that the separation of the ownership of the piece of land
and the building is necessary in every time period and the legal system should always
provide a legal institute, which allows separation of the ownership of the piece of land
and the building. According to this statement could be the return of the institute of the
right to build into the Czech law system considered as evident consequence of recent
reimplementation of the principle superficies solo cedit into Czech law system in act n.
89/2012 Sh., the civil code.

The current regulation of the right to build in act n. 89/2012 Sh., the civil code
and the difficulties, which could arise by interpretation of this new regulation, are also
described in the thesis, but the new regulation of the right to build is still quite young
and it is expected to develop over the next years.

The description of German regulation of the legal institute of right to build in the
thesis helps to become aware of the legal institute of right to build in its complexity and
contributes to gain wider view and better understanding of the right to build. The
German civil law was the first modern law with the regulation of the right to build.
Thanks to this fact the regulation of the right to build in the German legal system
provides a very valuable source of knowledge and inspiration for the interpretation of

current Czech regulation in the future.
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