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PRAVO STAVBY

Abstrakt: Na rozdil od koncepce zdkona o prdvu stavby z roku 1912 prindsi novy obcansky zdkonik zménu

v podobeé rozsiteni subjektil, které smi prdvo stavby ke svym pozembkiim zridit. Tim by méla odpadnout pre-
kdzka, kterd znacné limitovala jeho Sirsi rozsiteni. Prdvo stavby asi nebude prilis frekventovanym institutem

evidovanym ve verejnych seznamech, ale jeho existence rozsiri paletu moznosti pro reSeni obsahové totoz-
nych zivotnich situaci. Smyslem prispevku je tedy zamysleni nad deélenym vlastnictvim a ticelem a genezi
prdva stavby v ndvaznosti na Randovo dilo, jakoz i predikci budouciho vyvoje instituce na realitnim trhu.
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1. PRAVO STAVBY A RANDOVO DILO

Prdvo stavby piedstavuje staronovy institut, ktery doprovazi superficidlni zasadu jiz
od dob fimského prava.! Predstavuje jeji derivat. V obdobi fimské republiky bylo bézné
povolit kupctim postavit stavbu (napf. stdnek) na méstském pozemku. Za toto opravnéni
odvadeéli koncesionafi rocni ndjemné (solarium). Superficies bylo chranéno prétorskym
interdiktem. Spolu s rozvojem superficies doslo i k moZznosti pfevést pravo na jiného,
piipadné pravo zdédit.

Bez existence superficies by povaha superficidlni zasady zamezovala efektivnimu vy-
uziti pozemki a vedla by k nutnosti vymyslet rtizné parcidlni vyjimky, coz by narusovalo
homogennost soukromého préva. Ceska republika, Slovensko, Litva a ¢astecné Polsko
jsou jediné evropské zemé, ve kterych se doposud neuplatiiovala superficidlni zdsada2 —
tedy normativni prosazeni fimskopravni parémie superficies solo cedit. Znovuzavadéna
z4sada byla soucasti naSeho prava aZ do ucinnosti stfedniho kodexu, ktery ji zrusil.3
Dtivody, které k tomu vedly, jakoz i $irsi pohled na superficidlni princip, byly jiz na poli
prévni védy analyzovény.4 Mezi pfedchtidce prava stavby lze zaradit i némecky Platz-
recht, ktery byl zatiZen zvlaStnim platem (purkrecht)s odvddénym za opravnéni postavit
dim na pozemku méstského péna.

Randa se ve svych pracich problematice prava stavby obsirnéji nevénoval.6 Je tedy
podivné, proc je €lanek o pravu stavby zafazen do tematicky orientovaného ¢isla ¢aso-
pisu, které se vénuje dilu a osobnosti velikdna ceského a evropského préava.” Pravda,

1 Byt v fimskych dobdch nemohlo byt superficies samostatnym pfedmétem vlastnického prava. BliZe viz
DVORAK, J. - ZOULIK, E Superficies solo cedit a pravo stavby. In: K. Maly et al. 200 let vseobecného obcan-
ského zdkoniku. Praha: Wolters Kluwer, 2011, s. 558.

2 K. Elids in ELIAS, K. et al. Obéansky zdkonik. Velky akademicky komentdr: Praha: Linde, 2008, s. 485.

3 Pravo stavby vsak z praktickych pfi¢in odolavalo derogaci az do pfijeti socialistického kodexu v roce 1964.

4V dobé zaniku zasady napt. NOVOHRADSKY, V. Opustenie zasady ,Superficies solo cedit* a jeho dosledky.
Prdvny obzor. 1951, €. 4, s. 348. Recentné pak PETR, P. Stard (nez)ndmd superficidlni zdsada. Prdvni rozhledy.
2012, ¢. 10, s. 370-374.

5 Srov. ditivodovou zpravu k navrhu ¢sl. obéanského zakoniku (§§ 241-259) z roku 1937. V podrobnostech pak
VON WAECHTER, C. G. Superficiar- oder Platzrecht. 2. Aufl. Leipzig: Alexander Edelman, 1868, 248 s.

