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Uvod

Superficies solo cedit je latinsky nazev pro archaickou pravni zasadu pochazejici
z timského prava. Doslova ptelozeno tato zdsada znamend, ze povrch ustupuje pude.
Superficies je vSe, co se nachazi na povrchu pozemku a je s nim pevné spojeno, zejména
rostlinstvo a stavby.! V pravnich pramenech se zasada vyskytuje pod nazvem
superficialni nebo jako zasada superficies solo cedit. Do pravniho povédomi Siroké
vetejnosti se tato zdsada dostala predevsim s nedavnou rekodifikaci celého systému
soukromého prava. Po vice nez pul stoleti ji do svych ustanoveni s Gi¢innosti od 1. 1. 2014
zakotvil novy ob&ansky zakonik? a vnesl tak do systému vécnych prav k nemovitostem
pravidlo, Ze stavba (a dal$i véci s pozemkem pevné spojené) je soucasti pozemku. Bylo
opusténo od konceptu stavby jako samostatné nemovité véci, kterd nove tvoii soucast
pozemku a az na zakonem stanovené vyjimky neni samostatnou véci v pravnim smyslu.
Takovéto pojeti vztahu pozemkl a staveb na nich postavenych je inherentni vétSing
modernich evropskych demokratickych statii kontinentalni pravni kultury. Cesky pravni
rad v tomto smyslu tvofil od r. 1950 vyjimku, kdyz doslo tzv. stiednim obcanskym
zakonikem K jejimu opusténi. Ptijeti superficialni zasady je velmi tzce propojeno
S novym konceptem pojmu véci v pravnim smyslu, véci nemovitych, soucasti a
ptislusenstvi véci, které nelze je vnimat oddélené. Koncepéni zmény v oblasti vécnych
prav k nemovitostem mély dalekosahlé dusledky nejen v oblasti prava soukromého, ale
zasahly 1 do fady vefejnopravnich predpist, zejména v oblasti evidence nemovitosti a
stavebnich ptedpistli. Proto v této praci okrajoveé vénuji pozornost i institutim zdanlive se
superficialni zasadou nesouvisejicich, ale pfi bliz§im prozkoumani s ni uzce Spojenych.

Prace se sklada ze Sesti samostatnych kapitol. Protoze superficies solo cedit je
zasadou historickou, uplatiiovanou jiz od dob starovékého Rima, povazuji za dilezité
vénovat Cast této prace praveé historickému vyvoji superficialni zasady. V prvni kapitole
tak ¢inim ve vztahu k fimskému pravu, druhd a tieti kapitola je jiz vénovana pravni Gpravé
této zasady na Uzemi naSeho statu, s akcentem na rakousky Obecny zakonik obcansky

z roku 1811. Jadrem této prace je kapitola ¢tvrta, kde popisuji zasadu superficies solo

1DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vieobecného obcanského zdkoniku. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2011.s. 557
2 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni
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cedit a otazky s ni souvisejici v kontextu platné pravni Gpravy, véetn¢ zakonnych vyjimek
Z jeji aplikace. V paté kapitole se vénuji noveé upravenému pravu stavby, které je jednou
rekodifikace soukromého prava na katastr nemovitosti v souvislosti s piijetim nového

katastralniho zakona.



1 SUPERFICIES SOLO CEDIT: POJEMAVYVOJ

1.1 PUVOD SUPERFICIALNI ZASADY

Pojem superficies solo cedit v doslovném piekladu znamena ,,povrch ustupuje
pude“. Zjednodusené feceno, zasada vychdzi z premisy, ze vSe co je neoddélitelné a pevné
spojeno se zemskym povrchem, je jeho soucasti. Stavby a dalsi véci pevné s pozemkem
spjaté (zejména rostliny a stromy na pozemku vyrostlé) tedy ,,pfirtstaji“ k jeho povrchu,
resp. pozemku a tvofi s nim neoddélitelny celek, jedinou véc v pravnim smyslu.
Superficialni zasada ma své historické kofeny jiz ve starovékém Rimé&. Rimské pravo®
ptitom predstavuje jeden ze zakladnich piliiG evropské civilizace a zaroven ratio scripta,
je zdkladem evropské pravni kultury, jejich institutd a pravnich pravidel. Mocnost fimské
pravni kultury vyplyva nejen z doby trvani fimské fiSe (vice nez tisic let existoval fimsky
stat), ale i z faktu, ze zadné jiné pravo neplatilo tak dlouho jako to fimské. Svym
vyznamem mocné ovlivnilo mnoho pravnich fadu i po svém zaniku, coz dokazuji i
Vv nésledujicich kapitolach této prace.

4 jako nejstarsiho evropského pravniho Fadu,

Klasifikace timského prava
dochovaného témér v tplnosti, rozhodné neni pfehnana. Vyznam fimského prava spociva
zejména v jeho povaze coby stavebniho kamenu soucasného evropského kontinentalniho
systtmu soukromého priva a nejvyznamnéjSich evropskych kodifikaci, napf.
francouzského Code Civil (1804), rakouského ABGB (1811), némeckého BGB (1900).
Promitd se tak do vétSiny zdsadnich soukromopravnich institutli, z ¢ehoZz jednim z nich je

prave superficialni zésada, kterd je pfedmétem této prace. I proto se budu v druhé casti

této kapitoly vénovat plivodu, historii a vyvoji superficialni zasady pravé v fisi fimské.”

3 SKREJPEK, M., Prameny rimského prava. 2. vyd. Praha: LexisNexis CZ, s.r. 0., 2004, s. 3

4 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé prdvo: systém a instituce. Plzetr: vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, 2011,5. 9

5 Dé&jiny fimského statniho zfizeni se datuji od 8. st. pf. n. 1. az do zéniku zapadofimské fiSe v roce 476 n.
1., béhem které jeji existence prosla mnoha etapami (obdobi kralovstvi, republiky, principatu, dominatu).
V r. 395 n. I. doslo k rozdéleni fimské fiSe na ¢ast vychodni (tzv. Byzantskou #isi), ktera trvala do roku

1453 n. 1. a ¢ast zapadni, s hlavnim méstem Rimem, ktera definitivné zanikla roku 476 n. .
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1.2 SUPERFICIES SOLO CEDIT V RIMSKEM PRAVU

1.2.1. ZAKON DVANACTI DESEK (LEX DUODECIM TABULARUM)

S pravni Gpravou superficidlni zasady se poprvé setkdvame v ranych pocatcich
starovékého Rima, v jednom z historicky prvnich kodext a zaroveti nejstar$im soupisu
fimského préava, tzv. Zakonu dvanacti desek (Lex duodecim tabularum). Jednalo se v
podstaté o soupis norem tehdejSiho nepsaného obycejového prava, nebot’ po dlouha Iéta
od dob prvopocatkil fimského statu méla pravidla fimského prava podobu obycejovych,
nepsanych norem.

O fimském pravu jako takovém miizeme hovofit zhruba od poloviny 5. st. pf. n.
1., kdy dochazi ke kodifikaci do t¢ doby nepsaného obycejového prava v podobé Lex
duodecim tabularum. Obsazena v ném byla jak pravidla prava soukromého, tak i prava
vefejného.® Jednalo se o ,,prvni a na velmi dlouhou dobu také jediny soupis Fimského
prava, ktery formdlné platil az do Justinianovy doby a v podobé komentdru k jeho
Jednotlivym ustanovenim zahrnutych do Digest jesté déle. " Jak uz napovida jeho nazev,
kodex se skladal ze 12 desek (tabuli). Soukromym pravem se zabyva deska VI. a vécnymi
a sousedskymi pravy deska VII. Ze znéni nasledujicich ustanoveni mizeme dedukovat,
ze timské pravo rozliSovalo mezi pozemky a ostatnimi v€cmi. Deska VI. uvadi v
ustanoveni €. 3: ,, Pozemkii se Fadné nabyvda po dvou letech uzivani, (...) u vSech ostatnich
veci (...) je uzivani rocni. “ A dale v ustanoveni €. 8: ,, Drevo vestavéné do budov anebo
Jjako opéra na vinici at’ nevytrhdva.*“® Zikon se nevyhybal ani tématice sousedského
prava, kdyZ v Desce VII. Bod 9b. stanovi: ,,Pokud je strom ze sousedova pozemku vétrem
naklonén nad tviij pozemek, ze zakona XII desek na jeho odstranéni muzes primo Zalovat “
a dale v bod¢ 10: ,,Bylo stanoveno zdakonem XII desek, Ze je dovoleno sbirat Zaludy

prepadlé na cizi pozemek. *° Ze znéni posledné dvou uvedenych bodi by se dalo usuzovat

6 KINCL,J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. s. 14 a nasl.

SKREJPEK, M., Prameny fimského prava. 2.vyd. Praha: LexisNexis CZ, s. r. 0., 2004,, s. 27
8 Text Desky VI. pievzat z publikace SKREJPEK, M., Prameny iimského prava. Praha: LexisNexis CZ,

S. 1. 0., 2004. s. 36-37.
9 Text Desky VII. z publikace SKREJPEK, M., Prameny rimského prava. 2.vyd. Praha: LexisNexis CZ,
S. 1. 0., 2004, s. 40-41.
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pojeti pozemku jakozto véci hlavni a vSech véci ostatnich jakozto véci vedlejSich -
ptislusenstvi. Pro aplikaci zasady superficies solo cedit je nezbytna definice a vymezeni
pojmi véci nemovitych a movitych, pozemku a stavby. Pozemky (fundi, praedia)
muzeme dle jejich vlastnosti a pravni povahy fadit mezi véci nemovité (res immobiles),
které se vyznacuji svou nepienositelnosti, aniz by byla narusena jejich podstata, v dob&
archaického a republikanského prava také znamé pod nazvem res soli. Zaroven patiily do
Sirsi skupiny res in comercio, tj. véci, s nimiz bylo v ramci soukromého vlastnictvi mozné
disponovat.°

Pozemk se také tykalo déleni véci a na mancipacni a nemancipacni. Vyhradné
pozemky na italské padé (preadia in solo Italico) byly povazovany za véci mancipacni,
tj. véci majici zékladni hospodarsky vyznam pro fimskou rodinu, jejichz ptevod pro
naplnéni pravnich néasledki vyzadoval formalni pravni jednani, tzv. mancipaci.l?
Zjednoduseni v tomto smyslu piinesl az cisat Justinian®?, ktery déleni véci na mancipaéni,
taxativné stanovené, a nemancipacni, charakterizované negativnim vyctem a prevoditelné
neformélnim pravnim jednanim, zrusil.*3
Dale bychom mohli zminit déleni véci na véci hlavni a véci vedlejsi, pertinence. Tyto jsou
samostatnymi vécmi v pravnim smyslu, ale pfi pravnim jednéani sdileji, pokud jejich
vlastnik nerozhodne jinak, osud véci hlavni - uplatni se tak dodnes znama a vyuzivana
zéasada accesorium sequitur principale (accesio cedit principali) 4. Doslovné pielozeno,
pfipojené ustupuje hlavnimu. Véc vedlejsi, kterd se spoji s véci hlavni, ztraci tim svou
samostatnost a sdili pravni osud véci hlavni. V dobach starého Rima mezi pertinence
typicky patily véci slouzici k obdélavani a obhospodarovani pozemku (instrumentum
fundi), ke sklizeni plodd atd.'®

10 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzei: vydavatelstvi a nakladatelstvi

Ales Cengk, 2011, s. 100.

11 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. s. 158
2 Vychodotimsky cisai od roku 527 aZ do své smrti, Zil pfiblizn& 482-565 n. I.

13 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzeit: vydavatelstvi a nakladatelstvi

Ales Cengk, 2011, s. 98 a nasl.
14 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. s. 343.
15 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzeii: vydavatelstvi a nakladatelstvi

Ales Cengk, 2011, str. 102.



1.2.2. GAIOVA UCEBNICE VE 4 KNIHACH

Na souhrnny piehled fimského soukromého prava bylo ovsem potieba pockat do
2. st. n. 1., kdy tehdy neznamy pravnik Gaius vytvoril dilo takové kvality, ze se v 5. st. n.
. stalo podkladem pro vypracovani Justinianskych instituci-u¢ebnice fimského prava,
promitlo se do obsahu Digest a také poslouzilo jako ptfedloha a zdroj pro sbirku norem
Lex Romana Wisigothorum. Vyznam Gaiovy ucebnice Institutionum commentari quattor
-Gaiova ucebnice prava ve ctyrech knihdach spoCiva v inovativnim pojeti materie
soukromého préava, které délil na pravo vztahujici se k osobam, pravo vztahujici se
k vé€cem a pravo vztahujici se k zalobam. Jeho ucebnice ma zasadni vyznam na vyvoj
pozdé¢jsi jurisprudence.

Ucebnice se vénuje pouze soukromému pravu, jeji patef tvoii tvod do obcanského
prava hmotného a procesniho a je rozdélena na &tyti knihy.'® Prvni kniha, tykajici se prava
osob, obsahuje pojednani o pramenech prava, pravnich subjektech a o zpiisobilosti
K pravim a pravnim tkonim (v terminologii platného obcanského zakoniku pravni
osobnost a svépravnost 17). Druha a teti kniha pojednavaji o pravech k vécem, které déli
na véci zpusobilé byt pfedmétem pravniho obchodu (res in commercio) a véci, které
zpusobilé byt pfedmétem pravniho obchodu nejsou (res extra commercium). Res in
comercio dale déli na véci hmotné a nehmotné a mancipacni a nemancipacni. V ramci
vykladu o zplsobech nabyvani vlastnického prava zahrnuje dilo Gipravu prava vécného,
obliga¢niho i dédického. Vyslovné zakotveni zasady superficies solo cedit nalezneme
pravé v téchto knihach. Ctvrta kniha je vénovana fimskému civilnimu procesu.

Ve své knize druhé!® provadi Gaius zékladni déleni véci, které je pro pojeti
superficialni zasady klicové. Jako zakladni je uvedeno dé€leni véci na véci prava bozského
(které nejsou majetkem Zadného ¢loveéka, fadi se mezi né napft. véci posvatné - res sacrae
¢i véci zasvécené - res religiosae) a véci prava lidského, které obvykle né¢im majetkem
jsou. Ty Gaius dale déli na vefejné - nejsou v majetku nikoho, patii vSem, a soukromé -

jsou ve vlastnictvi jednotlived. Dalsim ddlezitym délenim je déleni na véci télesné a

16 GAIUS. Ucebnice prdva ve ¢tyrech knihdch. Pielozil KINCL, J., Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, s.r.0., 2007. s 23 a nésl.

17 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.

18 GAIUS. Uéebnice prdva ve étyfech knihdach. Prelozil KINCL, J., Plze: Vydavatelstvi a nakladatelstvi

Ale§ Cenék, s.r.0., 2007. s. 96-173.



netélesné. T¢lesné, v dnesni terminologii bychom je nazvali véci hmotné, jsou takoveé,
kterych je mozno se dotknout, patii mezi né tedy i pozemky. Netélesnych (v moderni
terminologii nehmotnych) véci se dotknout mozno neni a tuto povahu maji naptiklad véci,
jejichz podstatou je pravo (pozustalost, usufructus) ¢i zdvazek (obligace). Mezi netélesné
véci fadi 1 prava k méstskym a venkovskym pozemklm, tzv. sluzebnosti (prava stavéet
budovy do urcité vysky, pravo tokii a okapti, pravo stoky na cizi pozemek, pravo stezky,
cesty ¢i prahonu). Dale jsou véci déleny na véci mancipac¢ni (res mancipi) a véci
nemancipaéni (res nec mancipi), které prechazeji na pravniho nastupce jiz pouhou
tradici®, ke které stadil pravem uznany diivod prevodu (causa) a nasledné prosté
odevzdani z ruky do ruky. Neni tedy k jejich pfevodu tfeba zvlastniho formalniho
pravniho jednani, ovSem jen pokud se jednd o véci télesné, ¢imz je naplnéna jejich
zpusobilost byt pfedmétem tradice. Mezi res nec mancipi se fadily napt. sluzebnosti
méstskych pozemkl, pozemky stipendijni a tributni (provincni), vétSina véci netélesnych
(s vyjimkou sluzebnosti pozemku venkovskych které se fadi mezi véci mancipacni). Véci
mancipacni (res mancipi)?® byly taxativné uréené a nalezely mezi né véci zakladniho
hospodatského vyznamu pro fimskou rodinu. Mezi véci mancipacni se fadily pozemky a
stavby na italské pudé, otroci a zvitata zkrotitelna sedlem.

Pro téma této prace je stézejnim ustanovenim Gaiovy ucebnice bod.¢. 73 knihy
druhé, kde v ramci vykladu o zptisobech nabyvani vlastnického prava zakotvuje zasadu
superficies solo cedit, ktera je zde vyslovné vyjadiena: ,, Kromé toho se podle prirozeného
pradva stava nasim vlastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi pude, (a to) i kdyby stavél pro
sebe: protoze povrch ustupuje piide. Tuto zasadu zakotvuje 1 pro ostatni véci movite,
nejen pro stavby. V nasledujicim bod¢ zasadu aplikuje i na rostliny vysazené a obili zaseté
na cizim pozemku, které se také stavaji jeho soucasti: ,, Mnohem castéji se to také stava s

rostlinou, kterou nékdo zasadi na nasi piide, a sice jak v zemi zapusti koreny. Totéz se

19 BARTOSEK, M., Encyklopedie iimského prdva. Praha: Academia, 1994, s.268-269: Traditio
(odevzdani), z latinského trado, tradere=davam, pfedavam. Pievod vlastnictvi, k némuz se vyzaduje
faktické odevzdani véci. Po odpadnuti mancipace a injurecesse, jakoz i rozdilu mezi res mancipi a nec
mancipi nabyla tradice na vyznamu a v pravu justinidnském se stala jedinym druhem vécné smlouvy,
jiz se prevadélo vlastnictvi véci movitych i nemovitych.

2 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské prdavo. Praha: C. H. Beck, 1995. s. 88.
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stane i s obilim, které nékdo zaseje na nasi pude. “ ** Pokud tedy bylo néco pevné spojeno
s pozemkem, at’ uz se jedna o stavby, osev ¢i rostliny a stromy po zapusténi kofend, stalo
se to soucasti pozemku, a tim 1 vlastnictvim majitele pozemku. Dosavadni vlastnik téchto
movitych véci, které inkorporaci do pozemku ztratily sviij atribut samostatné véci v
pravnim smyslu, nemohl k nim jiz uplatiovat své vlastnické pravo, a nemohl je
vindikovat ani tehdy, obnovila-1i se pozdg&ji jejich samostatnost. Je mozné si pov§imnout,
7e zasada superficies solo cedit je nerozdilné spjata se zasadou accesorium sequitur
principale, nebot’ jiZ za dob starovékého Rima byl pozemek povaZzovan za véc hlavni, ke

které v pfipad¢ pevného a neoddélitelného spojeni ,,ptirtista™ v§e ostatni-stavby, rostliny,

stromy, 0sivo.??

