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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Historicke pravo stavby - stary institut s
mimoradnou aktualnosti

Institut prava stavby byl do ¢eského pravniho radu opétovné zaclenén obcanskym zakonikem ¢.
89/2012 Sb., kde je upraven v § 1240 a nasl. SouCasna pravni uprava pritom védomé navazuje a
misty i doslovné prebira formulace z riSského zdkona €. 86/1912 T. z., o pravu stavebnim, respektive
zakona ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby. Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze jde o pravni predpisy
patrici uz jen do historie.[1] Nedavna judikatura Nejvyssiho soudu vSak ukazuje, ze jejich vyznam je
dnes mimoradné aktudlni.

Historicky zakon o pravu stavebnim

Zdakon ¢. 86/1912 t. z., o pravu stavebnim (Baurechtsgesetz), vstoupil v ucinnost 1. ledna 1913.
Zakotvil moznost zridit na cizim pozemku stavbu, kterd byla samostatnou nemovitou véci, a vytvoril
tak vyjimku z tradi¢ni zasady superficies solo cedit. Pravo stavby bylo zpravidla ¢asové omezené,
nejcasteji na 80 let, a bylo spojeno s povinnosti stavebnika platit stavebni plat a udrzovat stavbu.
Tento zdkon reagoval na potrebu zajistit dostupné bydleni tam, kde stavebnik nevlastnil pozemek, a
mél proto i vyznamny socidlni rozmér.

Vystavba kolonii ve 20. letech

Pravé na zakladé tohoto zdkona vznikaly v mezivalecném obdobi celé kolonie malych domkd.
Napriklad Praha po svém rozsireni v roce 1922 celila zivelnému budovani provizornich obydli z
prken a plechu, ¢asto bez kanalizace a vody. Aby tento nerizeny proces regulovala, rozhodlo tustredni
zastupitelstvo hlavniho mésta v roce 1926, ze umozni vystavbu malych domk{ na zakladé prava
stavby. Konkrétné se jednalo o lokality Malvazinky, Prosek a Michle.[2] Tyto kolonie dodnes existuji
a predstavuji unikatni urbanisticky a v soucasné chvili i pravni fenomén.

Zakon ¢. 88/1947 Sh., o pravu stavby

Po druhé svétové valce byl prijat zakon ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery institut modernizoval.
Oproti upravé z roku 1912 odstranil ¢asové omezeni, na jak dlouhou dobu mohlo byt pravo stavby
zrizeno, a vyslovné stanovil, Ze nemovitosti je jak samotné pravo stavby, tak i stavba zrizena na jeho
zakladé.[3]

Obcansky zakonik z roku 1951 a 1964

Obcansky zakonik z roku 1951 (zakon ¢. 141/1950 Sbh.) znamenal zasadni obrat. V § 564 prechodnych
vSak obsahoval i vlastni, novou upravu prava stavby. Ta byla koncipovana odlisné, kdyz Slo o institut
podrizeny statni regulaci, nebot ke vzniku nového préva stavby bylo treba rozhodnuti okresniho
narodniho vyboru.

Definitivni konec institutu prava stavby pak nastal s ob¢anskym zakonikem ¢. 40/1964 Sb., Géinnym
od 1. 4. 1964, ktery pravo stavby zcela vypustil a nereSil ani existujici historicka prava. Tim institut
préava stavby na vice nez pul stoleti zmizel z Ceského pravniho radu i z pravniho povédomi.
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To vedlo k tomu, Ze vlastnici i statni organy zacali s témito nemovitostmi, které byly soucasti prava
stavy, nakladat jako s béznymi samostatnymi vécmi. Neuvédomovali si, Ze pravo stavby je pravem
docCasnym a Ze po jeho zaniku mé vlastnictvi k budové prejit na vlastnika pozemku.

V soucasnosti se hlavni mésto Praha zacina aktivné domahat vlastnického prava k témto historickym
stavbdm pravé s odkazem na jejich puvod v pravu stavby. Sporum se tak nevyhnuli ani dnes$ni
drzitelé, kteri maji domy zapsané v katastru nemovitosti.

Soucasné spory a rozhodnuti Nejvyssiho soudu

Témto drzitelim poskytlo nadéji na Gspéch ve sporu o vlastnické pravo k budové aktualni rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 22. ¢ervence 2025, sp. zn. 22 Cdo 2059/2023.