6 Pomineme-li dil¢i zminky o superficies nebo Kellerrecht.

7 Pfinos Randovy préce byl pfedmétem fady oslavnych vyrokii ¢i stati jeho Zaki (napt. Kréméi), stejné jako jeho
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Randa sice pravo stavby vyslovné ve svém dile neanalyzuje, nicméné hovoii o tzv. déle-
ném vlastnictvi,8 se kterym institut bezpochyby souvisi.? Diivody, pro které neni v Ran-
doveé dile obsirnéjsi zminka o pravu stavby, lze spatfovat v nékolika pficinach. Predné,
Antonin rytif Randa umira!© v prvnim roce svétové valky, necelé dva roky po pfijeti za-
kona o stavebnim pravu v Rakousku,!! respektive pét let pred prijetim revize obdobné
Upravy v Némecku (1919).12 Dle dobové literatury predstavoval vojensky konflikt spolu
s pocatecni nedivérou k ,novoté“13 zdsadni zvrat pro ocekéavani, kterd zdkonodarce do
institutu vkladal. Do skonceni Velké valky existovaly na nasem tzemi jen tfi (sic!) pri-
pady prava stavby.14 Pokud by pravo stavby bylo pfijato drive, jisté by existoval odstavec,
kapitola, clanek, snad i celd& monografie se stejnojmennym titulem z Randova pera.
Vezmeme-li navic v iivahu fakt, Ze Randova pozornost byla na sklonku jeho Zivota orien-
tovéna prece jen vice smérem k obchodnimu pravu,!s nelze se divit, Ze se pravu stavby
nevénoval. K demonstrovani dobovych ocekévani, kterd mél tento institut naplnit, lze
vsak pouzit prace jinych Randovych soucasnik, pripadné z4k.16 Do kontrastu k tomu
lze postavit nékolik praci z recentni literatury soucasnosti.l?

Na rozdil od koncepce zédkona o pravu stavby z roku 1912 pfinasi novy obcansky zéko-
nik zménu v podobé rozsiteni subjektt, které smi pravo stavby ke svym pozemkiim zii-
dit, ¢imZ by méla odpadnout piekazka, kterd zna¢né limitovala jeho rozsifeni v obdo-
bi prvni republiky. Nicméné nejde zde o snahu o maximalizaci vyskytt prava stavby ve

ideovych kritikti (napf. Knapp, ktery ho nezridka ¢astoval vyrazy jako ,politicky primitiv“, ev. ,malicherny
maloméstak”, nezpochybnoval jeho pravnicky tisudek a mistrovstvi, kdy o ném hovofi jako o ,ojedinélém
pravnickém talentu a védci svétového formatu®), pfipadné autorti z jinych poli védy (napi. Zdenék Nejedly
o ném hovoii jako o klasikovi pravni védy a jeho dilo DrZba oznacoval za nejvétsi pravnické dilo nové doby,
srov. NEJEDLY, Z. T. G. Masaryk. Dil IV, Proni vyboje. Praha: Melantrich, 1937, s. 336.). O potvrzeni faktu, Ze byl
Randa evropskou pravnickou osobnosti netfeba chodit daleko. Recentné se nad jeho pfinosem pozastavil
napt. polsky ¢asopis Kwartalnik Prawa Prywatnego, viz BANASZKIEWICZ, B. Antonin Randa (1834-1914).
Kwartalnik Prawa Prywatnego. 2008, €. 4, s. 913.

8 Srov. napt. RANDA, A. Prdvo vlastnické dle rakouského prdva v porddku systematickém. 7. nez. vyd. Praha:
Ceska akademie pro védy slovesnost a uméni, 1922, s. 4-5 (Reprint Aspi — Wolters Kluwer, 2008).

9 Minimélné dle tzv. sociologického pfistupu, jak jej prezentuje O. Horak, viz HORAK, O. Tzv. délené vlastnictvi
v 19. a 20. stoleti (k proménam chapani tradi¢niho pojmu v doméci pravni védé). In: Sbhornik z konference
Dny prdva, 2010. Dostupné z: <http://dvp.sehnalek.cz/files/prispevky/08_promeny/ Horak_Ondrej.pdf>.

10 6, fijna 1914. (Viz napf. J. Klika, viz KLIKA, J. Rod JUDr. Antonina rytife Randy a Dr. mont. h. c. Otokara rytife
KruliSe-Randy. Rodopisnd galerie. 1940, ro¢. XII, s. 3.)

11 U¢inny od 15. ¢ervna 1912.

12 Do té doby bylo pravo stavby upraveno v §§ 1012-1017 BGB, v podrobnostech srov. HUSTEDT, J. Einleitung.
In: V. Hustedt - J. Ingenstau — M. Drasdo - J. Glade - J. Ingenstau. Gesetz iiber das Erbbaurecht. Kommentar.
9. Auf. Ko6ln: Carl Heymanns Verlag, 2010, s. 2.

13 PELIKAN, V. Prdvo stavby jako prostiedek k oZiveni stavebniho ruchu. Praha: Unie Csl. druzstev, 1937, s. 11.

14 Ibidem. (Pramen bohuzZel neuvadi, kde k jejich zfizeni doslo.)

15 KNAPB V. Védecky vyvoj Antonina Randy. Prdvnik. 1954, €. 1, s. 49.

16 7Za vsechny SVOBODA, E. Nové pravo k povrchu. Prdvnik. 1913, ro€. 52, s. 113-131; KRCMAR, J. Obéanské
prdvo II. Prdva vécnd. 3. dopl. vyd. Praha: Knihovna Sborniku véd pravnich a statnich, 1946, s. 277-281.