1.2.3. CODEX GREGORIANUS A HERMOGENIANUS

Codexy Gregorianus a Hermogenianus byly kodexy cisafskych nafizeni, které
vznikly koncem 3. st.n.l. s cilem zptehlednit systém pramenti fimského prava. Ob¢ sbirky
vsak byly v 5. st.n.l. zastinény obsahlym Codex Theodosianus a v 6. st.n.l. vytlaceny
dokonalejsi kodifikaci cisare Justiniana. Od Zakona dvanacti desek se jedna o prvni pokus
0 souborné zpracovani fimského prava. Ani jedna ze sbirek se do dnesSnich dnt
nedochovala a jejich obsahu, resp. citaci z nich se miizeme dovtipit z poklasickych d¢l,
napt. z Lex Romana Burgundionum a Lex Romana Visigothorum.?

Néaznaky superficidlni zdsady bychom mohli vysledovat jiz z cisatského natizeni
3,6,1 cisate Gordiana Augusta vojakovi Aureliovi Alexandrovi dochované ve
Vizigotském vytahu z Gregorianova a Hermogenianova kodexu, zde konkrétné z Codex
Gregorianus: ,, Neni nezndmé, Ze vinice zalozené na cizim pozemku ustupuji povrchu, a

pokud to dritel provedl ve zIé viFe, nemiize si naklady uchovat zadrzovanim pro sebe. “*

2L GAIUS. Ucebnice prava ve ctyfech knihdch. Pielozil KINCL, J., Plzeti: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, s.r.0., 2007, s. 112-113.

22 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995 s. 86: Dojde-li at’ jiz
k trvalému nebo jen piechodnému spojeni movité véci s nemovitosti, povazuje se pozemek vzdycky za
vée hlavni.

2 SKREJPEK, M., Prameny Fimského prava. 2.vyd. Praha: LexisNexis CZ, s. r. 0., 2004, str. 129.

24 Text nafizeni prevzat z: SKREJPEK, M., Prameny rimského prava. 2. vyd. Praha: LexisNexis CZ,
S. 1. 0., 2004, s. 130-131.
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Dle mého nazoru se jedna o v té dob¢é velmi pokrocilou upravu vysadby na cizim
pozemku, obdobné jako ji podrobné upravuje napt. Spandlsky ob&ansky zakonik?® ve
svych Clancich 358 az 365, navic zohlednujic i1 ptipadnou absenci dobré viry toho, kdo

vysazuje.

1.2.4. POJEM NEMOVITOSTI V RIMSKEM PRAVU

Poté, co cisaf Justinian®®

zrusil déleni véci na mancipacni a nemancipacni, stalo
se jednim z nékolika dalSich zékladnich zptisobt déleni véci podle jejich povahy déleni
véci na movité (res mobiles) a véci nemovité (res immobiles). Za movité véci se
povazovaly takové, které je mozné premistit bez poruSeni jejich podstaty — na rozdil od
véci nemovitych, které timto atributem neoplyvaji. Mezi nemovitosti se fadily zejména
pozemkKy a vSe s nimi pevné spojené. Tyto véci pevné spojené s padou, tzv. superficies,
jako napf. stavby, rostliny, stromy atd., tvofily soucast pozemku a jako takové nalezely
jeho vlastnikovi a nepokladaly se za véc v pravnim smyslu. Opét se dostdvame k
charakteru pozemku jakozto véci hlavni na zakladé zasady accesorium sequitur
principale, Gizce se zasadou superficies solo cedit souvisejici.

Pozemek (fundus)?” mohl byt zastavény ¢&i nezastavény, nékdy pouze budova, ¢asto
jako hospodaisky podnik. Pozemky se délily?® na zastavéné pozemky, uréené k bydleni
(pozemky domovni - predia urbana), a pozemky zemédé€lské, které stavbami
nedisponovaly (praedia rusticana). Dale se pozemky d¢lily na italské (praedia italica,
praedia in solo italico) a provin¢ni (praedia provincialia). Vlastnik pozemku mél ve

svém vlastnictvi nejen vymezenou ohranicenou cast povrchu zemského, nybrz také

%5 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil, publicado en Boletin Oficial

del Estado, num. 206, el dia de 25.7.1889, entrada en vigor 16.8.1889.
% Vychodofimsky cisaf, vladnouci v letech 527-565 n.l., za jehoZ nejvyznamn&j§i pocin miZzeme
povazovat vydani tzv. ,tria volumnia® (,,tfi svazky zakont*): Digesta seu Pandectae, Instituciones seu
Elementa, Codex iustinianus. Vydany byly v rozmezi let 533 az 534 n.l. spolu s Gaiovym spisem
Institutionum commentari quattor a Theodosiovym kodexem zaujimaly v fimském pravu vysadni
postaveni. M¢€ly postaveni vyluénych pramenil prava a staly se zakladnim materidlem pro vyucovani
pravni védy.
21 BARTOSEK, M., Encyklopedie iimského prava. Praha: Academia, 1994, s. 118,
28

BALIK, Stanislav, Rukojet k déjindm #imského prava a jeho instituci, Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, Dobra Voda: 2002, s. 77.
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tomuto ohrani¢eni odpovidajici ¢ast pod i nad povrchem zemskym.?® U vlastnictvi
pozemku praedia in solo italico (pozemky na italské ptid¢) se miiZzeme setkat s existenci
jak statniho i soukromého vlastnictvi pady. Rimsk4 ideologie piitom vychazela z premisy,
ze puvodné byla vSechna fimskd pida ve statnim vlastnictvi, a tak se jednotliveim

pozemky do soukromého vlastnictvi pfidélovaly nebo asignovaly (adsignatio).

1.3 VYJIMKY ZE ZASADY SUPERFICIES SOLO CEDIT V RIMSKEM PRAVU

V disté podobé¢ existuje v fimském pravu ze superficidlni zasady dle mého nazoru
vyjimka pouze jedina, a to tzv. superficies.

Superficies® (pravo k povrchu, v dne$nich pravnich pomérech pravo stavby) bylo
druhem vécného prava k véci cizi (iura in re alinea). Spocivalo v opravnéni osoby odlisné
od vlastnika pozemku postavit a mit na cizim pozemku budovu, aniz by tato budova
ptipadla jako pfirGstek do vlastnictvi vlastnikovi pozemku. Tento institut ma pivod v
praxi fimskych magistratd, ktefi za pravidelnou uplatu (tzv. solarium) propujéovali
soukromym osobam vetejny pozemek za Gi¢elem stavby na ném. Vlastnikem pozemku
zustaval stat, superficiat neboli opravnény z prava superficie vSak disponoval Sirokymi
opravnénimi ve vztahu k vystavéné budové, mél k ni pravni postaveni podobajici se
postaveni vlastnika. Vlastnik pozemku byl pradvem superficie velmi omezen, jeho
vlastnictvi bylo zaZeno témét aZ na nuda proprietas — ve vztahu k superficiaii mél pravo
jen na pravidelnou tiplatu. Solarium® mélo podobu penézniho uroéného platu a vazal se
k pozemku, resp. jeho drziteli. Ve vztahu k pozemku se vlastné jednalo o dlouhodoby
najem pozemku superficiafem, ktery byl opravnén na ném postavit vlastni stavbu, a to za
pravidelny plat. Pravo superficies se zfizovalo smlouvou (najemni ¢i trhovou). Postupem
Casu ziskavalo superficies v justinianském pravu charakter absolutniho prava sui generis,

chapaného jako dédi¢né, Uplatné a zcizitelné pravo stavby, zastiténé interdiktni,

2 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 346: ,, DOMINIUS
SOLI EST DOMINIUS COELI ET INFERNORUM-Pdn pidy je panem nebes i podsvéti (vlastnictvi
pozemku zahrnuje vlastnictvi nekonecného vzduchového sloupu i nekonecného vyrezu zemé,
vymezenych hranicemi piidy) .

% KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské prdvo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 200 a nasl.

31

BALIK, Stanislav, Rukojet k déjindm #imského prava a jeho instituci, Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, Dobra Voda: 2002, s. 105.
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(prétorskou) ochranou: Tato vyjimka ze zasady superficies solo cedit se nejprve tykala
vyhradné pudy ve vlastnictvi fimského statu, postupem casu se superficidlni vztahy
vyvinuly i mezi osobami soukromého prava.®? Superficies piedstavuje vyjimku ze
superficialni zasady v tom smyslu, Ze vlastnikem stavby pevné spojené s pozemkem

byla jind osoba, nez vlastnik pozemku, na kterém se stavba nachdzela.

1.4 ZAVER PRVNI KAPITOLY

Superficies solo cedit je jednim z nejstarSich pravnich principi, kterymi se vlastnické
a jiné pravni vztahy k pidé fidi. Jeho zakonnou tpravu nalezneme jiz v nejstarSim
znamém evropském kodexu, Zakoné dvandcti desek. Od tohoto zdkona se zasada prolina
zakladnimi soukromopravnimi piedpisy az do soucasnosti a vyznamné ovliviluje
soukromopravni instituty pravnich fadd evropského kontinentdlniho systému, jak je

popsano v kapitolach nasledujicich.

%2 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzeit: vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, 2011, s. 135.

3 BARTOSEK, M., Encyklopedie iimského prdva. Praha: Academia, 1994, s. 389: , Superficies ad
dominum soli pertinet“ [UIp. D. 9,2,50] (to, co se nachazi na povrchu, je vlastnictvim toho, komu patii
pozemek).
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2 HISTORIE SUPERFICIALNI ZASADY V PRAVU CESKYCH ZEMI

Muzeme si klast otazku, jak se fimskopravni zasada, existujici jiz v 5. st.pf.n.l.
dostala az do dnesniho platného ¢eského pravniho fadu. V této kapitole stru¢né objasnim
historicky vyvoj superficidlni zasady v pravu Ceskych zemi. Zejména se zaméfim na
Vseobecny zékonik ob¢ansky (ABGB), ktery ma, dle mého nézoru, stejné jako fimské

pravo, pro tuto zasadu zcela mimotadny vyznam.

2.1 OBDOBIi DO ROKU 1811

Samostatny pravni Zivot se v Cechach zalal vyvijet teprve po zaniku
Velkomoravské fise (9 st. n. I..), ktera byla prvnim slovanskym stanim tGtvarem na nasem
uzemi. Jiz za obdobi feudalniho statu dochazi k ¢aste¢né recepci norem fimského prava.
Velky vyznam pro tuto skute¢nost mélo i zalozeni Univerzity Karlovy v roce 1348,
zejména jeji pravnické fakulty, kde se fimské pravo vyucovalo. Dalsim meznikem pro
recepci fimského prava byl Cesky preklad Justinianovych Instituci z r. 1562. Za obdobi
feudalismu k zadné souborné komplexni kodifikaci ob¢anského prava nedoslo, na tu
Cesky stat ¢ekal az dor. 1811, kdy byl pod nazvem Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch
vyhlasen Obecny zakonik obéansky, platny od 1. 1. 1812 3

Kodifika¢ni prace na novém zakoniku zapocaly jiz . 1753, pficemz jako strukturni
vzor poslouzily Justinianovy Instituce - byly oddéleny ¢ésti tykajici se prava osob,
vécnych prava a nakonec obligaci. Vysledkem byl v r. 1786 prvni dil obcanského
zékoniku (tzv. josefinsky obcansky zdkonik), obsahujici jen obecnou cast a Cast
rodinného prava, zahrnujici i normy vydané Josefem II. (mj. toleran¢ni patent a zruSeni
nevolnictvi). Koncepce byla zaloZena na pfirozenopravni teorii a v centru zajmu byly
hodnoty jako svoboda, svobodna viile a rovnost obcanti. Po cisafové smrti pokracovaly
kodifika¢ni prace pod vedenim prof. Martiniho a prof. Zeilera, jejichZ kone¢ny navrh byl
nejprve na zkouSku zaveden v Zapadni Hali¢i a vice jak deset let poté byl v r. 1811

vyhlasen pod nazvem Obecny zdkonik ob&ansky.*®

% MALY, Karel a kol. Dé&jiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. Praha: Linde Praha a. s.,
2010, s. 25 a nasl.
% BILY, Jiti, L. Prdvni déjiny na vizemi Ceské republiky. Praha: Linde Praha, a.s., 2003, s. 217-218.
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2.2 KODIFIKACE OBCANSKEHO PRAVA A ZASADY SUPERFICIES SOLO CEDIT

V OBECNEM ZAKONIKU OBCANSKEM 7 R. 1811

2.2.1 OBECNA CHARAKTERISTIKA ZAKONIKU

Zakonik nabyl G¢innosti 1. 1. 1812 a na uzemi ¢eskych zemi platil od r. 1812 do
vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky v r. 1918. Vyhlasen byl v némeckém jazyce
dne 1. Cervna 1811 patentem ¢. 946/1811 Sb.z.s. jako Obecny zakonik obcansky pro
dédi¢né némecké zemé spojené v rakouské monarchii.®® Jeho teritorilni piisobnost se
vztahovala pouze na rakouskou ¢ast monarchie, zem¢ uherské byly z jeho plisobnosti
vylouceny a nadale na jejich izemi platilo zejména obycejové pravo, a to az do r. 1953,
kdy byl ABGB cisafskym patentem zaveden i na izemi uherské ¢asti monarchie.®’

Zakladnim vlastnosti zdkoniku byla jeho vSeobecnost a vylucnost. Jeho personalni
plusobnost se vztahovala na vSechny obyvatele statu bez ohledu na jejich spole¢enské
postaveni. Koncepce ABGB byla zaloZena na ptirozenopravni teorii a kladla diiraz na tzv.
pfirozena prava, vrozena ptirozené kazdému cloveéku, omezitelnd jen zdkonem. Co do
Casové pusobnosti zdkonik zru$il star$i pravni upravu obcéanskopravnich vztaht
v rakouské &asti monarchie od nabyti své ucinnosti az do vzniku Ceskoslovenské
republiky, kdy byl tzv. recepéni normou® do &eskoslovenského pravniho fadu pievzat a
nadale se na naSem uzemi udrZel v platnosti az do roku 1950, nez ho odstranila tzv.
pravnicka dvouletka.®®

Struktura zakoniku sestdvala z 1502 paragrafii, ¢lenil se na Uvod: (O zékonech
obcanskych viibec) a tfi dily. Dil prvni pojedndval o pravu osob. Dil druhy o pravu

k vécem a dale se Clenil na dva oddily: 1 oddil: obsahoval rozdé¢leni véci, ustanoveni o

% Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen

Monarchie.
87 HOLUB, Milan. Obcansky zdkonik: Komentdr. 1. svazek, § 1-487. Praha: Linde Praha, a.s., 2002, s. 7-
8.
38 Zakon Narodniho vyboru &eskoslovenského ze dne 28. fijna 1918 ¢&. 11/1918 Sb. O ziizeni
samostatného statu ¢eskoslovenského. V ¢lanku 2 se stanovi: ,,Veskeré dosavadni zemské a risske
zakony a narizeni ziistavaji prozatim v platnosti.*
39 HOLUB, Milan. Obcansky zakonik: Komentdr. 1. svazek, § 1-487. Praha: Linde Praha, a.s., 2002, s. 10

a nasl.
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drzbé, vlastnické pravo, dédéni. Druhy oddil pak osobni prava k vécem neboli obligace.
Tteti dil upravoval spole¢na prava osobni a vécna.

0Z0 ve svém dile druhém, oddilu prvnim zacind vymezenim véci v pravnim
smyslu®® které dale déli dle dvou kritérii. Prvnim kritériem pro jejich vymezeni je riznost
subjektu, kterému véci nalezeji, a druhym kritériem je rozdilnost jejich povahy, ktera je
urcujici pro vymezeni véci movitych a nemovitych (§293 OZ0O). Nemovité véci jsou v
0Z0O vymezeny negativnim zpusobem ve vztahu k vécem movitym (,,véci, které bez
porusSeni podstaty s jednoho mista na druhé Ize prendseti“**). Tedy nemovité jsou viechny
ty véci, které nepatii mezi véci movité a dale jsou za nemovitosti povazovany i ty veci
movité, které jsou (at uz na zaklad¢ zakona ¢i rozhodnuti vlastnika) ptislusenstvim
nemovitosti. Podrobny vyklad k pojmu pfisluSenstvi véci pak podava § 294. Autofii
Komentate k OZO Roucek a Sedlagek objasiiuji*? ze jak véci hlavni, tak piislusenstvim,
mohou byt véci movité i nemovité, pricemz pokud ptijde v konkrétnim ptipade o dveé véci
- jednu movitou a druhou nemovitou, je tfeba véc nemovitou vzdy povazovat za véc
hlavni a véc movitou za jeji ptisluSenstvi. Typicky budou nemovitostmi pozemky, v zemi
zakofenéné rostliny a vestavéné budovy (at’ uz jsou ¢i nejsou zapsany ve vefejnych
knihach) a dale predméty, co jsou v pozemkové knize zapsany jako prisluSenstvi

nemovitosti.

2.2.2 SUPERFICIES SOLO CEDITV ABGB (0Z0)

Upravu zasady superficies solo cedit nalezneme v § 297 OZO: ,, Rovnéz tak patri
k nemovitym vécem ty, které byly na zemi a pudé zrizeny s tim umyslem, aby tam trvale
zuistaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé care nad nimi;

rovnéz: nejen vse, co do zemé je zapusteno, ve zdi upevnéno, prinytovano a pribito, jako:

40 ABGB vymezuje véc v § 285: ,, Vsechno, co od osoby je rozdilné a slouzi k uzivani lidi, sluje véc v
pravaim smyslu. “ Nelze si nepovSimnout totoznosti pojeti véci v pravnim smyslu s pojetim v § 489
NOZ: , Véc v pravnim smyslu (ddle jen ,,véc“) je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi.

4l Text zékona pievzat z ROUCEK, F., SEDLACEK, S., Komentd# k ceskoslovenskému obecnému
zakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 11., Praha:
Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 25.

42 ROUCEK, F., SEDLACEK, S., Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkonitku obcanskému a
obcanskeé pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1., Praha: Pravnické knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 25.