V Nejvyssim soudem rozhodované véci sehralo vyznamnou roli, Ze usnesenim statniho notarstvi z
19. zari 1990 byla schvalena dohoda o vyporadani dédictvi po zustavitelce a dvéma dédicum bylo
potvrzeno nabyti vlastnického prava k domu ,s pozndmkou, ze diim je postaven na pozemku ,Cs.
stdtu a prdvem stavby”. Oba dédici se na zakladé tohoto usneseni ujali drzby domu, hospodarili s nim
a po cela 1éta vystupovali jako jeho vlastnici.

Nejvyssi soud v rozhodnuti uvedl, Ze ani ,,odbornd prdvni verejnost nevnimala prdavo stavby jinak nez
jako prdvo umoznujici uzivdni predmétného pozemku ¢i vécné bremeno a stavbu zrizenou na
pozemku na zdkladé stavebniho prdava povazovala za samostatnou véc,” ktera mohla byt ,v pomérech
zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, predmétem samostatné drzby, a tedy i vydrZeni
vlastnického prava.”

Zasadni pozornost pak soud vénoval otdzce dobré viry drzitelu. Konstatoval, Ze opravnéna drzba
mohla byt zalozena i tehdy, pokud byla oprena pouze o titulus putativus, tedy domnély pravni titul.
Nejvyssi soud dovodil, ze oba dédici jednali v takzvaném omluvitelném pravnim omylu, kdyz
konstatoval, ze ,Prdvni omyl Zalovanych spocivajici v neznalosti institutu stavebniho prdva, pripadné
predmétu obcanskoprdvniho vztahu organem stdtu - statnim notdrstvim, které namisto prdva stavby
potvrdilo nabyti vlastnického prava k domu s pozndmkou, Ze diim je postaven na pozemku ,¢s. stdtu
a prdvem stavby”, a prevod tohoto prdva dale aprobovalo.

Vyznam pro soucasné spory

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu tak predstavuje vyznamny precedens pro dnesni drzitele domu, které
byly puvodné zrizeny v rezimu historického prava stavby. Vyjasnuje, ze i tyto stavby mohly byt
predmétem samostatné drzby a ze pri splnéni obecnych podminek vydrzeni, zejména existence dobré
viry, 1ze nabyti vlastnictvi ispésné obhdjit.

Pro mésto Prahu, které se nyni aktivné domaha vlastnictvi k témto stavbam, to pak znamen4, ze jeho
pozice nebude ve vétsiné pripadi neotresitelna.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1964/40

3

4

Mgr. Pavla Krejci
Advokat

DEJK
DBK PARTNERS

ADVOKATNIT KANCELAR

DBK PARTNERS, advokatni kancelar, s.r.o.

Vinohradska 938/37
120 00 Praha 2

Tel.: +420 244 912 463
Fax: +420 244 912 803

e-mail: ak@dbkp.cz

[1] Tento zadkon doposud v Rakousku plati. - viz. Demut, O.: Pravo stavby. Rigorézni prace, Pravnicka
fakulta UK, 2022, s. 28. Dostupné >>> zde.

[2] LukeSova, K.: Pravo stavby. Bakalarska prace, CEVRO Institut, Praha 2014, s. 34-38. Dostupné
>>> zde.
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e Smluvni autonomie vs. ochrana slabsi strany v modernim kontraktacnim pravu
e Reklamace vad stavby

e Konec ,severnich ateliéri“? Novy stavebni zdkon otevird dvere k rekolaudaci ubytovacich
jednotek na plnohodnotné byty
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e Ocenovani nemovitosti a primérena nahrada pri zruseni spoluvlastnictvi

 Byznys a paragrafy, dil 33.: Prevence stretu zdjmu (jednatel x spole¢nost)

o Urocleni jistoty (kauce), kterou skldd4 podnajemce najemci - II. dil

» Kdyz obecni pozemky jiz nemusi byt obecni - institut mimoradného vydrzeni v obecnim pravu

» Stret zajmu Clenu volenych orgént obchodnich korporaci: pravidla, proces a nasledky
e Dvé kiwi denné: EU schvalila prvni zdravotni tvrzeni pro cerstvé ovoce

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy
* Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
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