17 Prikladné ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnéprdvni revue. 2012, €. 10, s. 273-278; ZIMA, P. K nékterym otdzkdm
prava stavby podle nového ob¢anského zakoniku. Prdvni rozhledy. 2014, €. 5, s. 180 an.; ZIMA, P. Stru¢ny ivod
do prava stavby. Prdvni rozhledy. 2005, €. 8, s. 287-290; HANDRLICA, J. In: J. Spacil a kol. Obcansky zdkonik II1.
Veécnd prdva (§ 976-1474). Praha: C. H. Beck, 2003, s. 887-906; BITTNER, L. Rakousky zdkon o pravu stavby.
Ad notam. 1997, ¢. 4, s. 80-84; DVORAK, J. - ZOULIK, E Superficies solo cedit a pravo stavby. In: K. Maly et al.
200 let vseobecného obcanského zdkoniku. Praha: Wolters Kluwer, 2011, s. 557-566; BARTA, J. K préavu stavby
vzniklému podle pfedpist platnych pred soucasnym obcanskym zakonikem. Sprdvni prdvo. 2003, €. 4,
s. 221-227; PETR, P. Stara (ne)zndmd superficialni zdsada. Prdvni rozhledy. 2012, ¢. 10, s. 370-374.
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vefejnych seznamech, ale o umoZznéni mnohosti soukromoprdvnich feSeni obsahové
totoznych Zivotnich situaci. Vzdyt véjit rtiznych cest k urcitému cili je soukromému
préavu vlastni.1® Smyslem pfispévku je tedy zamysleni pfedevsim nad Gicelem a genezi
prdava stavby, jakoz i predikci budouciho vyvoje instituce na realitnim trhu.

2. AKTIVNI LEGITIMACE - KONEC DISKRIMINACE

Praveé otazka, kdo je opravnén (aktivné legitimovan) na svém pozemku zfidit pravo
stavby, se jevi byt klicovou. Pivodni pravni tiprava (zdkon z roku 1912), a dokonce i né-
které dnesni zahrani¢ni pravni Gpravy (napft. Polsko) pfipoustéji zfizeni prava stavby jen
na pozemcich, které nalezeji vefejnopravnim korporacim nebo cirkevnim organizacim.

Pokud chceme pochopit raison d’étre takové limitace, je nutné vyjit z pficin, které
vedly k uzdkonéni prava stavby v minulosti. Je nesporné, Ze diivody, pro které bylo pravo
stavby pfijato na pocéatku dvacéatého stoleti v Rakousku nebo Némecku, mohou mit spo-
le€ného jmenovatele. Je jim prévé bytova nouze, ke které doslo vlivem industrializace,
a zpusobilo jejich nedostatek.19 Vzhledem k tomu, Ze poptéavka vznikala zpravidla mezi
nizkopfijmovymi skupinami obyvatel, procez ji nebylo mozno fesit vlastnickou formou
bydleni, jevila se nejvhodnéjsi variantou pravé najemni forma bydleni.20

»Bytova otdzka“ nebo téz ,bytovy problém*“ byl doprovazen zvySovanim cen najem-
niho bydleni, coZ vedlo k tomu, Ze zacala vznikat ghetta na periferiich, kde se soustfe-
dovalo ekonomicky slabsi obyvatelstvo (délnici, nizsi tfednici, drobni femeslnici).2!
Kvalita, stejné jako hygienickd troven téchto bytt byly nizké. NeutéSenymi podminkami
bydleni a vysokym ndjemnym se od druhé poloviny devatenéctého stoleti zacal zabyvat
zédkonodarce. Impulzy, které vedly k zakladani svépomocnych bytovych druzstev, ovsem
nebyly prili$ vyslySeny.

Ke skute¢nému nastupu pifimé podpory vystavby obytnych domi uréenych pro dél-
nické bydleni doslo az po vzniku Fondu cisare Frantiska Josefa I. (1908), ze kterého byly
stavebnim bytovym druzstviim statnich zaméstnancti poskytovany subvence na koupi
¢i stavbu obytnych domt. Ke zlepSeni situace pfispival i Statni fond pro péci o malé
byty, ktery poskytoval zaruky za hypotéky a také poskytoval tvéry. To vybudilo i zajem
obci, jejichz podil na vlastnictvi bytového fondu byl v§ak az do vzniku CSR spise zaned-
batelny.22

A praveé v této dobé se zakonodarce odhodlal k pfijeti dalsitho z vySe uvedené série
ochranérskych opatfeni, jejichz cilem byla pravé vystavba bytti s dostupnym ndjemnim
bydlenim. Tou cestou bylo uzédkonéni prava stavby. Zdkonodéarce vyslovné predpokladal
vystavbu rodinnych domkti a domii s malymi byty na zakladé préava stavby.23 Pravo stav-
by tak bylo chapéno - feceno dnesni terminologii — jako ndstroj bytové politiky statu.

18 ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnéprdvni revue. 2012, €. 10, s. 278.

19 BURIANEK, J. Sociologie. Praha: Fortuna, 1996, s. 113.

20 POLAKOVA, O. a kol. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 2006, s. 243.

21 JEMELKA, M. Lidé z kolonii vyprdvéji své déjiny. Ostrava: Repronis, 2009, s. 23 an.
22 POLAKOVA, O. a kol. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 2006, s. 244.