17



kotly na vareni piva, na paleni koralky a zazdené skriné, nybrz i takové veci, které jsou
urceny, aby se jich pri néjakéem celku stale upotrebovalo: napr. u studni okovy, provazy,
retezy, hasici naradi a podobné. “ \Vyslovné je tedy zakotvena superficialni zasada, ktera
dle autord Roucka a Sedlacka*® zahrnuje tfi aspekty: za prvé, Ze stavby jsou soudasti
pozemku, za druhé, Ze soucasti staveb jsou soucasti pozemku a za teti, ze prislusenstvi
stavby je soucasti pozemku. Stavby jsou dle citovaného ust. § 297 nejen domy a jiné
budovy (napft. altan), ale i studné, sklepy, ploty atd., za splnéni nasledujicich podminek:
jde o stavbu jako takovou, tedy dilo do pozemku upevnéné a zaroven jde o tzv. stavby
trvalé, definitivni, tedy postavéné s cilem, aby na pozemku trvale zistaly. Tato kritéria
jsou stanovena obé¢ jako kritéria objektivni, kterd se budou zjistovat piedevSim z
okolnosti zjevné patrnych (napf. ucel stavby), nikoliv z vnitini pohnutky vlastnika stavby.
Dale jsou soucasti pozemku i soucasti téchto staveb, které tvoii jejich nedilnou soucést
(napf. okna, dvefte, stiecha atd.) a nejsou jejim piislusenstvim. A déle je stanoveno, ze
prisluSenstvi stavby je prisluSenstvim pozemku :,,...takové véci, které jsou urceny, aby se

Jich pri nejakém celku stale uzivalo, napr. u studni okovy...* (§ 297 OZ0O).

2.2.3 VYJIMKY ZE SUPERFICIALNI ZASADY

Jak je popsano vyse, soucasti pozemku se dle OZO stavaji (v kumulativnim
poméru) pouze stavby trvalé a konstrukéné do pozemku pevné zapusténé. Argumentem a
contrario dojdeme k zavéru, Ze pro stavby nesplitujici byt’ jen jednu z podminek se zasada
neuplatni. Soucasti pozemku tak nebudou stavby pevné na pozemku neumisténé, ani
stavby zfizené bez umyslu, aby tvofily trvalou soucast pozemku (napf. tribuny, trzni
stanky, kiosky), byt’ by se jednalo o dila do pozemku pevné zapusténd. V takovém ptipadé
hovoiime o tzv. stavbach prechodnych (provizornich) *4, které jsou sice pevné umisténé
V zemi, ale bez Umyslu, aby tam trvale zlstaly. Pro tyto stavby, pokud nejsou

piislusenstvim stavebniho prava, pak plati superficies solo non cedit (nejsou soucasti

4 ROUCEK, F., SEDLACEK, S., KomentdF k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 11., Praha: Pravnické knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 42 a nasl.

4 ROUCEK, F., SEDLACEK, S., Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanskeé pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1l., Praha: Pravnické knihkupectvi a

nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 585 a nasl.
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pozemku). Mezi stavby provizorni patii zejména tzv. supraedifikaty, které nejsou soucasti
pozemku, ale samostatnou movitou véci a jedna je o stavby ziizené osobou opravnénou
¢asoveé omezenym uzivacim ¢i pozivacim pravem k cizimu pozemku (zejména opravnény
Z prava stavby, najemce, pachtyi). Dal§im piipadem stavby provizorni pak bude stavba
V ramci stavebniho prava, ktera se vzhledem k zakonné klasifikaci prava stavby jako véci
nemovité povazuje jakozto jeho ptisluenstvi za nemovitost také.*

Dalsi, nikoli nevyznamnou vyjimku ze zdsady nalezneme v OZO v {asti
upravujici nabyvani vlastnického prava priristkem umélym pii vystavbé, konkrétné
vykladem véty tieti v ustanoveni § 418, kterd tiké: ,,Vedel-li viastnik piidy o stavbé a
staviteli poctivému ji hned nezakdzal, miize zZadati za pudu jen obecnou cenu.* Citované
ustanoveni upravuje pravni ndsledky stavby provadéné osobou odliSnou od vlastnika
pozemku s jeho védomim. V Takovém ptipadé musime odliSovat, zda je stavebnik
poctivy ¢i nepoctivy, a zda mu vlastnik pozemku ihned stavbu zakéazal ¢i nezakazal.
Poctivost stavebnika se presumuje a je na vlastnikovi pozemku, aby ptipadné prokazal
opak. Nepoctivy stavebnik ma pak postaveni nezmocnéného jednatele. Ustanovenim
§418 véty tieti nejsou pokryty ptipady, a superficies solo cedit se tedy neuplatni, jestlize
stavebnik je nepoctivy (a vlastnik pozemku mu bud’ ihned zakézal ¢i nezakézal stavét)
anebo jestlize stavebnik je sice poctivy, ale stavba na cizim pozemku mu byla ihned jeho
majitelem zakéazana.*®
Dalsi vyjimkou ze zasady, upravenou ve zvlastnim zdkoné a evidovanou v tzv.

sklepnich knihach, jsou sklepy zfizené pod cizim pozemkem. Ty se budou vzdy

4 Text citace prevzat z ROUCEK, F,, SEDLACEK, S., Komentdr k ceskoslovenskému obecnému
zakoniku obcanskemu a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 11., Praha:
Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 575 a nasl..: ,, Prdva se pocitaji k movitym
vécem, nejsou-li spojena s drzbou nemovité véci nebo zemskym ziizenim prohldsena za nemovitou véc. *

4V t&chto piipadech bude aplikovano zakladni pravidlo § 415 OZO véta prvni a druha: ,,Mohou-li se

takové zpracované véci v jejich predesly stav uvésti; véci sloucené, spojené nebo smisené zase oddeliti;
tedy se kazdemu viastnikovi, coz jeho jest, navrati a tomu, komu nalezi, Skoda nahradi. Neni-li uvedeni

v predesly stav aneb oddeleni moznym, jest véc podilnikiim spolecnd, tomu vsak, s jehoz véci jiny

zavinénim spojeni véc zpiisobil, ziistavuje se volba, chce-li celou véc podrzeti, a, oc jest lepsi, nahraditi,

aneb ji druhému rovnéz za nahradu postoupiti.*
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povazovat za samostatnou nemovitou véc, stejné jako stavby ziizené v rdmci vlastnictvi
K hornimu dilu.*’

Vyznamnou vyjimku ze superficialni zasady pak predstavuje institut prava stavby,
ktery do pravniho fadu zavedl zakon &.86/1912 Sb. . z.*. Pravo stavby prolamuje
superficialni zasadu v tom smyslu, Ze umoznuje osob¢ odlisné od vlastnika pozemku
postavit stavbu na cizim pozemku, aniz by stavba piipadla vlastnikovi pozemku jako jeho
piirastek.*® Zakon definoval stavebni pravo jako vécné, zcizitelné a dédi¢né pravo mit
stavbu na povrchu nebo pod povrchem pidy. V souladu s pravidlem, Ze prava spojena s
drzbou nemovité véci €i ta prava prohlaSend zemskym ziizenim jsou véci nemovitou (§
298 ABGB), zékon stanovil, ze ,,stavebni pravo poklada se za nemovitou vec, stavba na
zdkladé stavebniho prdva nabytd nebo ziizend za prisluSenstvi stavebniho prava®.>
Stavba se povazovala za samostatnou véc, nebyla soucésti pozemku a stavebnik tak mél
vzhledem ke stavbé postaveni vlastnika a vzhledem ke stavebnimu pozemku postaveni
pozivatele, nebylo-li mezi stranami ujednano jinak. Mohli bychom tedy stavbu v ramci
prava stavby charakterizovat jako stavbu docasnou, tzv. supraedifikat. Tuto povahu méla,
a platilo pro ni tak superficies solo non cedit, pouze po dobu trvani stavebniho prava. Jeho
zanikem totiz stavba pfipadla do vlastnictvi pozemkového vlastnika a stala se soucasti
pozemku. Pravo stavby se mohlo ziidit pouze k pozemkim ve vefejném vlastnictvi a jen
na dobu ¢asové omezenou (min. 30 a max. 80 let). Stejné jako v ptipad¢ prava superficies
v fimském pravu byla jednou z jeho zékladnich charakteristik Uplatnost. Svym obsahem
je s nim institut prava stavby téméf totozny, pfi¢emz pravo superficies je povazovano za

piedchiidce moderniho prava stavby v jeho dnesni podobé.>

47 ROUCEK, F., SEDLACEK, S., Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcéanske pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 11., Praha: Pravnické knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 43.

4 Zakon ¢&. 86/1912 t.z., o stavebnim pravu.

49 DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. Vyd. 1. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, s. 560.

50§ 6 zakona ¢. 86/1912 {.z., o stavebnim pravu.

5. DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. Vyd. 1. Praha: Wolters

Kluwer CR, 2011, s. 557.
20



2.3 VLASTNICTVI NEMOVITOSTI ZA OBDOBI FEUDALNIHO STATU.

POZEMKOVA EVIDENCE. KATASTR.

Vlastnické pravo k nemovitému i movitému majetku bylo za obdobi feudalniho
statu tvofeno slozitou soustavou psanych i nepsanych norem, které upravovaly dispozi¢ni
prava raznych spolecenskych vrstev k predmétim vlastnického préva. Slozitost politické
situace a délby spolecnosti na zdkladé vyznamnosti spolecenského postaveni mély za
nasledek vznik nékolika forem vlastnictvi a drzby pldy. Zatimco vlastnictvi k movitym
vécem bylo neomezené pro vSechny vrstvy feudalni spoleCnosti véetné¢ poddanych,
u nemovitych véci nalezneme vlastnictvi k ptid¢ v tadé pravnich forem: délené
vlastnictvi, jehoz typickou formou je u Slechty instituce 1éna, a dale tzv. svobodna
(8lechta, feudalni vlastnici) a nesvobodna (poddani) drzba nemovitosti.>? Spoletenska
nerovnost byla odstranéna a stavy byly zruseny az v dusledku revoluce v r. 1848, a to
cisafskym patentem O zruSeni poddanstvi, roboty a pozemkovych vrchnosti ze dne 7. zari
1848, Tim zmizela i diferenciace vlastnictvi podle subjektu jeho drzby.

Se vznikem feudalniho statu a souvisejicim rozdéleni spole¢nosti na stavy
panovala nejednotnost i v pozemkové evidenci. RozliSovaly se soupisy pro ucely
majetkové, vedené ve verejnych knihéach, a soupisy pro tcely danové - berni, vedené v
katastrech. Pivodné katastr neslouzil vyhradné k pozemkové evidenci, tak jak je tomu
dnes. Veiejné knihy®* byly ifednimi seznamy, které zaznamenavaly nemovitosti, prava s
nimi souvisejici a dal§i skuteCnosti tykajici se téchto nemovitosti a prdv s nimi
souvisejicich. Vetejné knihy se dale ¢lenily na pozemkové, horni a Zelezni¢ni. Sviij nazev

odvozuji od publicity, kterou disponovaly: byly vSeobecné pfistupné, pii zapisu

52 MALY, Karel a kol. Dé&jiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. Praha: Linde Praha a. s.,
2010, s. 45 a nasl.

58 Jeho prvni tfi &lanky stanovi: ,, I)Poddanstvi a pomér vichnostenské ochrany jsou se viemi zdkony

upravujcimi tyto poméry zruSeny. 2)Puda budiz zbavena bremen. Vsechny rozdily mezi dominikalnimi

a rustikalnimi pozemky budou zruseny. 3)Od nynéjska se rusi vsechna na poddanské puide Ipici bremena,

sluzby a platy vseho druhu, jez vyplyvaly z poddanského poméru... “ Text Patentu prevzat z Karel Maly

akol. s. 210.

% ROUCEK, F., SEDLACEK, S., Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcéanskému a
obcéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II., Praha: Pravnické knihkupectvi a

nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 503 a néasl.
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skutecnosti do nich se zachovavala ptisna formalni pravidla a zapisy podléhaly vetfejnému
dozoru soudl. Ackoliv zapisy ve vefejnych knihach mély nepochybné informacni
prava. Dvoufazovost nabyvani vlastnického prava k nemovitostem zapisovanym do
vefejnych knih a intabulaéni zasadu zakotvil Obecny zakonik obcansky v § 431: ,,Ku
prevodu viastnictvi nemovitych véci musi byti nabyvaci jednani zapsano do verejnych
knih k tomu urcenych. Tento zapis nazyva se vklad (intabulace). K platnému nabyti
vlastnického prava k nemovitosti pievodem byl tedy potieba jak titulus (pravni divod,
napft. kupni ¢i darovaci smlouva), tak modus (zapis do vetejné knihy). Zapis vécnych prav
k nemovitostem mél v souladu s intabulacnim principem konstitutivni charakter a
vlastnické pravo k véci, kterd byla pfedmétem zapisu do vetejné knihy, vznikalo az timto
zapisem, coz platilo i o jeho zaniku (véta druha § 444 OZO stanovila: ,, Viastnictvi
nemovitych véci vsak zanikad jen vymazem z verejnych knih.*).

Katastry nemovitosti®® pak obsahovaly udaje slouzici panovnikovi pro ucely
danové a byly vedeny zvlasté pro poddanskou a Slechtickou pidu. Zéklady dnesniho
katastru nemovitosti byly polozeny v roce 1817 patentem cisafe FrantisSka I., kterym byl
zalozen tzv. stabilni katastr, reagujici na kodifikaci principt bezprostiedné souvisejicich
s funkci katastru — superficidlni a intabula¢ni zasada. Svoji povahu katastru dané
pozemkové si katastr uchoval az do r. 1927, kdy byl pfijat zakon 177/1927 Sb. z. a. n., 0
pozemkovém katastru a jeho vedeni (katastralni zdkon). Novy pozemkovy katastr v sobé
spojil prvky vetejnych knih a plivodnich katastri a pfeménil svilij piivodni daiovy tcel
na ucel pravni a evidencni. Zaznamenavala se do néj vSechna pravni jednani o
nemovitostech a jeho soucasti byly moderni podrobné katastralni mapy s pfesnym
vyobrazenim parcel. Novy zékon zavedl katastralni fizeni i povinnost souladu se
skutecnym stavem, po druhé svétové valce vSak v dusledku povale¢nych konfiskaci,
pozemkovych reforem a zruseni superficialni zasady v tzv. sttednim ob¢anském zakoniku
z 1. 1950 byly nové zavedené principy hrubé naruseny a dlouhodobé& netinosny a chaoticky
stav katastru se podatilo obnovit az v r. 1992 pfijetim zédkona ¢. 344/1992 Sb., o katastru

nemovitosti Ceské republiky. Ten byl v souvislosti s neddvnou rekodifikaci soukromého

5 Historie pozemkovych evidenci. CUZK. [cit. 2014-08-22]. Dostupny z WWW

<http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-

evidenci.aspx>.
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prava nahrazen aktualnim zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, reagujici na

znovuzavedeni superficidlni zasady do ¢eského pravniho fadu.

2.4 SNAHY O KODIFIKACI OBCANSKEHO PRAVA PO VZNIKU SAMOSTATNE

CESKOSLOVENSKE REPUBLIKY

Rozpad Rakousko-Uherské monarchie a dualismus pravniho fadu na uzemi nové
vzniklé Ceskoslovenské republiky, zptisobeny recepci jak prava rakouského, tak
1 obycejového prava uherského, vyvolal potiebu sjednoceni zejména v jednom z pilifi
soukromopravni tGpravy — obcanského prava. Unifika¢ni prace zapocaly roku 1920
a ackoliv mély v planu jen rozsifit platnost ¢eského piekladu ABGB na celé uzemi
republiky vcetné ¢asti slovenské, nakonec se pfistoupilo k legislativni metodé jeho
¢aste¢né revize s odstranénim zastaralych institutl, jejich upravou ¢i piijetim nékterych
instituti novych.*® Osnova zakona byla Narodnimu shroméazdéni predlozena r. 1937 pod
nazvem ,,VIadni navrh zédkona, kterym se vydava obcansky zakonik“. Vypjata politicka
situace mezi ¢eskou a slovenskou c¢asti republiky, Mnichovska dohoda a zacatek druhé
svétové valky ale téméf dvacetileté unifikacni snahy pferuSily, a k pfijeti osnovy
¢eskoslovenského obcanského zakoniku nedoslo ani pfes obnoveni praci po r. 1945,

Osnova zékona, ktery se drZel pravni tradice nastolené OZO, jak svym obsahem
a instituty, tak i strukturou rozdé€lenou na tfi dily, v podstaté predstavovala jen mirnou
revizi 0ZO. Cast osnovy upravujici vécna prava vychazela predevsim z prava platného v
¢eskych zemich a byla zaloZena na fimskopravni tradici. DoSlo k opusténi koncepce prava
stavby v samostatném zakoné¢ (zédkon &. 86/1912 r.z. O stavebnim pravu) a jeho
zakomponovani do § 293 a nasl. Osnovy se zachovanim principu, Ze stavba v ramci
stavebniho prava neni samostatnou véci v pravnim smyslu a nemtize tak byt predmétem
exekuce.®” Dalsi zména se tykala klasifikace véci v pravnim smyslu, zejména § 232

Osnovy, ktery vymezoval véci nemovité opacnym zpusobem nez OZO. Zatimco ten

% DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vieobecného obcanského zdkoniku. Vyd. 1. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, s. 93 a nasl.: Zastancem tohoto kodifikaéniho piistupu byl zejména profesor Jan
Krémat, jeden z predsedii subkomise nové kodifikace, vyznamna osobnost tehdejsi pravni védy a hlavni
autor kone¢né podoby osnovy navrhu obc¢anského zakoniku z r. 1937.

5 DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. Vyd. 1. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, s. 105 a nasl.
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zakotvil pozitivnim demonstrativnim vyctem véci movité a nemovitosti tak tvofily
zbytkovou kategorii, Osnova ucinila pravé naopak. V jejim § 233 pak byla vyslovné
uzakonéna superficialni zasada, jejiz pojeti v zasad¢ odpovidalo fimskopravnimu pojeti

pievzatého i do 0Z0.%

2.5 SUPERFICIES SOLO NON CEDIT V TZV. STREDNIiM OBCANSKEM

ZAKONIKU

ABGB vyslovné nastolend tradice superficidlni zasady, pfevzata i po r. 1918 do
Ceskoslovenského préavniho fadu, byla hrubé narusena v souvislosti s politickym
prevratem v Unoru r. 1948 a néaslednym vyusténim v tzv. pravnickou dvouletku, béhem
které doslo k zdsadnim zméndm v Ceskoslovenském pravnim fadu. Pravo se stalo
zakladnim nastrojem prosazovani ideologii nové nastolen¢ho rezimu, na zakladé které
melo byt vybudovano 1 obCanské pravo. Vyusténim téchto snah bylo pfijeti zakona
¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ze dne 25. fijna 1950 (také zndmy pod ndzvem stiedni
obcansky zakonik ¢i stiedni kodex). Ten nabyl ucinnosti 1. ledna 1951 a jeho piijetim
byla ukonéena platnost OZO, ktery upravoval obanskopravni vztahy necelych 150 let.*
Koncepce zakoniku spocivala na nadfazeni kolektivnich zajmi nad zajmy jednotlivce a
v souladu s komunistickou ideologii o odstranéni soukromého vlastnictvi a jeho nahrazeni
vlastnictvim kolektivnim (zakotveného jiz v ustavé z r. 1948%%) obsahoval zcela novou
konstrukci vlastnického prava. DosSlo k zavedeni tzv. socialistického vlastnictvi a k
zakotveni riznych forem vlastnického prava, které se od sebe liSily nejen mirou jim

2%

vlastnického prava se stalo jeho omezeni, vlastniku ¢asto ze Sirokého vyctu vlastnickych

5§ 232 Vladniho ndvrhu zdkona, kterym se vydava ob&ansky zakonik: ,, Nemovité véci jsou pozemky,
prdava spojend s viastnictvim nemovitosti a prava, jez zdkon prohlasil za nemovitd; jiné véci jsou
movité.“ § 233: , Cdsti pozemku jest prostor nad povrichem a pod povrichem, vSechny na pozemku
vyvedené stavby, vyjimajic stavby podle § 335, a jind dila a vSechno rostlinstvo na ném vzeslé. * Text
pfevzat z Roucek, F., Sedlacek, J., Komentaf k § 293 OZO, s. 26.