23 Srov. piil. €. 34 k tésnopisnému protokolu panské snémovny z roku 1911.
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Vzhledem k takto jasné koncipovanému cili a s pfihlédnutim k dobg, ve které k tomu
dochazi, bylo nutné hledat zaruky, Ze se smysl prava stavby nevymkne kontrole a nebude
slouzit k trznim Gceltim (zejm. spekulace s pozemky) namisto feSeni naléhavé socidlni
otéazky.

Zde je vhodné pripomenout, Ze nastald situace nemohla byt feSena vlastnickym
bydlenim.24 Pfedné proto, Ze by takto nabizené byty byly pravdépodobné pro ty, ktefi
bytovou nouzi trpéli, nedostupné. (I kdyZ v pfipadé malometrédzniho ,socialniho“ bytu
by tomu tak nutné byt nemuselo.)25 Pfedevsim vSak proto, Ze neexistovala pravni moz-
nost redlného déleni nemovitych véci.26

Z4konodérce limitoval aktivné legitimované subjekty. Pravo stavby mohly na svych
pozemcich ziidit pouze obce, okresy, zemé, stat a verejné fondy. Mezi dalsi povolané
patfily kostely, obroci, ndbozenské tstavy a spolecnosti, respektive obecné prospésné
ustavy nebo sdruZeni. Na tyto vSak dopadala vefejnopravni kontrola v podobé nezbyt-
nosti vydani kladného rozhodnuti zemského tradu o naplnéni vefejného zajmu takto
zfizovaného prava stavby:.

Zakonodarce psal zékon doslova ,na télo“ obcim,?7 které diky nému mohly — a opét
reCeno dnes$nimi slovy — sehrat tilohu hybatele regionalni bytové politiky a usmérnovat
stavebni ruch, jakoz i ceny ndjemniho bydleni ve svém katastru. Leitmotivem pravni
upravy byly a) civilnépréavni, b) ndrodohospodarské a c) socidlni diivody.

Evropsky kontext doby, ve které byl prvni zdkon o pravu stavby pfijat, neni nezaji-
mavy. Zatimco v zemich jakymi byla Francie,28 eventuédlné Velka Britanie2® bylo pravo
stavby, respektive jemu blizky institut, béZnou zalezitosti, trpély rakouské zemé timto
nedostatkem. Pri¢teme-li k tomu skutec¢nost, Ze konkuren¢ni Némecko mélo takovou
pravni tipravu jiz davno predtim,3 jsou motivy zdkonoddrce ziejmé. Pravnéstavebni trh
v Némecku byl do jisté miry vzorem i pro pionyry préava stavby v Praze (sc. cleny Spolku
pro prava stavby), ktefi o ném hovofi jako o rozvinutém a dobrte vzitém.3! Konkrétné
oblasti okolo mést Frankfurt nad Mohanem, Halle, Lipsko nebo vilova ¢tvrt Dahlem

24 Minéno vlastnictvi bytu, respektive bytové spoluvlastnictvi.

25 Srov. SVOBODA, E. O rediném déleni domii v obvodu byvalého prazského ghetta. Praha: Lidové druZstvo tiskai-
ské, 1909, s. 102, kde uvadi: ,...snad neni daleko doba, kdy dojde k uznani jeho (roz. bytové spoluvlastnictvi)
svétlych stranek, spocivajicich zejména v socidlnim vyznamu moznosti, aby $ir§im vrstvdm zjednén byl pfi-
stup k sebeskrovnéjsi mife méstského majetku nemovitého...“.

26 Jakkoliv nepfesné znéni § 361 ABGB vedlo k riiznosti nazort na ne/pfipustnost redlného déleni budov u nas.
Mnohost ndzort zmizela spolu s i¢innosti zdkona ¢. 50/1879 f. z., o déleni budov podle materidlnich podilt,
ktery prohlasil v § 1 patrové vlastnictvi (Stockwerkeigentum) za nepftipustné. Trpénou vyjimku pfedstavovalo
snad jen realné déleni domt v prazskych Zidovskych ghettech, kdy je tehdejsi talmudské pravo piipoustélo,
ovsem predevsim z diivodti izolace etnika na malém prostoru a nutnosti zajisténi urcité pravni formy bydleni
(blize viz SVOBODA, E. O rediném déleni domii v obvodu byvalého prazského ghetta. Praha: Lidové druzstvo
tiskarské, 1909).

27 PELIKAN, V. Prdvo stavby jako prostiedek k oZiveni stavebniho ruchu. Praha: Unie Csl. druzstev, 1937, s. 11.

28 Uvadi se, ze pafizské pozemky za méstskymi branami byly vénovany spole¢nosti k zastavéni a po 77 letech
byly pfevedeny zpét na mésto Pariz.

29 Dtivodové zpravy k zakontim o pravu stavby (1912 a doslovné i 1947) uvadéji, Ze jesté v dobé jeho pfijeti byla
velka ¢ast domt v Londyné vystavéna na cizi ptidé.