% DVORAK, J., Vyvoj obcanského prava, In: Vyvoj prava v Ceskoslovensku 1945-1989, Karolinum,
Praha 2004.

60 Ustavni zdkon &. 150/1948 Sb., Ustava Ceskoslovenské republiky.
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opravnéni zbylo pouze tzv. holé vlastnictvi, nuda propietas.®! RozliSovalo se vlastnictvi
socialistické (které se dale dé€lilo na statni a druzstevni), osobni a soukromé, pricemz
existovala jasna preference tzv. kolektivnich forem vlastnictvi. Za ty bylo povazovano
vlastnictvi statni a druzstevni, individudlni formy pak tvofilo vlastnictvi osobni a
soukromé. Majetek v socialistickém vlastnictvi nebylo mozné ptesouvat do soukromého
vlastnictvi, které se od toho osobniho liSilo svym pfedmétem a povahou vlastnictvi
nesocialistického typu.5?

Zékladni zasada upravujici vlastnické vztahy k pudé byla upravena v § 110 OZ,
ktery mj. stanovil, ze piida patii tém, kdo na ni pracuji. Zasadni zménou v oblasti pravnich
vztahii k piid¢ vSak bylo vyslovné zruseni zdsady superficies solo cedit, a s tim souvisejici
uprava staveb (s vyjimkou téch docasnych) nové jako samostatnych véci nemovitych.
Zakonik opustil rozliSovani véci na movité a nemovité, pouze stru¢né¢ zakotvil dva
ptiklady véci nemovitych v podobé pozemkt a trvalych staveb. Superficialni zdsada se
nadale vztahovala na porosty a dalSi véci na pozemku vzeslé (,,Soucasti pozemku je
v§echno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucdsti pozemku*)®. Poprvé bylo tak na nasem
uzemi umoznéno, aby vlastnikem pozemku a stavby na ném stojici byly odlisné osoby a
uplatnila se zasada superficies solo non cedit (§ 155 OZ stanovi, ze vlastnikem stavby
muze byt osoba rozdilna od vlastnika pozemku). Divodem opusténi n¢kolika stoletimi
historicky osvédcené zasady bylo hromadné ztizovani zemédélskych druzstev (JZD).
DruZstva totiZ mohla disponovat a hospodaftit pouze s pozemky ve statnim ¢i soukromém
vlastnictvi ¢lent druZstva, které se se vznikem druZstva nestavaly majetkem JZD. Pfi
zachovani superficialni zasady by stavby vystavéné na svétenych pozemcich neptipadly
zemédélskym druzstviim, ale vlastnikim pozemki pod nimi, ¢imz by doslo k moznému,
a v té dob¢ neptipustnému ucinku v podobé zvyhodnéni soukromych vlastnikii. Pozemky
mohly byt pfedmétem socialistického vlastnictvi, s vyjimkou osobniho. Stejné tak mohly
byt, v omezené mife 1 pfedmétem vlastnictvi soukromého. Stavby pak byly predmétem

véech forem vlastnického prava.®

81 DVORAK, J., Vyvoj ob&anského prava. In: Vyvoj prava v Ceskoslovensku 1945-1989, Karolinum,
Praha 2004.

62 KUKLIK, J. a kol.. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989, Praha: Linde, 2009, s. 505 a nasl.

83§ 25 zékona ¢. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik, ze dne 25. 10. 1950.

8 KUKLIK, J. a kol.. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989, Praha: Linde, 2009, s. 505 a nasl..
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Ztidit na cizim pozemku vlastni stavbu bylo (s jedinou vyjimkou pro tzv.
socialistické osoby®) mozné pouze na zékladé prava stavby. To vznikalo ze zakona,
ufednim vyrokem nebo smlouvou, ke které bylo vzdy potfeba pfivoleni ONV. Pravo
stavby se zapisovalo do pozemkovych knih a tento zapis mél deklaratorni charakter.
Nejveétsi zmeénu v souvislosti s pravem stavby vidim v jejim naprosto odlisSném pojeti,
kdy pravo stavby a stavba jiz netvoii véc hlavni a jeji pfislusenstvi, nybrz stavba se v
dikci OZ z r. 1950 stava samostatnou véci v pravnim smyslu, schopna byt pfedmétem
dispozi¢nich opravnéni s ni nezavisle na pravnich dispozicich s pozemkem, a déale v
povolovacim fizeni ze strany ONV a deklaratornim charakteru zapisu do pozemkovych
knih. Stfedni obcansky zdkonik opousti dvoufdzovost nabyvéani vlastnického prava
pfevodem v podobé¢ titulu a modu a pfipisuje okamzik nabyvani vlastnického prava k
okamziku nabyti Gi€innosti ptislusné smlouvy, zakona ¢i Gfedniho vyroku. Tomuto rezimu
podléhalo jak nabyvani pozemki, tak vécnych prav k nim, véetné zminéného prava
stavby.%®

Opusténim superficialni zasady a intabula¢niho principu zapist do pozemkovych
knih byl zavrSen postupny, nékolikalety upadek evidence v pozemkovych knihach a
pozemkovém katastru. Nova spolecenska situace méla za nasledek tipadek zdjmu na
evidenci soukromych prav k nemovitostem, dulezitéjSi nez vlastnické vztahy byla
evidence subjekttl, které piidu obhospodarovaly. K tomuto ucelu byla r. 1956 zalozena
tzv. jednotna evidence pidy (JEP). Vlastnické a souvisejici soukromopravni vztahy k

ptdé nepodléhaly v letech 1951-1964 zadné systematické evidenci.®’

85§ 158 OZ 141/1950 Sb.: ,, Socialisticka pravnicka osoba miize si ziidit a mit vilastni stavbu na pozemku,
ktery ji byl odevzdan do trvalého uzivani (§ 103 odst. 2).

6§ 111 OZ 141/1950 Sh.: ,, (1) Vlastnictvi k vécem jednotlivé urcenym prevadi se uz samou smlouvou,

neni-li nic jiného ze zvlastnich predpisii. (2) Jde-li o véci urcené podle druhu, je k prevodu viastnictvi

treba jejich odevzdani.

67 Historie pozemkovych evidenci. CUZK. [cit. 2014-08-29]. Dostupny z WWW

<http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-

evidenci.aspx>.
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3 SUPERFICIES SOLO NON CEDIT V OBCZ 40/1964 SB.

Od 5. 3. 1964 do 31. 12. 2013 platil na naSem Uzemi obcansky zékonik,
publikovany jako zékon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ze dne 26. inora 1964. Ob¢Z
byl zna¢né poznamenan tehdejsi politickou situaci, ktera ovlivnila celou jeho koncep¢éni
charakteristiku. Nejednalo se tak o kodex upravujici celou Skalu soukromopravnich
vztahtl, ale vécna pusobnost zdkoniku se omezila na majetkové vztahy jednotlivcl
a statnich a druzstevnich organizaci. Jestlize OZ z r. 1950 n¢které tradi¢ni fimskopravni
instituty modifikoval, novy kodex je zcela eliminoval a nahradil novymi instituty
nesoucimi se v duchu marxisticko-leninské ideologie (napi. pravo osobniho uzivani).
Obc¢Z sleduje tradici, Ze stavba neni soucasti pozemku, nastolenou jiz § 25 stfedniho
obcanského kodexu a zasadu superficies solo cedit v ném zakotvenou nenajdeme po celou
dobu jeho platnosti. Vyslovné v§ak formulaci, Ze stavba neni soucasti pozemku v Ob¢Z
nalezneme aZ po tzv. velké novele ¢. 509/1991 Sb. Do té¢ doby vyslovné zakotveni
superficies solo non cedit v pravnim fadu absentuje.%®

Institut prava stavby, jehoz tuprava byla jiz ve stfednim kodexu znacné
zredukovana, byl vypustén zcela, a to po celou dobu platnosti ObéZ. Diivod vidim jednak
v tom, Ze s absenci superficialni zdsady pravo stavby ponckud ztraci na svém vyznamu,
a jednak v tom, Ze jeho existenci nahradilo v jistém smyslu tzv. pravo osobniho uzivani.

Kodex nabyl u¢innosti 1. 4. 1964, obsahoval tivodni Zasady obcanskopravnich
vztahl (vykladové pravidla pro aplikaci a interpretaci kodexu) a vlastni text zdkona
¢lenény do 8 ¢asti s 524 paragrafy. Jeho povaha se vyrazné zménila po novelizacich
pfijatych po r. 1989 v navaznosti na systémové prebudovani celého ceskoslovenského
pravniho fadu. Charakter zakona se tak vyrazné liSil pfed novelizaci v r. 1991 a po jeji
ucinnosti vlivem radikalni zmény spolecenske situace. Proto se zam¢efim na ob€ zminéna

obdobi platnosti kodexu zv1ast.

68  Knapp, V., Luby, S. a kol. Ceskoslovenské obcanské pravo. Svazek I. 2. vydani. Praha: Orbis, 1974, s.
286: Vypusténi obdobného ustanoveni navrat k superficialni zasadé neznamena, nebot’ cela koncepce

Obc¢Z sama o sobé 1 implicitné néktera jeho ustanoveni napovidaji, ze stavba soucasti pozemku neni.
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3.1 OBCZ PRED V OBDOBi PRED NOVELIZACi V ROCE 1991

V duchu nové Ustavy z r. 1960%° se nesla i koncepce vlastnického prava v Ob&Z.
Jiz v tivodnich ustanovenich se proklamuje, Ze ,,Zdkladem obcanskopravnich vztahii je
socialistické spolecenské ziizeni.“’® Zachovana zlstala preference socialistického
vlastnictvi, s jeho dvéma zékladnimi formami (statni a druzstevni), dtlezitou roli hrélo i
vlastnictvi osobni, vyznacujici se nerozlu¢nou spojitosti se socialistickym spole¢enskym
vlastnictvim, spotfebnim charakterem a plivodem spocivajicim v praci obcana ve
prospéch spolecnosti. Osobni vlastnictvi dle § 126 Ob¢Z slouzilo k uspokojovani
hmotnych a kulturnich potieb obCant. Z jeho pfedmétu byly vylouceny vyrobni
prostiedky (zejména pozemky, nebot piida byla povazovana za zékladni vyrobni
prostfedek socialistického ztizeni) a dalsi véci, které neslouzily vyluéné k osobni spotiebe
obcanti. Zdrojem osobniho vlastnictvi byla zejména prace ob¢ana ve spolecnosti, ale i
pfijmy a uspory z prace a ze socialniho zabezpeceni, véci domaci a osobni potieby,
rodinné domky a rekreacni chaty. Stavebni pozemky byly z osobniho vlastnictvi
vylou€eny Upln¢€ - tvotily, na rozdil od staveb, predmét vlastnictvi soukromého. Pravni
dispozice s nimi vSak byla velmi omezend, v souladu s § 490 odst.2 Ob¢Z mohly byt
nezastavéné stavebni pozemky prevadény pouze na stat nebo socialistickou organizaci.
Soukromé vlastnictvi nebylo Gstavnimi pfedpisy chranéno vitbec a v Ob¢Z bylo zminéno
az v zavéreCnych ustanovenich v § 489, z ¢ehoz se da dovodit jeho charakter zbytkové
kategorie nezadouci formy vlastnictvi, a zaroven snaha o jeho eliminaci z pravniho fadu.”

Pro pravni dispozice jednotlivetl s pidou a uspokojeni bytovych potieb slouzil
nové zavedeny institut osobniho uZivani pozemk a bytti. Ten umozZnil vystavét si rodinny
domek, rekreacni chatu, garadz nebo zfidit zahradku urcené k osobni potiebé obcantli na
stavebnim pozemku v socialistickém vlastnictvi, aniz by bylo nabyto vlastnictvi k tomuto
pozemku a v souladu se superficies solo non cedit i k vystavéné budové. Do osobniho

uzivani mohl byt svéfen pouze jediny pozemek k piedem stanovenému téelu’?, pravo

69 Ustavni zakon &. 100/1960 Sb., Ustava ¢eskoslovenské socialistické republiky.

70 (1. 1. Zasad ob&anskopravnich vztahti v zakoné &. 40/1964 Sb., obéansky zékonik.

" KUKLIK, J. A kolektiv. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989, s. 544 a nasl.
2§ 199 odst.1 Ob&Z stanovi: ,, Pravo osobniho uZivani miize byt ziizeno jen k pozemkiim, které jsou v

socialistickém spolecenském vlastnictvi a které podle vzemnich planii nebo vuzemnich rozhodnuti jsou
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bylo zasadné uplatné, zdéditelné a nebylo samostatné pievoditelné. Zalozeno mohlo byt
vyluéné na zakladé rozhodnuti ONV. Institut prava osobniho uzivani, obsazeny v obdobné
formé¢ jiz ve stiednim kodexu pod nazvem tzv. trvalé uzivani, je dokladem toho, ze od 50.
let se vlastnické pravo k pudé stavalo podiadnou kategorii a upiednostiiovaly se rozli¢né
formy uzivacich vztahti k ni (napf. trvalé bezplatné uzivani statni ptidy, druzstevni uzivani
pudy ¢lenti JZD, osobni uzivani pozemk v socialistickém vlastnictvi).”

Pojeti véci v pravnim smyslu, jejich soucasti a prislusenstvi bylo béhem celého
obdobi platnosti ObCZ téméf nemeénné. Véci se délily na movité a nemovité,
nemovitostmi pak byly pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Podrobné;ji
tyto pojmy rozebiram v ¢asti druhé této kapitoly.

Evidence nemovitosti probihala od 1. 4. 1964 na zékladé zékona €. 22/1964 Sb,
o evidenci nemovitosti, ze dne 10. Gnora 1964, ktery nabyl ucinnosti stejny den jako
Obc¢Z. Ani piijetim nového zékona k uplné evidenci soukromych prav k nemovitostem
nedoslo a k u¢innosti smluv o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem bylo tieba registrace
staitnim notéfstvim (registracni princip). Uvedeny systém spiSe nez k pfesné a realné
evidenci vécnych prav k nemovitostem slouzil pro ucely centralizovaného fizeni a
planovani zemédélské vyroby a se vznikem vécnych prav k nemovitostem nemél zédnou
spojitost. Veskeré zapisy disponovaly toliko eviden¢nim (deklaratornim) charakterem.
V zadném piipadé se nejednalo o uplnou evidenci nemovitosti, provadécimi predpisy
byly dokonce stanoveny pozemky, které se podle parcelnich ¢isel neevidovaly a do map
nezakreslovaly — zemédé€lské a lesni pozemky sdruzené ke spoleénému obdélavani
socialistickymi organizacemi, jejichz evidence zjednoduSenym zplsobem (s vyuzitim
byvalého pozemkového katastru, pozemkovych knih a navazujicich operati ptidélového
a scelovaciho fizeni) pfetrvava jako pozistatek tehdejSiho nedisledného systému

v katastralnich operatech dodnes.” Na novy katastralni zakon, vystavény na principech

urceny k vystavbé rodinnych domkii, rekreacnich chat nebo gardazi anebo ke zrizovani zahrdadek. Pudy
urcené k jinym uceliim, zejména piidy zemédeélské, nesmi byt ke ziizeni prdava osobniho uzivani pouZzito. “
8 VOJACEK, L., SCHELLE, K., KNOLL, V. Ceske pravni déjiny. 2. upravené vydani.Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, s. r. 0., Plzeii: 2010, s. 614.
7 SVESTKA, J., DVORAK, J. Obcanské pravo hmotné. 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2009, s. 422-424.
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odpovidajicich podminkam demokratického pravniho statu, si ¢esky pravni tad musel

pockat az do r. 1992.7

3.2 OBCZ PO TZV. POLISTOPADOVYCH ZMENACH OBCANSKEHO PRAVA,

ZEJMENA PO TZV. VELKE NOVELE €. 509/1991 Sg.

Listopadova revoluce a zasadni zména situace po r. 1989 mély za nasledek, ze se
dosavadni Ob¢Z stal do zna¢né miry nepouzitelnym. Bylo tieba ho pfizplsobit novym
podminkam, zejména uvést ho do souladu s nové ptijatou Ustavou a Listinou zékladnich
prav a svobod, jakozto zdkladnimi stavebnimi kameny piebudovaného pravniho fadu.’®
Patrn¢ nejvyznamnéj$im, a co do svého rozsahu nikoliv zanedbatelnym pocinem smérem
ke zméné byla novela &. 509/1991 Sb., s u¢innosti od 1. 1. 1992.7" A¢koliv byla z novely
patrnd snaha pfiblizit se evropské konvenci a jejim soukromopravnim kodifikacim
kontinentdlniho pravniho typu, hlavni inspira¢ni zdroje novely pochazely stale jesté ze
socialistické éry. Mezi nejpodstatnéj$i zmény v oblasti vécnych prav lze fadit zejména
odstranéni upravy rozliSujici rizné formy vlastnictvi a jeji nahrazeni jednotnym a
obecnym pojetim vlastnického préva, jehoZ ochrana byla nov¢ Gstavné garantovana vSem

vlastnikiim bez rozdilu, tak, aby byl Ob&Z tistavné konformni.”®

3.2.1 POJEM VEC, NEMOVITA VEC, POZEMKY A STAVBY
Na rozdil od ob¢anského zakoniku z r. 1950 nevymezil ObEZ 1964 pojmove véc
v pravnim smyslu po celou dobu svého trvani. Dle Karla ElidSe se jednd o ,,dusledek

primitivniho materialismu, v jehoZ duchu byl obcéansky zdakonik v r. 1964 zpracovan. ™

5 Historie pozemkovych evidenci. CUZK.cz [online].2014. [cit. 2014-08-29]. Dostupny z WWW

<http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-
evidenci.aspx>.

7 VOJACEK, L., SCHELLE, K., KNOLL, V. Ceske pravni déjiny. 2. upravené vydani.Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, s. r. 0., Plzefi: 2010, s. 582.