30 Sasky ob&ansky zakonik z roku 1863 zkonstruoval toto pravo pod ndzvem Baurecht, respektive Kellerrecht.
BGB pak, jak jsme jiz uvedli, obsahuje partii vénovanou Erbbaurecht v ¢asti vécnych prév.

31 KRAVAK, A. - CERNY, V. - BARTOSEK, B. - ZELENKA, J. Pro prdvo stavby. Praha: Spolek pro préavo stavby, 1938,
s. 18.
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u Berlina byly pravem stavby velmi dobfe zndmé.32 Ostatné mélo zastani u takové osoby,
jakou byl tvirce pozemkové reformy Damaschke.33

Nelze opomenout, Ze zadkon o prévu stavby platil jen na tizemi ¢eskych zemi. Na Zakar-
patské Ukrajiné a Slovensku pfijat nebyl. K unifikaci pravnich tprav doslo aZ pfijetim
zdkona z roku 1947.34

Preneseme-li se do soucasnosti, je prikladt vyuziti prava stavby v Evrop€ mnoho. Za
vSechny uvedme Amsterdam. Od roku 1896 (sic!) aZ do soucasnosti (2014) nebyl prodén
jediny z méstskych pozemk. Coz se — vidéno optikou ceské obecni privatizacni manie
— jevi byt az neuvéritelné. Tento pfistup demonstruje odlisny vztah k pozemkovému
vlastnictvi, jakoZ i k otdzce uchovani hodnot pro dalsi generace. Udé4v4 se,35 Ze vétiina
pozemk(i v Amsterdamu je ve vlastnictvi mésta a neni témér mozné stavét jinak nez za
vyuziti prava stavby (Erfpachf) na ptidé vlastnéné metropoli.

Jak uvadi P Zima,6 velkou oblibu zaznamenalo pravo stavby v poslednich letech
u némeckych spolkovych drah, které ztizuji ve velkém rozsahu pravo stavby ke svym
pozemkiim. Zndmé je také ve Francii (bail d construction). Zde je uplatiiovano ve velkém
napf. v PafiZi3” a je patrné zietelné urbanistické pozadi jeho vyuziti. Diky préavu stavby
byl nastartovén realitni trh v méstské aglomeraci, kdy obecni pozemky byly nabidnuty
developertim.38 Obdobné jako dnes nebyl okruhu subjektt, které jsou opravnény stavbu
zfidit, omezen.

Z uvedeného vyplyva, ze divody pro omezeni vlastnickych subjektd, které smi pravo
stavby zfidit, tkvély v obavé, aby nedochézelo ke spekulacim s pozemky, a tim paddem
k ohroZeni ticelu prava stavby (poskytnout levné ndjemni bydleni nizkopiijmovym
skupindam obyvatel). Zdkonodarce vychazel z nepodloZeného predpokladu, Ze jedinymi
»poctivymi“ vlastniky jsou tak vlastné jen obce a cirkevni organizace. Tomu nelze upfit
urcitou logiku, nicméné rozvoj prava stavby v Evropé, kde aZ na vyjimky neni okruh vlast-
nickych subjekti omezen, spise nahrava liberalnéjsimu pristupu. Opusténi omezeni
okruhu subjektti, které smi pravo stavby zridit, tak Ize jen kvitovat. Ostatné v Polsku,3?
kde dosud tento limit upraven je, pfedstavuje brzdu realitniho trhu, je pfedmétem
debaty v odbornych kruzich a ¢asto traktovéan jako ideologicky.40

3. ZPET K UCELU

Vratime-li se zpét k acelu, pro ktery bylo pravo stavby zfizeno, nelze se vyhnout jeho
socialné-ekonomickému vyznamu. Pravo se mélo stat brzdou pozemkovych spekulaci
a pozitivné usmeérnovat ceny ndjma smérem dold, podnitit stavebni ruch a ve svém

32 Ibidem, s. 41.

33 DAMASCHKE, A. Das Erbbaurecht und seine Bedeutung fiir die Gemeinden. Miinchen: Beck, 1904.

34 LUBY, S. Pravo stavby. In: P. Blaho (ed.). Vyber z diela a myslienok. Bratislava: Iura edition, 2002, s. 459.

35 KOLEKTIV. Ground lease — Erbbaurecht in Amsterdam. Amsterdam: Gemeente Amsterdam, 2000, s. 8.

36 ZIMA, P. Struény uvod do préva stavby. Prdvni rozhledy. 2005, ¢. 8, s. 287.

37 La Defence, véZ Montparnasse, aredl Les Halles, viz MENG, J. P. Urbanisme et superposition de proprietes pub-
liques. Paris: Ministére de 'Environnement e du Cadre de Vie, 1978. Cit. dle ZIMA, P. Stru¢ny tvod do prava
stavby. Prdvni rozhledy. 2005, €. 8, s. 287.

38 [bidem.