7 Zéakon &. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obansky zakonik, ze dne 5. listopadu

1991

8 Diivodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik, v platném zné&ni. Justice.cz,
[online]. 2014, [cit.2014-08-29] Dostupna z WWWwW
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova zprava duben_ 2009 .pdf> ,s.8-9.

™ ELIAS, K., Véc jako pojem soukromého prava. Pravni rozhledy 4/2007, s. 119.
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ObCZ se ve svém § 118 omezil pouze na klasifikaci véci jakozto jednoho z predméth
obcanskopravnich vztahii a v odst. 2 dale dodaval, ze pfedmétem téchto vztahti mohou
byt téz byty a nebytové prostory. V § 119 Clenil véci na movité a nemovité, které zaroven
vymezoval. Za tohoto stavu bylo nutné, aby v zdjmu pravni jistoty vytvofila definici
pojmu véci v pravnim smyslu doktrina. Ta® véci v pravnim smyslu definuje jako hmotné
pfedméty ¢i ovladatelné ptirodni sily (energie), které jsou ovladatelné a slouzi potfebam
lidi (maji uzitnou hodnotu). Oba pozadavky se posuzuji z objektivniho hlediska a musi
byt splnény kumulativné. Pozadavky napliuji, a véci v pravnim smyslu tak budou 1
pozemky a stavby. Byty a nebytové prostory vyslovné zminéné v § 118 odst. 2 se povazuji
za samostatny predmét pravnich vtaht, zptsobily byt véci v pravnim smyslu. Jejich
specifickou povahu zdlraziiuje Ob¢Z ve svém § 125, kdy odkazuje jejich Upravu na
zvlastni zakon, kterym je zakon o vlastnictvi byt (BytZ)®" majici ve vztahu k Ob¢Z
povahu predpisu specialniho. Byty a nebytové prostory mohou byt predmétem
obcanskopravnich vztahl pouze za predpokladu, Ze jsou vymezeny jako tzv. jednotky na
zakladé BytZ. V opacném ptipad¢ maji povahu prosté soucasti domu (nikoliv soucésti ve
smyslu § 120 Ob¢Z), ve kterém jsou konstrukéné umistény.®?

Obc¢Z se ve svém § 119 odst. 1 zachoval tradici déleni véci na movité a nemovité,
znamou jiz z dob fiSe fimské (res mobiles a res imobiles). Vyse uvedené déleni véci na
movité a nemovité je dilezité predevsim z hlediska rozdilné formy pravnich dispozic
s nimi (zejména pii pfevodu nemovitosti a pfi vzniku vécnych prav k nim). Definice
nemovitych véci zlstala po celou dobu platnosti Ob¢Z neménnd a nebyla dotCena ani tzv.
velkou novelou. Nalezneme ji v § 119 odst. 2, kde Ob¢Z definuje v&ci nemovité jako
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Navazuje tak na upravu OZ 1950
a nov¢ je zfejmé rozhodujici hledisko spojeni stavby se zemi pevnym zakladem.

Vymezeni nemovitych véci bylo chdpano jako taxativni, movité véci k nim tvofily

8  Napt. KNAPPOVA, SVESTKA, J., DVORAK, J. A kol.,Obcanské pravo hmomé 1., 4.aktualizované
a doplnéné vydani. Praha: ASPI, a.s. 2005, s. 272; JEHLICKA, O, SVESTKA, J., SKAROVA, M.,
Obcansky zdakonik. Komentadr. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2004, s. 396-397.

8L Zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram (zakon o vlastnictvi byt).

82 KNAPPOVA, SVESTKA, J., DVORAK, J. A kol., Obcanské prdvo hmotné 1., 4. aktualizované a

doplnéné vydani. Praha: ASPI, a.s. 2005, s. 282, 408 a nasl.
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zbytkovou kategorii a stavby nespojené se zemi pevnym zékladem, napf. altan, cirkusovy
stan &i garaz z plechu, tedy byly vécmi movitymi.®

Sam ObcZ definice pojmi stavba a pozemek neobsahoval. Pozemek byl chapan
jako c¢ast zemského povrchu, oddélend od sousednich Casti hranici izemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici druhi pozemkd, popf. rozhranim zplsobu vyuziti
pozemk.®* Zjednodusené fe¢eno, pozemek je individualizovana &ast zemského povrchu,
Ihostejno jaky je povrch pozemku, jakou ma rozlohu a i¢elové uréeni. Pozemek zahrnuje
prostor nad i pod zemskym povrchem. Pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem, je parcelou.

Legalni definici stavby jako véci nemovité opét nenajdeme v Ob¢Z, ale dovozuje
se ze StavZ a KatZ. Je tfeba dat si pozor na vymezeni stavby ve vefejnopravnich
predpisech, jejiz dynamické pojeti, chapajici stavbu predevsim jako Cinnost smétujici
k uskutecnéni dila, je odlisna od definice stavby jako véci nemovité z hlediska
obc¢anskopravnich piedpisu, které ji chapou jako dilo samotné. StavZ chape stavbu jako
ur¢ity proces sméfujici k uskuteénéni stavebniho dila, aniz by se mnohdy vysledek
stavebni ¢innosti dal oznacit jako samostatna véc v pravnim smyslu. Pro existenci stavby
jako ptedmétu obcanskopravnich vztaht je dle ustalené soudni praxe nutna konstrukce
dispozi¢niho feseni alespoil prvniho nadzemniho podlazi. Zakladni pozadavek na podobu
stavby pak zminuje samotny § 119 Ob¢Z, ktery zavadi hledisko trvalého spojeni se zemi
pevnym zakladem. Z toho je jasné, ze stavbou nemovitou mohou byt pouze stavby
nadzemni, takové, u kterych je spojovacim ¢lankem mezi stavbou a zemi konstrukéné
pevny zéklad. Ostatni typy staveb, jakymi jsou za prvé ty, které lze pfemistovat z mista
na misto (novinovy stanek, cirkusovy altan), za druhé takové, jejichZ podstatou je Gprava
zemského povrchu (fotbalova a jina hiisté) a za tfeti stavby, které jsou sice spojeny se

zemi, ne ale pevnym zékladem, ale proto, Ze jsou v ni pfimo umisténé (studny, hlubinné

8  JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M., Obcansky zikonik. Komentdr-. 9. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2004, s. 405 a nasl.
8§ 27 pism. a) zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR (katastralni zdkon)
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doly, podzemni stavby), budou v dikci Ob&Z ziejmé vécmi movitymi.® K tomuto nazoru
se ptiklani i Ustavni soud CR ve svém nalezu I. US 483/018,

RozliSovani staveb movitych a nemovitych mélo vyznam z hlediska pravni
dispozice s nimi, zejména pii jejich smluvnim pfevodu a zfizovani vécnych prav k témto
stavbam. Zde je na misté zminit, ze od 1. 1. 1993 nabyly G¢innosti nové zakony,
nerozluéné s pravni Upravou dispozic s nemovitostmi spjaté. Jednalo se o zakon C¢.
264/1992 Sb., kterym se méni a doplituje obCansky zakonik, zruSuje zékon o statnim
notarstvi a o fizeni pied statnim notéafstvim (notaisky fad) a méni a doplnuji se nekteré
dalsi zakony, zakon o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem®’
a 0 novy ktastralni zakon.® Tyto piedpisy nové ovlivnily i podobu §133 Ob&Z, upravujici
okamzik nabyti vlastnického prava pfi smluvnim pfevodu nemovitych véci. Zatimco
koncepce prevodu movitych véci ziistala od velké novely neménnd a nabyti vlastnictvi
k movitym vécem vaze ObEZ zasadné na jejich prevzeti nabyvatelem, podminky ptevodu
vlastnictvi k nemovitostem se 0d r. 1993 zm¢nily. Do 31. 12. 1992 se k Géinnosti smlouvy
o pfevodu nemovitosti vyzadovalo rozhodnuti statniho notafstvi o registraci smlouvy,
od 1. 1. 1993 doslo pro nabyvani vécnych prav k nemovitostem k ¢astecnému obnoveni
intabulac¢niho principu. Realizace prevodu vlastnického prava u nemovitosti, které byly
predmétem zapisu do katastru, nastala az po jejich vkladu, a to na zaklad¢ pravomocného

rozhodnuti o povoleni vkladu s pravnimi ucinky ke dni, kdy byl navrh na vklad dorucen

8  BAUDYS, P., Katastr a nemovitosti, 2. vydani, Nakladatelstvi C. H. Beck, 2003, s. 104-105.

8 Nalez Ustavniho soudu sp.zn. I. US 483/01: ,.Je notorietou, Ze stavba je nemovitosti pouze tehdy, je-li
spojena se zemi pevnym zdakladem. Jde-li o stavbu spojenou se zemi pevnym zdkladem ¢i nikoliv, je tieba
vzdy posoudit podle okolnosti konkrétniho pripadu. Pritom ,,spojeni se zemi pevaym zdkladem* je
mozno strucné charakterizovat tak, ze véc nesmi byt oddélitelna od zemé, aniz by doslo k poruseni véci.
Pevné spojeni se zemi musi byt zaroven takové, aby bylo schopno odolat zejména ucinkiim prirodnich
viivit dané lokality na véc a ucinkiim vlastniho piisobeni véci. ... Je ziejmé, Ze posouzeni existence
pevného zakladu konkrétni stavby je otazkou odbornou, k niz soud zpravidla nema dostatek odbornych
znalosti, a proto je treba v ramci dokazovani provést ditkaz znaleckym posudkem ¢i odbornym
vyjadrenim.

87 Zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ze dne 28.
dubna 1992.

88 Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon), ze dne 7. kvétna

1992.
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pfislusnému katastralnimu ufadu. K okamziku nabyti vlastnictvi u nemovitosti, které se
do katastru nezapisovaly, dochazelo okamzikem ucinnosti ptevodni smlouvy (§ 133 odst.
3 ve znéni novely Ob¢Z, zdkona €. 89/1996 Sb.). Z nemovitych staveb byly pfedmétem
evidence budovy, tj. nadzemni stavby prostorové soustfedéné a navenek uzaviené

obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukci, spojené se zemi pevnym zékladem.®°

3.2.2 SOUCAST VECI A PRISLUSENSTVI VECI. SUPERFICIES SOLO NON CEDIT.

Soucasti véci je vse, co k ni podle povahy nalezi a nemiize byt odd€leno, aniz by
se tim véc znehodnotila (§ 120 odst. 1 Ob¢Z). Neoddélitelnost soucésti véci od véci
hlavni véci je chdpana nejen jako fyzicka a technickd, ale predev§im funkéni. Tedy
nemiize-li véc po oddéleni jeji soucdsti slouzit plivodnimu ucelu viilbec nebo Castecné, ¢i
je-1i napt. esteticky zhorSen jeji vzhled, jedna se o jeji znehodnoceni. Soucast véci neni
samostatnou véci v pravnim smyslu, jeji osud sleduje vSechny pravni tikony tykajici se
véci hlavni. Souc¢ast véci a véc hlavni tvofi jedinou véc v pravnim smyslu, jediny celek
podrobeny jednotnému pravnimu rezimu. K pravnimu rezimu pifi smluvnim pievodu
soucasti véci se vyjadril v jednom ze svych rozhodnutich 1 NS: ,,Soucdst véci prechdzi na
nabyvatele véci bez ohledu na to, zda byla ve smlouvé o prevodu viastnického prava k
této véci soucast vyslovné uvedena, neni vyznamné, zda si nabyvatel uvédomil, Ze nabyva
i tuto soucast veci.“%® A naopak, pravni ukony tykajici se jen soucésti véci nepfipadaji v
uvahu. Ve vztahu k pozemkiim jsou jeho soucastmi porosty na ném vzeslé (stromy, kete,
rostliny). Neni myslitelné, aby soucést néalezela jiné osobé nez vlastniku véci hlavni.
Soucasti pozemku jsou dle soudni praxe 1 nékteré jeho venkovni tipravy, jako napt. opérné
zdi, dlazby, obruby, zahradni jezirka.

Povahu soucésti stavby bude mit napf. jeji ndstavba, ptistavba k rodinnému domu,
jeho okna, dvefe ¢i schodiSté. Sama stavba, jako vysledek stavebni ¢innosti, zplisobily
byt pfedmétem ob¢anskopravnich vztaht, soucasti pozemku neni. Na rozdil od diivéjsiho
pravniho stavu (od nabyti u¢innosti Ob¢Z v r. 1964 do Ucinnosti tzv. velké novely, tj. 1.
1. 1992), ktery o neplatnosti superficidlni zasady ml¢i, je v nové pfijatém odst. 2 § 120

vyslovné stanoveno, Ze stavba neni soucasti pozemku. Nejednalo se nicméné o zakotveni

8§ 27 pism. i) zdkona &. 344/1992, katastralniho zakona, ve znéni zakona ¢&. 89/1996 Sb.
% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. Zn. 22 Cdo 1118/2005 ze dne 28. 2. 2006.
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nového pravniho stavu, ale vyslovné potvrzeni stavu, jaky zde byl od roku 1951
nastolen.”! Lze stru¢né shrnout, Ze stavby jak movité tak nemovité jsou samostatnymi
veci v pravnim smyslu, s vyjimkou staveb ¢i Casti staveb, které tvofi soucast jiné véci,
a mohou tedy podl¢hat jinému pravnimu rezimu, nez jakym se fidi pozemek.

Odligné od soudasti véci je ptisluenstvi véci®, jehoz tpravu bylo mozné po celou
dobu platnosti Ob¢Z najit v § 121 odst. 1. Pfislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji
vlastniku véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
Jedna se tak o samostatnou véc v pravnim smyslu, vzdy ale slouzici k uzivani véci hlavni.
Sviyj charakter pfislusenstvi neztraci ani v ptipade, ze je prechodné od véci hlavni
odlouc¢eno, pokud si zachovava sviij ucel ur€eny k uzivani s véci hlavni. Dulezitym
pozadavkem je, Ze véc hlavni i pfislusenstvi nalezeji jedné a té samé osobé. Na rozdil od
soucasti véci Ize prislusenstvi prevadeét bez soucasného prevodu vlastnictvi k véci hlavni,
bez ohledu na hospodaiskou neucelnost takového rozde€leni vlastnictvi. PfisluSenstvim
véci hlavni mize byt jak véc movita, tak véc nemovita, pri¢emz kterd z véci je véci hlavni
a ktera ptislusenstvim vyplyva z hospodatského vyznamu véci (tak napt. budou drobné
stavby napf. kiilna, garaz, pfisluSenstvim stavby hlavni-rodinného domu). Pravni tkony
tykajici se véci hlavni se vztahuji i na jeji pfislugenstvi, opa¢né to ale neplati.®
Ustanoveni o prisluSenstvi véci jsou dispozitivni povahy, proto mohou ucastnici povahu
urcité véci jako prisluSenstvi véci hlavni v konkrétnim piipad€ vyloucit. Zvlastni pravni
predpisy pak mohou vymezit pojem piisluSenstvi specificky pro své ucely (napt. zdkon

¢. 19/1997 Sb., o pozemnich komunikacich).

3.2.3 POZEMKOVA EVIDENCE A KN
Fakt, Ze stavba neni soucasti pozemku, pfindsi disledky mj. v podob¢ legalniho

vymezeni véci nemovitych, a tim zaroven i v pozemkové evidenci. I v piipad¢, ze je

91 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 45/92: ,, Byvald zdsada superficies solo cedit neni

souddsti naSeho pravniho radu jiz od ucinnosti tzv. stiedniho obcanského zdakoniku, navic rezim zcela
opacny je nyni vyslovné vyjadren v ustanoveni § 120 odst. 2 ObcZ.

% KNAPPOVA, SVESTKA, J., DVORAK, J. A kol.,Obcanské pravo hmotné 1., 4. aktualizované a
doplnené vydani. Praha: ASPI, a.s. 2005, s. 278 a nésl.

% JEHLICKA, O, SVESTKA, J, SKAROVA, M., Obcansky zéikonik. Komentdr- 9. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2004, s. 414-415.
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vlastnikem stavby a pozemku stejnd osoba, bude se jednat o vlastnictvi ke dvéma
samostatnym pfedmétim vlastnického prava, které se v katastru eviduji samostatné. Na
tuto skuteénost reagoval s u¢innosti od 1. 1. 1993 i nové pfijaty katastralni zdkon%, véetné
souvisejicich a provadécich predpisi.®® Ten zaved] uceleny a piehledny jednotny systém
evidence geodetickych a pravnich informaci o nemovitostech v CR, ktery do sebe
integruje funkci byvalé pozemkové knihy a pozemkového katastru. Je veden jako vetejny
seznam, ktery spravuji spravni organy (katastralni ufady) a poskytuji z n¢j idaje ve formé
vefejnych listin. Od r. 2001 je KN veden ptevazné elektronické pocitacové formé
umoziujici dalkovy piistup.%

Na svém pocatku zcela prevzal operat byvalé evidence nemovitosti. Obsahovou
nedplnost v podob& absence evidence soukromych pozemkii difive uzivanych
socialistickymi organizacemi vyfeSil zavedenim tzv. zjednodusené evidence téchto
pozemku. Katastr navazuje na tradici konstitutivnich zapisti do pozemkovych knih a dale
na tradici pozemkového katastru, ktery byl koncipovan jako geometrické zobrazeni,
soupis a popis veskerych pozemki v Ceskoslovenské republice. Nové ztizeny KN znovu
navazuje na tradici vedeni vefejnych knih (zemské, pozemkové, Zelezni¢ni) pro zapis
prav k nemovitostem, opusténou ptijetim OZ v r. 1950 (vlastnické pravo pak vznikalo
nezéavisle na piipadném zéapisu do vefejné knihy, ktery mél deklaratorni charakter).
Novelizaci Ob¢Z zékonem €.264/1992 Sb. a ptijetim zakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, doslo opét k ¢astecnému obnoveni
intabulaéniho principu pro vznik prav k nemovitostem na zakladé smluvniho prevodu.®’
ObcZ v § 133 odst. 2 a 3 obecné upravuje okamzik nabyvani vlastnického prava k
nemovitostem, a stanovi, Ze u téch, které podléhaji evidenci v KN, nabyva pievod
vlastnictvi u¢innosti vkladem do katastru (a to na zakladé pravomocného rozhodnuti o

povoleni vkladu vlastnického prava s pravnimi ucinky ex tunc ke dni podani navrhu

% zZakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon).

Zejména zakon ¢. 265/1992 Sb.,0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Zakon

€. 264/1992 Sb., kterym se méni obCansky zdkonik a nékteré dalsi zakony.