39 KALUS, S. — HABDAS, M. Czy nas na to sta¢? Gazeta Prawna. 2003, ¢. 239, s. 20.

40 WOZNIAK, C. Uzytkowanie wieczyste. Warzsawa: C. H. Beck, 2006, s. 255 an.
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diisledku tak vést i ke sniZzeni nezameéstnanosti. Neslavny zacdtek a velka o¢ekévani jsme
jiz zminovali. AZ do roku 1927 préavo stavby nedoznalo vyrazné€jsiho rozsifeni. Praveé
v tomto roce doslo k prijeti zakona o stavebnim ruchu, ktery ve svém § 43 odst. 2 umoz-
nil udélit statni zaruku na stavbu rodinnych domkd. Zaruka spocivala v tom, Ze se stat
zarucil vériteli za zaptjcku (splaceni jistiny, jakoz i irokt).41 Tak byla na tizemi hlavniho
meésta vystavéna napi. Alexandrova kolej (dnesni Komenského kolej v Praze 6).

Vysokd cena pozemk predstavovala skutecné nejvétsi prekazku pro stavebni ruch
v té dobé. Uvadi se, Ze cena pozemkt vzrostla po valecném konfliktu a v disledku eko-
nomické krize vice nez 40krat (v obdobi let 1918-1937). Vysoké poftizovaci naklady tak
prodrazovaly stavbu ndjemnich domt a vedly k jejich nizké rentabilité. V takové situaci
se sviidnost varianty stavét na cizim pozemku, bez vstupnich nakladii na koupi pozem-
ku, navic s mozZnosti nelikvida¢nich ¢inZovnich poplatkd, zvysila. Jakmile byla zmobili-
zovana i do té doby opomijend osvéta,+2 stavebnépravni trh se pomalu rozjel. Nebylo to
ovsem zrychleni dramatické. Ostatné ani dnes neocekdvam masivni néstup prava stavby.
Frekventovanym bylo préavo stavby napf. na Ustecku. Nékdejsi starosta Usti nad Labem
Leopold P6lzl uvadél, Ze na obecnich pozemcich bylo zfizeno prévo stavby v letech
1923-1938 ve 200 pripadech. Stavebni CinZe byla nastavena oboustranné vyhodné.
Po dobu prvnich 30 let trvani se stavebné vypocita ze 2 % zjisténé ceny pozemku.
Poslednich 50 let se pak zvysi na 4 %. Takto ziskany vynos (109 822 K/ro¢né€) byl pouZit
na budovani kanalizace, opravy jinych budov a vodovodniho rfadu. Polzl kalkuloval, Ze
po uplynuti 80 let bude stavebni pravo prodlouzZeno pravnim nastupctim stavebnika.
CoZ de facto znamenalo, Ze vécné pravo ke stavbam je délenym vlastnictvim sui generis.
V tisskonémeckych obcich bylo pravo stavby zfizovano zpravidla na 57-100 let, pficemz
stavebni ¢inZe se pohybovala prvnich 15 let trvdni na trovni mezi 1,5-4 % ceny pozemku,
respektive + 2 % poté.43 Takové stanoveni ceny se muZe jevit jako vhodny ,odrazovy mis-
tek” pro stanoveni dnesni ceny stavebného. Vzhledem k tomu, Ze neexistuje zkusenost
s touto instituci, 1ze prfepoctem ceny dnesnich pozemkt dojit k zavéru, Ze pravo stavby
neni ,pohddkové“ vynosnou investici, ale jen zptisobem, jak s malou mirou profitu vy-
uzivat nepotfebny nemovity majetek za soucasného ponechéni si vlastnického prava.
To ovSem neméni nic na skutecnosti, Ze vysi stavebného lze vhodné vézat napt. na inflacni
dolozku. Vse tedy napovida tomu, Ze i dnes bude préavo stavby spiSe néstrojem pro feseni
bytové a urbanistické politiky mést. Na druhou stranu nelze popfit, Ze nds miiZze pravni
praxe prekvapit. S pfihlédnutim k zahrani¢nim zkuSenostem# to v§ak neocekavam.

Nelze opomenout ani psychologicky faktor. Pravo stavby — coby nemovitd véc — miize
u nejednoho investora vyvolat obavy, co je vlastné pfedmétem jeho opravnéni. Skutec-
nost, Ze stavba je jen soucasti prava stavby, cely problém jen umocriuje. Pojmové chapa-
ni préva stavby jako nemovité véci je tak moZné pouze za soucasné zmény v nazirani
na véci v pravnim smyslu (srov. § 489 NOZ).45

41 NOZICKA, J. Zdkon o stavebnim ruchu. Praha: V. Linhart, 1936, s. 163.

42 Jejimz tahounem se stalo ministerstvo socidlni péce v ¢ele s ministrem Jaromirem Necasem.

43 KRAVAK, A. - CERNY, V. - BARTOSEK, B. - ZELENKA, J. Pro prdvo stavby. Praha: Spolek pro préavo stavby, 1938,
s. 44-46.

44 LICHER, T. Das Erbbaurecht - Kénigsweg fiir Kommunen. Verbandszeitschrift. 2009, Nu. 1, s. 50-53; HABDAS, M.
Uzytkowanie wieczyste i jego znaczenie na polskim rynku nieruchomosci. Prawo spofek. 1999, Nu. 5, s. 49-55.