% Historie pozemkovych evidenci. CUZK.cz [online].2014 [cit. 2014-08-29]. Dostupny z WWW
<http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-

evidenci.aspx >.
% §133 ObE&Z ve znéni zdkona &. 264/1992 Sb.
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ptislusnému katastralnimu tradu). K nemovitostem evidenci katastru nepodléhajicich se
nabyva vlastnické pravo okamzikem GCinnosti pievodni smlouvy. Vyhoda
znovuzavedeného intabulacniho principu je publicita vlastnického prava k nemovitym
veécem a jednota okamziku nabyti vlastnického prava a jeho ucinku viici tfetim osobam.
Na zédkladé § 1 zédkona ¢&. 265/1992 Sb. se do katastru zapisuji prava
k nemovitostem, a to vlastnické pravo, zastavni pravo, vécna bfemena a predkupni pravo,
pokud mé ucinky vécného prava a jina prava, pokud byla zifizena jako vécna prava
k nemovitostem (v ivahu by pfipadalo napt. pravo stavby, které ale pravni ad az do r.
2014 nezakotvil). Podrobné¢ predmét evidence katastru upravuje ve svém § 2 odst. 1 KatZ:
»V katastru se eviduji a) pozemky v podobé parcel, b) budovy spojené se zemi pevnym
zdkladem, a to 1. budovy, kterym se pridéluje popisné nebo evidencni cislo, 2. budovy,
kterym se popisné nebo evidencni cislo nepridéluje a které nejsou prislusenstvim jiné
stavby evidované na téze parcele, c) byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky
podle zvlastniho zakona v budovach (dale jen ,, byty a nebytové prostory “), d) rozestavené
budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci podle odstavce 1
pism. b) nebo c), pozada-li o to viastnik nemovitosti (dale jen ,,viastnik*) nebo jind osoba
opravnéna z prava, které se zapisuje do katastru (dale jen ,,jiny opravnény*), e)
rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci podle
odstavce 1 pism. b) nebo c), v souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem vécného prava
k nim, f) stavby spojené se zemi pevaym zdkladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis. *
Naopak se neeviduji tzv. drobné stavby (stavby se stanovenymi maximalnimi rozméry,
které plni doplitkovou funkci ke stavbé hlavni). Stavbou ve smyslu KatZ se stavba stane,
ma-li povahu budovy (§ 27 pism. k) KatZ: ..nadzemni stavba, kterd je prostorové
soustredéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stresni konstrukci nebo
rozestavéné budovy (§ 27 pism. 1) KatZ: , budova v alespon takovém stupni
rozestavénosti, ze jiz je patrné stavebné technické a funkcni usporadani prvniho
nadzemniho podlazi, pokud ji dosud nebylo pridéleno cislo popisné nebo evidencni, a u
budovy, které se cislo popisné nebo evidencni nepridéluje, pokud dosud nebylo zapocato
s jejim uzivanim ). Tento koncept stavby je doktrinou vSeobecné piijiman i pro vymezeni
stavby jako pfedmétu obCanskopravnich vztaha (viz. Vyse). Movité stavby se zdsadné v

KN jako samostatné budovy neeviduyji.
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Na zavér tieti kapitoly dodavam, ze z mého pohledu stav, kdy nabyvatel pozemku,
nemovité stavby spojené se zemi pevnym zakladem, nemovité stavby kterd neni
predmétem evidence a movité stavby na ném nabyvd na zdklad¢ jediné smlouvy
vlastnické pravo ke kazdé véci v jiny okamzik, neptispiva k pravni jistoté a v praxi sebou
nese znacné naroky na pravni védomi laické verejnosti. Tyto bézné pravni situace jsou
zpusobeny opusténim historické zasady superficies solo cedit. Za situace, kdy by
vlastnictvi pozemku i budovy na ném stojici ndlezelo jednomu a téz vlastnikovi, by pro
navrh na vklad do KN stacilo v pfevodni smlouvé identifikovat pouze pozemek. Na vyse
nastinénou situaci reagoval i navrh nové kodifikace soukromého prava, ktera se po vice

jak ptl stoleti k osvédcené fimskopravni zasadé vraci.
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4 SUPERFICIES SOLO CEDITV PLATNE PRAVNI UPRAVE

K zadsadnimu pielomu v oblasti soukromého prava doslo vyhlasenim zakona ¢.
89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ze dne 22. bfezna 2012, v platném znéni. Uéinnosti nabyl
1. 1. 2014 a jeho hlavnim inspiratnim zdrojem byl vladni ndvrh ceskoslovenského
obcanského zakoniku z r. 1937 (ktery se inspiroval pfedev§im pravni tradici ABGB).
Koncepcné se zakonik opira o tradici sttedoevropské pravni kultury modernich civilnich
kodext kontinentélniho prava, které stoji na zékladech fimského prava a jeho modernim
pomérim prizpusobenych institutd. Hlavni ambici rekodifikace byla diskontinuita s
pravni tradici socialistickych obcanskych zakonik z let 1950 a 1964. Nov¢ piijaty kodex
ma po vzoru evropskych pravnich fadi kontinentalniho typu za cil plnit integrujici funkci
v soukromém pravu, byt jednim z nejvyznamnéjSich pilifd pravniho fadu. Proto je
opustén koncept civilniho kodexu, ktery upravuje majetkové vztahy a sttedem pozornosti
kodexu se stava ¢lovek, jeho integrita a piirozena prava, nové zakotvujici jako zakladni
zasadu autonomii viile subjektii. NOZ je koncipovan jako komplexni kodex soukromého
prava o poctu 3081 §, ktery se ¢leni na 5 tématickych casti (obecna ¢ast, rodinné pravo,
absolutni majetkova préava, relativni majetkova préva, ustanoveni spolecna, pfechodna a
zavérecnd). Kromé€ navratu k mnoha tradicnim institutim a vyraznym koncepénim
zméndm, které dalece piesahuji t¢éma mé diplomové préace, piindsi NOZ novum v podobé
navratu k tradi¢ni fimskopravni zasad¢ superficies solo cedit, ktera od r. 1951 v pravnim
fadu absentovala. Jeji formulaci nalezneme v ¢asti prvni, hlaveé ¢tvrté, § 506 odst. 1 NOZ:
»0ucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku
a jind zarizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. “ Na citované ustanoveni navazuje n¢kolik
dalSich paragrafi jak v ¢asti prvni, tak ¢asti paté zakona. Pro komplexni vyklad a rozbor
ustanoveni obsahujicich superficidlni zasadu povaZuji za nutné nejprve vymezit zakladni

instituty pravniho fadu, tak jak jsem je popsala i v kapitolach ptedchozich.

4.1 VECIVPRAVNIM SMYSLU, VECI NEMOVITE A MOVITE

Zéakonnou definici véci v pravnim smyslu zakotvil NOZ v § 489: ,, Veéci v pravnim
smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi.** Cini tak obdobné jako ABGB
(§ 285: ,,Vsechno, co od osoby je rozdilné a slouzi uzivani lidi, sluje véc v pravnim

smyslu. ), vladni ndvrh z r. 1937 (§ 80: ,, Veéci v pravnim smyslu je vse, co je rozdilné od
39



cloveka a slouzi potrebeé lidi. ), a rozdilné od ObEZ 40/1964 Sb., ktery pouzival pojem
predmét ob&anskopravnich vztahtl. Diivodova zprava k NOZ% hovoii o tzv. Sirokém
vymezeni pojmu véci v pravnim smyslu, ktery noveé zahrnuje kromé véci hmotnych i ty
nehmotné. Obsah pojmu véc v pravnim smyslu® je vymezen dvéma defini¢nimi kritérii,
které musi byt splnény kumulativné: jsou jimi odliSnost od osoby (jak fyzické, tak
pravnické) a zpisobilost uspokojovat lidské potfeby (uzite¢nost). Zakon ale kromé
naznaceného pozitivniho vymezeni uvadi i negativni: véci v pradvnim smyslu tak nejsou
Ziva zvirata, lidskeé t€lo a jeho Casti, véci neovladatelné a véci, které nejsou samostatnou
veci (soucast veci).

NOZ obsahuje!® vzhledem k rozsifeni pojmu véci v pravnim smyslu i déleni véci
na hmotné a nehmotné a navic pfidava i déleni véci dle tradi¢nich, jiz z fimského prava
znamych kritérii. Pro aplikaci zasady superficies solo cedit je zdsadni d€leni véci na
movité a nemovité. To provadi ve vztahu k nemovitostem NOZ ve svém § 498 odstavci
1 metodou taxativniho vyctu: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité
veci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato vec
nemovitd. “ V odstavci 2 je pak stanoveno, ze veskeré véci, které nespadaji do kategorie
véci nemovitych, jsou vécmi movitymi. Takovéto konkrétni pojeti véci nemovité, spojené
ve vétsin¢ civilnich kodexii kontinentalniho typu s taxativnim vyctem véci nalezejicich
mezi nemovitosti, je dle Eliase!® zikladem pro civilni kodexy moderniho typu
respektujici starou superficialni zasadu. Pojem véci nemovité se proti predchozimu ObcZ
h102:

zménil ve dvou ohledec jednak se pojem nemovité véci rozsifuje i na n¢ktera prava

% Text diivodové zpravy v publikaci ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou

zprdavou a rejstitkem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012. s. 223-225.

9 SVESTKA, I., DVORAK, I., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1158.

100 74kon ¢&. 40/1964 Sb., obéansky zékonik. Ten se spokojil ve své obecné &asti toliko s délenim véci na
movité a nemovité (§ 119).

01 1 JAS, K., Véc jako pojem soukromého prava. Prdavni rozhledy 4/2007, s. 119.
102 Dyvodova zprava v publikaci ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou

zpravou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012. s. 229-231. § 119 odst.2 Ob¢Z 40/1964 Sb.

¢

stanovil: ,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdakladem. *
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(za nemovitou véc je v § 1242 prohlaseno pravo stavby), pfedevsim se ale pojeti nemovité
véci vraci k zasadé superficies solo cedit, v dusledku ¢ehoz se stavba (neni-li pouze
doCasnd) povazuje za soucdst pozemku. Rozhodujici pro klasifikaci povahy véci je
definice véci nemovitych. Pokud urcitd véc napliuje znaky legalni definice v § 506 odst.
1, je véci nemovitou, nebo tyto znaky nenapliiuje a je vzdy véci movitou.1®® Vyeet véci
nemovitych je taxativni. Nemovité jsou viechny pozemky a nékteré stavby. Pozemek%*
je veéci nemovitou vzdy, bez jakéhokoliv omezeni. Pozemky, které jsou véci
trojrozmérnou a zaroven véci v pravnim smyslu, se v KN eviduji v dvojrozmérné podobé
parcel, kterd predmétem obcanskopravnich vztahii neni, jednd se pouze o evidencni
vymezeni vlastnickych a jinych pravnich vztaht k pozemku.'® Ustanoveni § 498 odst. 1
NOZ nepovazuje za nemovité vSechny stavby, ale pouze podzemni stavby se
samostatnym ucelovym uréenim (napf. vinny sklep, metro, podzemni garaze atd.) a
stavby spojené se zemi pevnym zdkladem, které byly podle ptedchozich ptedpist
nemovitymi vécmi a nadale patfi jiné osobé nez vlastnikovi pozemku. 1% Dale jsou na
zakladé¢ § 498 odst. 1 nemovitymi vécmi vécnd prava k pozemkim a stavbam se
samostatnym tc¢elovym urcenim (napf. pravo stavby) Na poslednim misté zmifiuje véta
druhd §498 odst. 1 véci, o kterych zvlastni pravni predpis stanovi, ze nejsou soucasti
pozemku (zaroven musi spliovat kritérium, Ze je nelze pfenést z mista na misto bez
poruseni jejich podstaty). Mezi tyto nemovité véci patii napt. jeskyné, povrchové
a podzemni vody, vyhradni loZiska nerostli, pozemni komunikace, letist¢ a dalsi. Pti
srovnani stavajici koncepce véci nemovité v NOZ a v ObcZ 40/1964 Sb. doslo k

vyznamnému rozsifeni vyctu nemovitych véci.

18 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1176.

104 82 pism. a) zédkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon).

105 Napf. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 2271/2006, ze dne 27.6.2007.

106 JYESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdar. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1176.
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4.2 SOUCAST VECI, PRISLUSENSTVI VECI

Obecnou definici soudasti vécit?’ podava NOZ v § 505: ,, Soucasti véci je vse, co
k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc
znehodnoti. *“ Pfejima tak upravu § 120 odst. 1 ObcZ 40/1964 Sb. a jako rozhodujici
kritérium ponechdva riziko znehodnoceni pfislusné véci. Misto ptivodniho odst. 2, ktery
stanovil, ze stavba neni soucasti pozemku, doslo v § 506 NOZ k inkorporaci zasady
superficies solo cedit. Dale nasleduji navazujici ustanoveni §506-509, které jsou
k obecnému § 505 ve vztahu speciality a upravuji zvlastni rezim pro ¢asti pozemku a ¢asti
nemovitych véci, vychazejic pfitom se zasady superficies solo cedit. Soucast vécil® je
vymezena tfemi kritérii, ktera musi byt dana kumulativné: k véci podlé své povahy nalezi,
je s véci relativné neoddélitelné spojena a nemuize byt od véci odd€lena, aniz by se tim
véc znehodnotila.

Na z4kladé navazujicich ustanoveni § 506-509 jsou souéasti pozemku'® prostor
nad povrchem i pod povrchem, stavby zifizené na pozemku a jiné stavby s vyjimkou téch
docasnych, vcetné vseho, co je zapusSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Déle jsou
soucasti pozemku movité podzemni stavby, rostlinstvo na pozemku vzeslé (tzv. trvalé
porosty) a stroj nebo jiné upevnéné zatizeni, které jsou soucasti nemovité véci zapisované
do vetejného seznamu, neni-li do tohoto seznamu zapséana vyhrada vlastnického prava k
témto strojim ¢i zafizenim. Naopak inZenyrské sité (zejména vodovody, kanalizace a
energetické vedeni) soucasti pozemku nejsou, stejné jako stavby a technickd zatizeni
provozné souvisejici s inZenyrskymi sitémi. Ty totiz dle dikce § 509 tvofi soucast
inZenyrskych siti, a proto se vyjimka ze superficidlni zasady vztahuje i na né. Soucasti
pozemku nejsou ani nékteré piedméty, které jinak spliuji definiéni kritéria soucasti véci,
a 0 kterych zvlastni zakony explicitné stanovi ¢i z nich vyplyva, Ze urcité véci soucasti
(ani ptislusenstvim) pozemku nejsou. Jedna se zejména o jeskyné, povrchové a podzemni

vody, pfirodni 1é€ivé zdroje, vyhrazené nerosty, jiné nezli trvalé porosty na pozemcich

107 Institutu soudasti véci se podrobné vénuje Nejvyssi soud CR svém rozhodnuti &.j. 25 Cdo 770/98 ze
dne 29. Cervence 1999.

108 SVESTKA, JI., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1190.

109 SVESTKA, J., DVORAK, ., FIALA J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1190-1193.
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danych smluvné do uzivani (ptipadaji do vlastnictvi uzivateli) a dalsi, o nichz to prohlasi
zakon.

Institut pfisluSenstvi véci upravuje NOZ v § 510-513. Nejprve je vymezeno
prislusenstvi obecné, poté nasleduji ustanoveni o pfisluSenstvi pozemku a o ptislusenstvi
pohledavky. Pravni konstrukce vychazi z ptivodniho § 121 Ob¢Z 40/1964 Sb., s tim, Ze
potlacuje relevanci subjektivniho prvku pii zjistovani, co je prisluSenstvim véci, a
zduraziiuje hledisko objektivni (zejména hospodaiské urceni véci hlavni a posouzeni
otazky podle zvyklosti).!® To se projevuje ve znéni § 510 odst. 1 nasledovné:
., Prislusenstvi veci je vedlejsi véc viastnika u veci hlavni, je-li icelem vedlejsi veci, aby
se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni veci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. *“ Nové
se v § 511 stanovi, ze v ptipad¢ pochybnosti, je-1i néco piisluSenstvim véci, se ptipad
posoudi podle zvyklosti soukromého Zivota. Definiénim znakem pfislugenstvil!! je
existence dvou samostatnych pfedmétl, z nichz jednim je vzdy véc hlavni (primarni)
a druhym véc vedlejsi (sekundarni). PrisluSenstvi i véc hlavni jsou pfitom predmétem
vlastnického prava jediné osoby. Na rozdil od soucasti véci, kterd tvoii jediny celek s véci
hlavni predevs§im ve smyslu fyzickém, pfislusenstvi je jako do jist¢ miry samostatny
predmét prav s véci hlavni spojeno piedev§im z hlediska svého funkéniho urceni.
Hospodartské uréeni véci vedlejsi musi byt ur¢eno k uzivani s véci hlavni. Véci vedlejsi,
tedy pfislusenstvim, mize byt véc jedina ¢i fada vedlejSich véci. Uzivani s véci hlavni
navic musi byt trvalé, véc, kterd je vlastnikem urcena k uZivani spolecné s véci hlavni
pouze prechodné, neni piisluSenstvim. Pokud je ale urCena ke spole¢nému trvalému
uzivani a dojde k prechodnému odlou€eni (napt. v dasledku opravy jedné z véci),

nepusobi toto zanik charakteru véci jako pfislusenstvi (§ 510 odst. 1 in fine).

10 Dgvodova zprava k § 510 az 513 v textu publikace: ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s
aktualizovanou divodovou zprdavou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava: Sagit, 2012. s237-238. Obecna
definice prislusenstvi v § 121 odst. 1 Ob¢Z 40/1964 Sb. Znéla: ,, Prislusenstvim véci jsou véci, které
nalezeji viastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uziviny.*
Subjektivni prvek se projevuje ve formulaci ,,jsou jim urceny*.

11 SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1203 a nasl.
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Pravni osud pftislusenstvi upravuje je § 510 odst. 2, kterym doslo k vyslovné
inkorporaci zasady accesorium sequitur principale do pravniho fadu: ,, Md se za to, zZe se
pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi.
Otazka, do jaké miry je pravni osud piislusenstvi spojen s pravnim osudem véci hlavni,
je predmétem nesCetné a predevsim kolisavé soudni judikatury. Zejména existovaly
protipolné nazory Nejvyssiho soudu CR v piipadé smluvnich pievodil vlastnického
prava.l'? V zajmu pravni jistoty a predeviim zjednoduseni pravniho styku tak je
stanoveno, ze prislusenstvi sleduje pravni osud véci hlavni (aniz by bylo za timto G¢elem
tieba zvlast projevovat vili a véci vedlejsi ve smlouve identifikovat ¢i jen uvést, Ze jsou
pievadény spolu s véci hlavni).113

NOZ obsahuje v § 512 specidlni upravu piisluSenstvi pozemku, ktera je k obecné
upravé prislusenstvi ve vztahu speciality. Zaroven se jedné o ustanoveni kogentni povahy.
Ustanoveni reaguje na zménu v pojeti staveb, které jsou ve vlastnictvi vlastnika pozemku,
na kterém byly zfizeny (a staly tak soucasti pozemku). I v ptipadé, Zze by se primarné
jednalo o véci, které by jinak (za stavu superficies solo non cedit) tvofily ptisluSenstvi
stavby, za situace, kdy superficies solo cedit, ptisluSenstvi stavby tvofici soucast pozemku
je v dasledku superficialni zasady pfisluSenstvim pozemku. Za podminky, Ze jde o stavby
trvalé, pajde napt. o rizné kilny, oploceni, studny, ale i tzv. drobné stavby ve smyslu

KatZ pokud plni doplitkovou funkei k hlavni nemovitosti.''4

112 Napt. Nejvyssi soud CR judikoval ve svém Rozsudku sp. Zn. 28 Cdo 133/2001 ze dne 14. 8. 2001
., Pokud je véc prislusenstvim, tedy spliuje znaky § 121 odst. 1 ObcZ, plati zdsada, Ze prislusenstvi sdili
osud véci hlavni a to bez zietele k tomu, zda ucastnici smlouvy toto prisluSenstvi véci hlavni primo
identifikovali, ¢i ve smlouvé-jak je obvyklé-pouze uvedli, ze je véc prevadéna s veskerym prislusenstvim,
popr- se dokonce o prislusenstvi véci hlavni ve smlouve vitbec nezminili. * V/ opacném smyslu judikoval
velky senat obcanskopravniho kolegia NS v ptipad€ Rozsudku sp.zn. 31 Cdo 2772/2001 ze dne 11. 9.
2003, ve kterém pro platny prevod prislusenstvi v podob& nemovité véci pozaduje vyslovné a v pisemné
formé projevenou vuli pfevést vlastnické pravo rovnéz k tomuto ptislusenstvi. Tento pfistup nad prvné
uvedenym pravnim nazorem (NS 28 Cdo 133/2001) pfevazil a byl pfiblizné od r. 2003 pravidelné
aplikovan. Po téinnosti NOZ (§ 510 odst. 2) vSak nebude jiz toto rozhodnuti nadéle pouzitelné.

113 SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1206.

114 DVORAK, I., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. A kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 387.
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4.3 SUPERFICIES SOLO CEDIT. STAVBA JAKO SOUCAST POZEMKU.

Jednou z nejvyznamnéj$ich zmén, které rekodifikace soukromého prava od 1. 1.
2014 prinesla, je znovu zakotveni dlouho opomijené a pozdéji dokonce negované
superficialni zasady do ¢eského pravniho fadu. Vyslovnou formulaci superficidlni zdsady
nalezneme v § 506 odst. 1. V ustanovenich nasledujicich (az do § 509) se nachazeji
konkrétni vyjimky z této zasady a také ustanoveni o podzemnich stavbach a rostlinstvu.
Na tato ustanoveni pak navazuji v ¢asti paté NOZ (ustanoveni spole¢nd, prechodna
a zavérecnd) § 3054 az 3061 upravujici rezim vécnych prav k pozemkiim a stavbam,
jejichz cilem je postupné sjednoceni pravniho reZimu pozemku a stavby. Neni totiz mozné
jednorazové obnovit n€kolik desitek let ignorovanou superficidlni zdsadu jednorazove,
a zpétné tak zasahovat do jiz vzniklych vlastnickych prav.

Podle § 506 odst. 1 NOZ je soucasti pozemku prostor nad jeho povrchem i pod
povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zafizeni (s vyjimkou staveb docasnych),
jakoz 1 to, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech stavby. Vychozim
momentem superficidlni zésady je tedy pozemek, od které¢ho se odvozuje vSe ostatni.
Pozemkem se rozumi prostorové ohranicend ¢ast zemského povrchu, ptesnou definici v
NOZ nenajdeme, ale doktrinou je vSeobecné ptijimano vymezeni, jaké podavéa KatZ.'*®
V nasledujicich odstavcich se vénuji podrobnému vykladu, na jaké véci superficialni
zasada dopada, a které tedy tvofi soucast pozemku.

Na prvnim misté¢ NOZ zminuje, Ze soucasti pozemku je prostor nad nim i pod nim
(vymezeny hranicemi pozemku svisle vedenymi po jeho hranicich nahoru i dolt). Uprava
se tak nese v duchu fimskopravniho pravidla dominius soli est dominius coeli et

infernorum, podle které vlastnictvi pozemku zahrnuje vlastnictvi nekone¢ného

115 Definici pojmu pozemek najdeme v novém katastralnim zakoné (zakon &. 256/2013 Sb., v platném
z&nni) v jeho § 2 pism. a): ,, pozemkem Cdst zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici
tizemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
pldanem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii, popripade rozhranim
zpusobu vyuziti pozemkii. “ Novy KatZ tak navazuje na definici v § 27 pism. a) predchoziho KatZ (zakon

¢. 344/1992 Sb.).
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vzduchového sloupu i nekoneéného vyiezu zemé, vymezenych hranicemi ptdy.'*® Na
rozdil od fimského prava neni v dnesni dobé namisté povazovat tyto prostory smeérem do
sttedu zem¢ 1 opacnym smérem jako nekonecné, je tfeba respektovat soukromopravni
1 vefejnopravni limity. Soukromopravnim limitem bude fakticka moznost vlastnika
disponovat predmétem svého vlastnictvi v rdmci ovladatelnosti a uZzite¢nosti obou
prostorti, které budou zalezet na technickych moznostech v daném misté a case.
Vetejnopravni limity stanovi konkrétni ptedpisy, napt. zakon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim
letectvi, zékon €. 254/2001 Sb., vodni zakon, zakon ¢. 164/2001 Sb., lazensky zékon,
zékon ¢&. 44/1988 Sb., horni zakon.*’

Za druhé je soucasti pozemku stavba na ném zfizena. Zaroven § 506 zavadi
legislativni zkratku pojmu stavba, kterou napiisté rozumi jak stavby ziizené na pozemku,
tak jind zafizeni (t€mi jsou rozumény rizné druhy stavebné technickych zasahli do
pozemku). Stavbou se v ramci ob¢anskopravnich vztahti rozumi v$e, co vzniklo stavebni
¢innosti, ma trvaly charakter (nejedna se tedy o stavby docasné) a co s pozemkem pevné,
tj. v zakladech souvisi.!'® Stavby s pozemkem pevné nespojené a stavby docasné se
soucasti pozemku nestavaji. [ kdyz to neni vyslovné stanoveno, sou¢asti pozemku nejsou
ani stavby movité. Stavby mohou byt nadzemni a podzemni. Vyse jmenované pozadavky
trvalosti a spojeni s pozemkem se vztahuji ke stavbam nadzemnim. Podzemni stavba je
soucasti pozemku dle § 506 odst. 2 za podminky, ze neni samostatnou véci nemovitou ve
smyslu § 498 odst. 1 (tedy podzemni stavba se samostatnym uc¢elovym urcenim, napft.
metro, podzemni garaZe ¢i vinny sklipek), a to 1 za okolnosti, Ze zasahuje pod jiny
pozemek. A contrario, podzemni stavba, kterad je samostatnou nemovitou véci, mize byt
ve vlastnictvi jiné osoby, nez pozemek, pod kterym se nachazi. Jako vSe, co je soucasti

pozemku, 1 stavby, které soucasti pozemku jsou, sdili jeho pravni osud.

116 DVORAK, I., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. A kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 383. Obdobné: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA
J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek 1. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1194: ,, Ostatné

17 DVORAK, J., SVESTKA , I., ZUKLINOVA, M. A kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecnda &ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 383.

118 DVORAK, I., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. A kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecnd c¢ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 383.
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Za tieti, soucasti pozemku je i to, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech (stavby tvofici jeho soucast).

A nakonec, dle § 507 je soucasti pozemku i rostlinstvo na ném vzeslé.
Rostlinstvem je tfeba rozumét veskeré rostliny, stromy a porosty. Vlastnické pravo

k témto pfedmétiim se nabyva akcesi (pfirastkem, § 1066 NOZ).

4.4 PRECHODNA USTANOVENI NOZ K ZASADE SUPERFICIES SOLO CEDIT

Piechodna ustanoveni obsahuji osm paragrafii (§ 3054-3061) a jsou systematicky
zatazena do ¢asti V. NOZ, hlavy II., oddilu V. upravujici pravni rezim vécnych prav
k pozemkim a stavbdm. V uvodnich ustanovenich se nachéazi zdklad pravni upravy, za
kterou nésleduji ustanoveni specialni. Pfechodnd ustanoveni se vztahuji na stavby, které
ke dni u¢innosti NOZ jiz existovaly jako samostatné véci v pravnim smyslu a v zésade
rozliSuji dvé mozné situace: za prvé situaci, kdy stavba i pozemek pod ni jsou ve
vlastnictvi stejné osoby, a za druhé situaci, kdy stavba i pozemek maji odlisného
vlastnika.

Prvni situaci fesi § 3054. Ten dnem ucinnosti NOZ stavbu, ktera dle dosavadnich
predpisit neni soucasti pozemku, na némz je ziizena, prohlasuje za soucést tohoto
pozemku, a to za podminky, Ze v den nabyti Ui€¢innosti méla stavba i pozemek stejného
vlastnika. Timto okamZikem pfestdvd byt ex lege stavba samostatnou véci, nebude
vedena jako samostatny pfedmét prava v katastru nemovitosti a veSkeré pravni dispozice
s pozemkem se budou vztahovat i na ni. Zdanlivé stejnou situaci upravuje § 3058 odst. 1,
ktery stanovi: ,, Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvim téhoz vlastnika, prestane byt
stavba samostatnou veci a stane se soucasti pozemku, na némz je zrizena. To neplati,
Jednd-li se o stavbu, ktera neni soucasti pozemku podle tohoto zdkona. ““ Pravidlo v tomto
ustanoveni obsazené se ale uplatni v piipadé, kdy dojde k ptevodu vlastnického prava
k pozemku ¢i stavbé az po nabyti Gc¢innosti NOZ, tedy ke dni nabyti Gi¢innosti NOZ maji
pozemek a stavba na ném odlisného vlastnika. Vratme se vSak zpét k situaci, kdy se
ucinnosti zékona stavba stava ex lege soucasti pozemku. Ne vZdy jsou véci pfedmétem
vlastnictvi pouze jediné osoby, pozemek a/nebo stavba mohou byt predmétem
spoluvlastnictvi ¢i SIM. Aby doslo ke sjednoceni rezimu stavby a pozemku dle § 3054,

je nutné, aby podily u pozemkd i staveb byly stejné, a to jak formou spoluvlastnictvi

47



(podilové & SIM), tak vysi spoluvlastnickych podili.!'® To 1ze vykladat z § 3055 odst. 1,
ktery stanovi, ze stavba se nestava soucasti pozemku v piipadé¢, kdy je ve spoluvlastnictvi,
je-li ,,(...) néktery ze spoluviastnikii i viastnikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.

V ptipadé druhé situace, kdy k okamziku nabyti ucinnosti NOZ byl vlastnik
pozemku odlisny od vlastnika stavby na ném zfizené a tato stavba nebyla soucasti
pozemku ani pfed nabytim G¢innosti NOZ, zGstavaji dle § 3055 odst. 1 stavba i pozemek
samostatnymi (nemovitymi) vécmi a zasada superficies solo cedit se uplatni az
v okamziku, kdy se pozemek i stavba stanou vlastnictvim téhoz vlastnika (§ 3058 odst.1).
Na sjednoceni pravniho rezimu obou véci ma zakonodarce zvlastni zajem, proto do
pfechodnych ustanoveni zakotvil i povinnost vzdjemného ptedkupniho prava vlastnika
pozemku a stavby (§ 3056). Pokud byl k 1. 1. 2014 vlastnik pozemku odli$ny od vlastnika
stavby na ném zfizené, vznikd vlastnikovi pozemku ptedkupni pravo ke stavbé
a vlastnikovi stavby pfedkupni pravo k pozemku s tim, ze lze-li ¢ast pozemku se stavbou
oddélit, aniz by to podstatné ztiZilo jejich uzivani a pozivani, vztahuje se toto pfedkupni
pravo pouze na tu ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé (§
3056 odst. 2). Jedna se o zakonné ptedkupni pravo, které ma vécnépravni charakter,
a které nelze ujednanim stran vyloucit (§ 3056 in fine: ,, K ujednanim vylucujicim nebo
omezujicim predkupni pravo se nepiihlizi. ). 1?0 Vécnépravni charakter ma za nasledek,
ze pokud kterakoliv ze stran svého pfedkupniho prava nevyuzije, bude zatézovat vec i
nadale a pisobit tak 1 vii¢i nabyvateli pfevadéného pozemku ¢i stavby. Pokud bude
naopak ptfedkupni pravo vyuzito, dojde ke spojeni vlastnictvi stavby a pozemku ve
vlastnické pravo k jedinému pfedmétu prav — pozemku, jehoz se stavba stane soucasti.
Jako vécné pravo k nemovitosti se toto predkupni pravo obligatorné zapisuje do katastru.
Je dllezité zminit, Ze pfedkupni pravo se uplatni pouze na nabyvani vlastnictvi pfevodem,
nikoliv na dédéni &i pfemény pravnickych osob.'?!

Zvlastni tpravu zavedl NOZ pro situace, kdy se prevadi pozemek, na kterém je

stavba nepodléhajici zapisu do KN (typicky tzv. drobné stavby, n¢které technické stavby

119 ADAMKOVA, Petra. Stavba a obcansky zdkonik. 1. vydani. CKAIT, 2013. s. 16.

120 FIALA, Petr, MAYER, Jindfich. Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zasadé
superficies solo cedit. Ad Notam 6/2012, s. 3.

121 ADAMKOVA, Petra. Stavba a obcansky zdkonik. 1. vydani. CKAIT, 2013.s. 17.
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atd.). Pii jejich pfevodu se nelze spoléhat na publicitu vefejného seznamu v podobé
katastru nemovitosti a mize tak dojit k situaci, kdy vlastnik pozemku pievede vlastnické
pravo k pozemku tfeti osob¢, ktera bude vzhledem k okolnostem konkrétniho ptipadu
v dobré¢ vife, ze spolu s pozemkem nabyva i vlastnictvi ke stavbé na ném ziizené.
Ustanoveni § 3058 odst. 2 pro tento piipad stanovi, Ze stavba se ve prospéch nabyvatele
v dobré vife stane soucasti pozemku. Pivodni vlastnik mé vSak vici pfevodci pozemku
narok na nahradu ve vysi ceny stavby ke dni zaniku svého vlastnického prava. Byla-li
stavba zajiSténa zastavnim pravem, pifechdzi zastavni pravo na pohledavku na tuto
nahradu. NOZ tak v § 3058 odst. 2 stavi do poptedi dobrou viru tfeti osoby (nového
nabyvatele stavby) pied zdjmem na ochranu vlastnického prava ptavodniho vlastnika
stavby. Dle mého nazoru se v praxi bude u staveb neevidovanych v katastru nemovitosti
jednat o jednu z nevyhod nové¢ uplatiované superficidlni zasady, které se nemohou
vlastnici téchto staveb (které po nabyti ti¢innosti NOZ nejsou soucéasti pozemku) ani
s vynalozenim veskerého usili v souladu s principem vigilantibus iura vyhnout.

Zvlastni pravidla plati pro nemovité véci zatizené vécnymi pravy. Ackoliv dle
divodové zpravy k pfechodnym ustanovenim § 3054-3061 ptrechazi pii pravnim spojeni
stavby a pozemku vécné pravo, které zatézovalo stavbu, na pozemek a zatézuje jej
v nezménéném rozsahu, dle doktriny takovy zavér z piechodnych ustanoveni
nevyplyva.122 Ta obsahuji pouze dv¢ ustanoveni tykajici se vécnych prav zatézujicich
stavbu nebo pozemek (§ 3057 a § 3058 odst. 2). Prvnim z nich je ustanoveni § 3058 odst.
2, kde se in fine stanovi, Ze zéastavni pravo ziizené ke stavbé, kterd nebyla soucasti
pozemku a které byla vlastnikem pozemku pod ni pfevedena na nabyvatele v dobré vite,
Ze tato soucasti pozemku je, piechazi na pohledavku na nahradu piivodniho vlastnika vii¢i
zciziteli. Druhé ustanoveni, § 3057 se tyka situaci ztizeni vécného prava k pozemku ve
prospech osoby, kterd je v dobré vife, Ze stavba je soucasti pozemku, a¢ ve skute¢nosti
tomu tak neni. VUc¢i této osobé (a pouze viici ni) se stavba za soucast pozemku povazuje
s tim, Ze vlastnik stavby ma narok pozadovat ndhradu za znehodnoceni svého vlastnictvi
proti zfizovateli vécného prava. Je-li stavba zatiZena zastavnim pravem, rozsifuje se

zastavni pravo i na pohledavku na tuto nahradu.

122 Napft. FIALA, Petr, MAYER, Jindfich. Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zasadé
superficies solo cedit. Ad Notam 6/2012, s.3. ADAMKOVA, Petra, Stavba a obéansky zdkonik. CKAIT,
2013.s. 18.
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Za zminku stoji stru¢né ustanoveni § 3060123, které vylucuje slouceni pravniho
rezimu stavby a pozembku, je-1i stavba nebo pozemek zatizena vécnym pravem, které svou
povahou vylucuje, aby se stavba stala soucasti pozemku. Toto omezeni plati vylucné po
dobu trvani tohoto vécného prava. Vzhledem k taxativnimu vyctu vécnych prav v NOZ
by se mohlo jednat zejména o pravo stavby. Dal§im vécnym pravem, které se zde mize
uplatnit, a pouze budouci praxe ukaze, zda tomu tak bude, je zastavni pravo.'?*

Vyslovné je feSen i ptipad, kdy by se stavba, ktera se ke dni u¢innosti NOZ nestala
soucasti pozemku, nachéazela na vice pozemcich zaroven. V takovém pfipad¢é by se
pfechodna ustanoveni v rozsahu § 3056 az 3058 pouzila jen ve vztahu k pozemku, na
kterém se nachazi prevazna ¢ast stavby. Pokud by se vSak pozd¢ji stavba soucasti tohoto
pozemku stala, ve vztahu k pozemkiim, na néz mensinové ¢asti stavby zasahuji, se pouziji
ustanoveni o piestavku. Problémy by do budoucna mohlo vyvoléavat feSeni situace, kdy
se stejné ¢asti stavby budou nachazet na riznych pozemcich patticich riznym vlastnikim,
coz NOZ v uvahu do svych ustanoveni nevzal.

Na zavér nutno dodat, ze rezim ptechodnych ustanoveni se v souladu s § 3061
neuplatni u staveb, které nejsou soucasti pozemku nebo jsou samostatnou nemovitou veci

podle § 498 odst. 1.