45V podrobnostech viz ELIAS, K. Véc. Pozitivistickd studie. Prdvnik. 1992, ¢. 8, s. 698 an.
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Na druhou stranu jde skute¢né jen o normativni popis skute¢nosti. Ano, je zapottebi
vétsi pravni abstrakce pfi definovani a pochopeni instituce, ale to by nemeélo €init poti-
Ze. Jakkoliv §ir$i pojeti véci neni jisté idealni, nemame je jen my. Sir$i vymezeni véci
v pravnim smyslu obsahuje logicky i rakouské pravo.4 Ustanoveni § 285 ABGB47 o véci
normuje takto: véci je vse, co je rozdilno od osoby a co slouzi potiebeé lidi.s8 7. uvedené-
ho vyplyvaji pojmové znaky véci:4® 1. odliSnost od osoby, 2. hospodafska uzite¢nostso
a 3. samostatna existence.5! Za véc v pravnim smyslu tak rakousky zdkonodarce ozna-
Cuje i pohledévky, respektive jiné majetkové hodnoty (know-how apod.). Ty jsou pova-
zZovany za véci movité. Za véci nemovité jsou povazovany nejen pozemky a budovy;,
ale i zminované pravo stavby (Baurecht).52 Pfes uvedenou pozitivné pravni tpravu
prvorepublikové doktrina inklinovala k hmotnému pojeti véci.53 Diivody lze spatiovat
iv,nedotazeni“ jednoznacné deklarace v celém textu piedpisu, coz legitimizuje zako-
nodércovu interpretaci ziZit.5 Obdobné Ize uzaviit i v souvislosti s francouzskym Code
civil z roku 1804. Jak uvadi I Pelikdnovd, je situace v Code civil sloZitéjsi (nejasnost
definice; jazykova slozitost), nicméné lze konstatovat, Ze i francouzské pojeti je Sirsi.
To 1ze vycist spiSe z pravni védy neZ samotného kodexu, nebot ani ten véc nedefinuje.
Naopak uzs$i pojeti zastava pravni véda v Némecku a Polsku.

Verejnopravni korporace, jakoz i cirkve platily v o¢ich zakonodarce za ,slusné* vlast-
niky, procez se ocekavalo, Ze budou klast diraz na nizké ceny stavebného, tak aby sta-
vebnik mohl pozadovat nizké, byt rentabilni ndjemné v bytech zbudovanych vdomech
na zékladé prava stavby.

Ucel prava stavby byl reflektovan i v moZnosti sjedndni relativné dlouhé doby trvani
préva stavby. Zatimco navrh obcanského zédkoniku z roku 1937, respektive zdkon z roku
1947 neznaly maximdlni ani minimdln{ délku jeho trvani,s zédkon z roku 1912 mél obé
hranice pevné stanoveny. Spodni hranici bylo 30 let. Horni pak 80. Davody, které ke

46 Dualismus préava na izemi Rakousko-uherské monarchie umozioval, Ze na Slovensku byla situace opa¢nad,
tzn., Ze véc byla chdpédna pouze jako hmotny prfedmeét. Pravo, jakkoliv je pfedmétem majetkovym, nebylo
chédpéno jako véc nehmotn4, viz ROUCEK, E — SEDLACEK, J. et al. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému
zdkoniku obcanskému a obcanské prdvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Sv. 11. 1. vydani. Praha:
V. Linhart, 1935 (reprint ptivodniho vydani ASPI, 2002), s. 8.

47 Alles, was von der Person unterschieden ist, und zum Gebrauche der Menschen dient, wird im rechtlichen
Sinne eine Sache genannt.

48 pieklad dle KRCMAR, J. Prdvo obcanské. IV. vyd. Praha: Knihovna Sborniku véd prévnich a stétnich, 1946, s. 174.

49 Musf tedy spliiovat objektivni teleologické hledisko, viz SELUCKA, M. Res iuris a instrumentum v ramci OZ
a navrhu OZ. Casopis pro prdvni védu a praxi. 2007, ¢. 4, s. 297.

50 Uzite¢nost se posuzuje podle obvyklého hospodatského ticelu nikoli podle marginalnich pifpadti, viz ELIAS, K.
Soucést véci a prislusenstvi véci. Ad notam. 2007, €. 4, s. 104.

51 E Bydlinski in RUMMEL, P. et al. Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch in zwei Béinden.
3. neub. Auf. Wien: Manz Verlag, 2002, s. 440 an.

52 Srov. § 6 Baurechtsgesetz.

53 Pod silnym Randovym vlivem srov. RANDA, A. Prdvo viastnické dle rakouského prdva v porddku systematickém.
Praha: Ceska akademie pro védy, slovesnost a umeéni, 1922, s. 10. (Reprint Aspi). Obdobné se vyjadfuje
i J. Krémadr, srov. KRCMAR, J. Prdvo obcanské II. Prdva vécnd. 111. vyd. Praha: Knihovna Sborniku véd pravnich
a statnich, 1946, s. 95.

54 PELIKANOVA, 1. Uvaha o vécech v pravnim smyslu. Prdvni praxe v podnikdni. 1995, €. 11, s. 5.

55 Tbidem, s. 3.

56 Hovofily pouze o docasnosti prava stavby. Pficemz dovozovaly, Ze: socidlni Zivot nejlépe si dovede urciti hra-
nice jeho trvdni. S tim 1ze souhlasit. Je otdzkou, pro¢ od téhoz zakonodérce v piipadé prava stavby z pocatku
21. stoleti upustil.
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stanoveni horni hranice vedly, tkvély v dstavnich limitech. Clankem 7 Prosincové tstavy
byly zapovézeny vSechny pomeéry z déleného vlastnictvi, které by se nedaly vykoupit.
Spodni hranice cilila pfedevS§im na jakostni architekturu a kvalitu staveb. Ve shodé
s P Zimou57 1ze mit za to, Ze pravo stavby bude vyuZivano zejména pro casové delsi

projekty.

ZAVEREM

Jakkoliv se Randa préavu stavby nevénoval, 1ze mit za to, Ze pokud by se pravo stavby
ocitlo na svétle svéta v dobé, kdy stfedobod jeho zajmu tvofila vécna prava, tak s ohle-
dem na ratio pravni Gpravy a jeho obcanské postojes by se o jeho vyznamu jisté zminil.
Pravo stavby mélo totiZ silny socidlni a hospodérsky naboj. Neni prili§ znamo, Ze Randa
se z pocatku chtél vénovat studiu narodniho hospodarstvi, ve kterém chtél dokonce
habilitovat. Ndhoda, nebo spi$§ Ungerovo dilo (Systém rakouského prava) chtélo tomu,
Ze se z Randy stal pravnik, a nikoliv ekonom.3 To ovSem neplati doslova. Zejména jeho
ptiklon k obchodnimu préavu Ize chapat jako projev jeho nédklonnosti k otdzkdm hospo-
déarskym. Miizeme-li véfit Knappovi,s pak Randova osobnost méla , pronikavy pohled
na rizna nefadstva kapitalistické spolecnosti“, pod kterd lze fadit i zvySovani cen ndjm
a spekulace s nemovitostmi, které mohou mit negativni celospolecenské dtisledky.6!
Tehdejsi pravo stavby jakoZzto institut se silnym - snad az levicovym - ratiem by jisté
jeho pozornosti neusel.

Ptvodni Gcel prava stavby byl jednoznacné projevem zasady ochrany slabsi strany.
Kdy dochézelo k omezeni okruhu vlastnickych subjektt (cirkve, obce), které smély pravo
stavby zridit, pravé s cilem ochrénit tak nizkopfijmové skupiny, pro které mély byt
takto postavené stavby prevazné urceny. Soucasné pojeti tento aspekt zjevné postrada.
Nicméné pravé tcel pravni tdpravy nékdejsiho zdkona z roku 1912 miiZze byt inspiraci
pro vefejnopravni korporace a Gstavy souc¢asnosti. Mam na mysli nejen stét, obce, kraje,
ale v neposledni rfadé i cirkve, kterym bude navracen nezanedbatelny majetek. Mohou
tak namisto nesetrného vyprodeje pozemkt hledat variantu jeho dlouhodobého, eko-
nomicky profitabilniho vyuZiti za soucasného ponechéni si vlastnického prava, a tim
padem uchovani hodnot. Jako prtikladu budiz pouzito nizozemského pripadu, ktery
hovofi za vSe.

Mgr. Pavel Petr, Ph.D., LL.M.
Pravnicka fakulta Univerzity Palackého v Olomouci

57 ZIMA, P. K nékterym otédzkam préava stavby podle nového obéanského zékoniku. Prdvni rozhledy, 2014, ¢. 5,
s. 180.

58 Srov. SPACIL, J. (ed.). Pfedmluva. In: A. Randa. Drzba — Prdvo Viastnické. Praha: J. Otto, 1890 (reprint Aspi —
Wolters Kluwer), s. VIII.

59 Nekrolog v Prdvniku, 1914, s. 724.

60 KNAPP, V. Védecky vyvoj Antonina Randy. Prdvnik. 1954, ¢. 1, s. 46.

61 Jak vidno na ekonomické krizi poslednich let, historie se opakuje.
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Pavel Petr
Right to Build

Abstract: Unlike the concepts embedded in the Act on the Right of the Building from 1912 the new
Civil Code brings a change by extending the group of entities that may establish the ground lease to
their land. A barrier, which greatly limited its wider distribution has fallen. However, the frequency
of the occurrence of the right to build in land register will not be high, the adoption of such legisla-
tion will provide wider array of possible solutions for identical situations in civil law. The purpose
of this paper is to focus on the so called divided ownership and above all on the genesis of the rights
to build in connection with Randa’s work, as well as predictions of future development of this insti-
tution in the real estate market.
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