4.5 STAVBA ZRiZENA NA CIZIM POZEMKU

V souvislosti s provadénim staveb jsou v ¢asti tieti NOZ hlavé I, dilu 3, oddilu 2
upraveny dva piipady nabyti vlastnického prava umélym pfirGstkem. Prvnim z nich je
institut neopravnéného ziizeni stavby na cizim pozemku (§ 1084-1086 NOZ), druhym je
neopravnéné pouziti cizi véci pro ucely vystavby na svém pozemku (§ 1083 NOZ).

K situaci prvé je tfeba poznamenat, Ze na rozdil od pfedchozi Gipravy neopravneéné
stavby v § 135¢ Ob¢Z 40/1964 Sb. je zde v souvislosti se superficialni zasadou vychozim
pravidlem, Ze tzv. neopravnéna stavba piipadne vlastnikovi pozemku. Tedy opacné, nez
bylo doposud zvykem (neopravnéna stavba na cizim pozemku se stala automaticky

vlastnictvim stavebnika). Osoba, kterd na cizim pozemku zfidila stavbu v dobré vife, ma

128§ 3060 NOZ: ,, Zatézuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba soucdsti pozemku,

dokud toto vécné pravo trva a pokud to jeho povaha vylucuje.

124 MYSAKOVA, P., PAVLU, R. Propadna zastava v NOZ. REKODIFIKACE & PRAXE 4/2013. s. 6.
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narok na tceln€ vynalozené naklady vici vlastnikovi pozemku. Ten, kdo stavbu v dobré
vife nezfidil, ma povinnosti jako nepfikdzany jednatel. Pro piipady, kdy vlastnikovi
pozemku vyse naznaCena feSeni situace neopravnéné stavby nevyhovuji (zejména nema
z4jem na vlastnictvi stavby), nabizi NOZ dal$i moznosti feSeni v zavislosti na tom, zda
stavebnik jednal v dobré vite ¢i nikoliv. Superficidlni zasada se promitd i do ustanoveni
0 tzv. neopravnéné stavbé (nabyti vlastnického prava umélym prirastkem stavbou na
cizim pozemku bez platného soukromopravniho diivodu). VSechna v NOZ obsazena
fesSeni, s vyjimkou toho v § 1085, maji za nasledek sjednoceni pravniho rezimu pozemku
a stavby do jediného predmétu prav ve vlastnictvi jediné osoby (at’ uz vlastnika pozemku
¢i stavebnika), s tim, ze stavba se stdva soucasti pozemku (s vyjimkou staveb doc¢asnych).
Pro ptivodni feSeni neopravnéné stavby v § 135¢ ObEZ 40/1964 Sb. platilo v souladu se
zasadou superficies solo non cedit, ze i pokud byla stavba pfikazana do vlastnictvi
vlastniku pozemku (§ 135¢ odst. 2) ¢i bylo zfizeno vécné bifemeno nezbytné k vykonu
vlastnického prava ke stavbé (§ 135¢ odst. 3), pozemek i stavba zlstaly samostatnymi
vécemi, které byly pfedmétem vlastnického prava odlisnych vlastnikd.

Specidlnim ptipadem neopravnéné stavby je piestavek, ktery jako prirtstek
k nemovité véci NOZ nove do pravniho fadu zavedl ve svém § 1087. Jedna se o situaci,
kdy trvala stavba zfizend na vlastnim pozemku zasahuje jen malou ¢asti na malou ¢ast
ciziho pozemku. Stavél-li ztizovatel stavby v dobré vife, dojde k prolomeni zasady
superficies solo cedit a cast pozemku zastavéného piestavkem se stane vlastnictvim
zfizovatele stavby. Vlastnikovi pozemku nélezi nahrada ve vysi obvyklé ceny prestavkem
zastavéné Casti pozemku.

Druhym ptipadem nabyti vlastnického prava umelym piirtistkem je uziti cizi véci
pro stavbu na svém pozemku (§ 1083 NOZ). V takovém piipad¢ se stavba stane soucasti
pozemku a vlastnik pozemku je povinen nahradit vlastniku uZzité véci jeji hodnotu. Pokud

nebyl stavebnik pfi uZiti cizi véci v dobré vife, nahradi jejimu vlastniku 1 usly zisk.

4.6 VYJIMKY ZE ZASADY SUPERFICIES SOLO CEDITV NOZ

4.6.1 DOCASNE STAVBY
Dle § 506 odst. 1 je soucasti pozemku ,, ... prostor nad povrchem i pod povrchem,

stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni s vyjimkou staveb docasnych... . Podle StavZ
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je doCasna ta stavba, u které stavebni ufad pfedem stanovi dobu jejiho trvani. Docasné
stavby jsou vylouceny z aplikace vSeobecné uplatiiované superficialni zasady na zakladé
své charakteristiky jako stavby nikoliv trvalé, které se na pozemku nachézeji pouze na
¢asoveé omezenou dobu (zejména se bude jednat o stavby ziizené v ramci prava stavby,
casové omezené na 99 let). Docasnost stavby bude kromé stavebniho rozhodnuti vyplyvat
napt. ze smlouvy o dilo ¢i smlouvy o zfizeni prava stavby, uzaviené mezi stavebnikem
a vlastnikem pozemku, z technického provedeni stavby ¢i z doby jeji zivotnosti. I kdyz
ma stavba povahu nikoliv trvalou, bude véci v pravnim smyslu. Pokud se nebude jednat
o stavbu zfizenou v ramci prava stavby, kterd je soucasti tohoto prava, bude stavba

dodasna véci movitou (§ 498 odst. 2).12°

4.6.2 STAVBY MOVITE

Ackoliv vyjimka z aplikace § 506 pro stavby movité vyslovné¢ uvedena neni,
nejsou soucasti pozemku. Soucasti véci totiz muze byt jen to, co K véci dle své povahy
nalezi, co je s véci trvale a neoddélitelné spojeno a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim
véc znehodnotila. Z povahy stavby jako véci movité vyplyva, ze neni pevné spojena
s pozemkem. I po uéinnosti NOZ tak bude nadale pouzitelny nalez Ustavniho Soudu
Pl. US 16/93, ktery stanovil ,.stavba neni soucdsti pozemku tehdy (...), jestlize jde
o stavbu, ktera je véci movitou a kterd neni funkcné nebo fyzicky spojena s pozemkem a

Ize ji od ného oddélit, aniz by doslo ke znehodnoceni pozemku.**?®

4.6.3 PODZEMNI STAVBY SE SAMOSTATNYM UCELOVYM URCENIM

Metro, podchody, podzemni garaze, vinné sklipky a dalsi stavby jsou zahrnovany
do kategorie tzv. podzemnich staveb se samostatnym G¢elovym urcenim (§ 498 odst. 1).
Ty jsou povazovany za samostatné nemovité veci a pouze ve vyjimecnych piipadech, kdy

nemaji samostatné ucelové uréeni (sklep pod domem, studna), tvoii v souladu s § 506

125 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. A kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecnda &ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 383.

126 SVESTKA, J., DVORAK, ., FIALA J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1196.
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odst. 2 soucast pozemku: ,, Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku,

i kdyz zasahuje pod jiny pozemek. *

4.6.4 STROJE SPOJENE S NEMOVITOU VECI

Institut tzv. strojové vyhrady (vyhrada oddéleného vlastnictvi ke strojim a jinym
zatizenim) neni institutem v nasem pravnim fadu naprosto novym, obdobnou upravu,
jakou dnes nalezneme v § 508 NOZ, obsahoval jiz ABGB. V ptipad¢ § 508 se¢ jedna
o ustanoveni specialni k § 506, které stroje spojené s nemovitou véci (pozemek, stavba ¢i
pravo stavby) vyjima tyto z platnosti superficidlni zasady (resp. umoziuje dohodu
vlastnika té véci, kterd se ma stat soucasti jiné véci, o vyjimce z rezimu § 505 NOZ)*?’.
Prolomeni zasady spoc¢iva v tom, Ze stroj nebo jiné zafizeni upevnéné v nemovité véci,
ktera je zapsana v KN, neni soucasti této nemovitosti v ptipadé, kdy je do KN na navrh
vlastnika stroje ¢i jiného zafizeni se souhlasem vlastnika nemovitosti zapsana vyhrada,
zZe stroj €i jiné zafizeni neni vlastnictvim vlastnika nemovité véci. Stroj ¢i jiné zatizeni
musi byt s nemovitou véci trvale spojeno. Stroj ¢i jiné zafizeni, u kterého doslo k
provedeni zapisu vyhrady, sice bude spojen s jinou véci, bude k ni podle jeji povahy
nalezet a nebude mozné jej oddélit, aniz by se tim tato véc znehodnotila, presto vSak
nebude tvofit souCast véci, ale pijde o samostatnou véc movitou. Zapis vyhrady
vlastnictvi stroje do katastru nemovitosti bude mit konstitutivni povahu, zatimco jeho
vymaz povahu deklaratorni.!®® Vyhrada vlastnictvi stroje bude vymazina, jakmile
vlastnik nemovité véci prokaze, Ze se stal vlastnikem stroje, k prolomeni superficidlni

zéasady tudiz dochazi pouze po dobu, kdy vyhrada odd€leného vlastnictvi trva.

4.6.5 INZENYRSKE SiTE

Dalsi vyjimku ze superficidlni zasady zakotvil NOZ vyslovné v § 509:
., InZenyrské site, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedeni, nejsou
soucasti pozemku. “ V druhé vété citovaného ustanoveni je stanovena vyvratitelna pravni
domnénka, Ze souCdsti pozemku nejsou ani stavby a technickd zafizeni, ktera

s inzenyrskymi sitémi provozné souvisi. V piipad€ inZenyrskych a staveb nebo zatizeni,

121 SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1200-1202.
128 L AVICKY, Petr. Obcansky zikonik: komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2014. s. 1800-1802.

53



které s nimi provozn¢ souvisi (pokud se neprokaze opak) tak bude superficidlni zdsada
prolomena vzdy, nové ex lege nejsou soucasti pozemku a jejich vlastnikem tak miize byt
osoba odlisnd od vlastnika pozemku. Inzenyrské sit€é jsou samostatnymi vécmi
a vykladem § 498 odst. 1 a 2 dojdeme k zavéru, Ze se jedna o véci movité (s ohledem na
uzavieny vycet véci nemovitych). Nemovitymi sitémi budou jen takové, o kterych to

stanovi zvlastni pravni predpis (napf. sité elektrickych komunikaci'?®).

4.6.6 STAVBY DLE § 3055 ODST. 1 (PRECHODNA USTANOVENI)

Z aplikace zasady superficies solo cedit jsou vynaty stavby spojené se zemi
pevnym zakladem, které dle dosavadnich pfedpist nebyly soucasti pozemku, na némz
jsou zfizeny, a ke dni nabyti i€¢innosti NOZ jsou ve vlastnictvi osoby odli§né od vlastnika
pozemku. Totéz plati o stavbach ve spoluvlastnictvi, kde jen néktery ze spoluvlastniki je
vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen né&ktefi spoluvlastnici stavby spoluvlastniky
pozemku. Takovéto stavby se soucasti pozemku nestanou a jsou nemovitou véci, a to az
do chvile, nez se stanou pozemek i stavba vlastnictvim téhoz vlastnika. Na zaklad¢ § 3058
odst. 1 se pak stavba stane soucasti pozemku a prestava byt samostatnou véci. Uvedené
ustanoveni je v souladu s § 3061 aplikovatelné pouze na stavby, které nejsou soucasti
pozemku (at’ uz dle NOZ ¢i zvlastnich predpisti). Vyjimka ze superficidlni zdsady ma zde
temporalni charakter, a to do doby nez dojde ke splynuti vlastnického prava obou véci

Vv rukou jediného vlastnika.

4.6.7 NEMOVITE VECI DLE § 498 ODST. 1 VETA DRUHA

Soucasti pozemku nejsou a superficialni zasada se neuplatni u véci, o kterych jiny
pravni ptfedpis stanovi (¢i to nepiimo vyplyva z jeho ustanoveni), Ze nejsou soucasti
pozemku a zaroven nelze tyto véci pfenést z mista na misto bez poruSeni jejich podstaty.
Takove véci jsou na zakladé § 498 odst. 1 véty druhé vécmi nemovitymi. Jinym pravnim
predpisem je napt. vodni zdkon, ktery povrchové a podzemni vody vylucuje z vlastnictvi

uplné. Lazensky zdkon podobné vylucuje z pfedmétu vlastnictvi ptirodni 1é€ivé zdroje.

~

129§ 104 zdkona ¢&. 151/2000 Sb. o telekomunikacich a o zméné dalsich zdkont, v platném znéni

(telekomunikac¢ni zakon).
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Horni zakon stanovil, ze loziska vyhradnich nerostii nejsou soucasti pozemku, pouze

nepiimo. 1%

4.6.8 PRESTAVEK

Ustanoveni § 1087 upravuje nabyti vlastnického prava ptiristkem k nemovité
véci, konkrétn€ v ném reaguje na situaci, kdy trvala stavba ztizena na vlastnim pozemku
zasahne malou Casti na cizi pozemek. NOZ tuto situaci fe$i prolomenim zéasady
superficies solo cedit a ¢ast pozemku pod piestavkem se stane vlastnictvim jeho
ziizovatele v dobré vife. Zfizovatel stavby ma odpovidajici povinnost nahradit
vlastnikovi pozemku obvyklou cenu ¢asti zastavéného pozemku. Z § 1087 vyplyva, ze
k prolomeni superficidni zdsady muze dojit vyhradné u toho, kdo stavél v dobré vite.
V piipadé¢, Ze by zfizovatel v dobré vife nebyl, pouzila by se ustanoveni upravujici stavbu
na cizim pozemku (k institutu neopravnéné stavby viz ¢ast pata této kapitoly). Aby se
jednalo o prestavek, musi mit pfesah podobu horizontdlni a byt v Grovni zemského

povrchu, jinak by se jednalo o imise do vlastnického prava.t®!

4.6.9 PRAVO STAVBY

Pravo stavby (§ 1240 a nasl. NOZ) je reakci na znovuzavedeni superficidlni
zasady do pravniho fadu. Pfedstavuje jeden z pravnich diivodi stavby na cizim pozemku.
Jedna se o vécné pravo k véci cizi, které umoziiuje osobé odlisné od vlastnika pozemku
mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu, aniZ by tato stavba pfipadla
vlastnikovi pozemku jako piirtstek. Pravo stavby je véc nemovita a na stavbu jako jeho
soucast (neni tedy samostatnou véci v pravnim smyslu) se vztahuji ustanoveni o vécech
nemovitych. Pfedevsim je pravo stavby jako vécné pravo k nemovitosti a jako takoveé téz
véc nemovitd pfedmétem zéapisu do katastru nemovitosti. JelikoZ je pravo stavby
koncipovéano jako pravo docasné (na dobu max. 99 let), je i prolomeni superficialni

zéasady pouze docCasné, a to pouze po dobu trvani prava stavby. Po uplynuti doby, na kterou

130 SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1177-1178.

131 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALAJ. a kol. Obcansky zakonik. Komentdr. Svazek I11.. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 234-235.
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bylo pravo stavby sjednano, totiz stavba pfipadne do vlastnictvi vlastnikovi pozemku.

Podrobny vyklad institutu prava stavby podavam v kapitole €. 5.
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5 PRAVO STAVBY PO REKODIFIKACI OBCANSKEHO PRAVA

Zakonem ¢. 89/2012 Sb. byl do pravniho tadu zaveden institut prava stavby,
nasemu pravnimu fadu nikoliv zcela neznamy. Za predchiidce moderniho prava stavby
muzeme povazovat jiz fimskopravni institut superficies, které piedstavovalo Casové
neomezené, pievoditelné a dédicné pravo superficiafe postavit na cizim pozemku stavbu,
vzhledem ke které disponoval rozsdhlymi opravnénimi (zejména pravo vyhradné ji
i s pozemkem pod ni uzivat a pozivat) a za které byl povinen platit vlastnikovi pozemku
pravidelnou rentu.'®? Pravo stavby upravuje vétsina evropskych civilnich kodext (&i
zvlastnich zakonl), mezi jinymi napi. némecky, rakousky, francouzsky ¢i Spanélsky
obcansky pravni ¥4d.13 Na naSem tizemi jiz diive platil nejprve zdkon &. 86/1912 f.z. 0
pravu stavby, nasledné zak. ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby, ktery platil pouze do r. 1950,
nez byl nahrazen Gpravou tzv. stavebniho prava v OZ ¢. 141/1950 Sb. (§ 160 az 165). Od
r. 1964 (az do 31. 12. 2013) jiz v naSem prévu pravo stavby upraveno nebylo. Za situace,
kdy superficidlni zasada byla nejprve vypusténa a nasledné negovana, vlastnictvi
pozemku nebylo nijak provazano s vlastnictvim stavby na ném zfizené a stavba se
povaZzovala za samostatnou véc. NOZ v souladu se znovuzavedenou superficidlni zasadou
zahrnul do Upravy vécnych prav v ¢asti o absolutnich majetkovych pravech i1 pravo
stavby, a které pfedstavuje prilom do zasady, Ze soucdsti pozemku je vSe, co je snim
pevné spojeno. Konkrétné nalezneme Upravu prava stavby v casti tieti (Absolutni
majetkova prava), hlave I1. (Vécné prava), Dilu 5 (vécna prava k cizim vécem), Oddilu 1

(pravo stavby), § 1240-1256.

132 E] JAS, K. Pravo stavby. Obchodnéprdvni revue 10/2012. s. 273.

133 Spanélsky pravni ¥ad zna institut priva stavby pod pojmem ,derecho de superficie“, doslovné
ptelozeno jako ,,pravo k povrchu®. Nelze nevidét souvislost mezi fimskym pradvem superficies a ndzvu
Spanélského prava stavby. Obecnou Upravu prava stavby nalezneme v obCanském zakoniku, nukleum
pravni upravy se vSak nachazi v zakon¢ specialnim. Koncept tohoto vécného prava v zasadé odpovida
upravé v NOZ.

57



5.1 PRAVO STAVBY JAKO PRAVO VECNE

134 je vécnym pravem k véci cizi (iura in re aliena), umoziiujici

Pravo stavby
vykonavat pravni (a faktické) panstvi nad véci osobé¢, kterda neni jejim vlastnikem.
O vyjimku ze superficialni zasady se jedna v tom smyslu, Ze umoziuje osob¢ odlisné od
vlastnika pozemku mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu, aniz by tato
stavba piipadla vlastnikovi pozemku jako pfiristek.™*® Jako druh vécnych prav ma pravo
stavby absolutni povahu a ptisobi erga omnes. Co se ty¢e stavebnikova vztahu ke stavbé
vyhovujici pravu stavby, ma stavebnik stejnéd prava jako vlastnik (§ 1250 NOZ). Mize
tedy se stavbou libovolné nakladat, zejména ji pronajmout, propachtovat, zfidit k ni
uzivaci €1 pozivaci pravo. Omezen je pouze zdkonnou povinnosti udrzovat stavbu
v dobrém stavu a pfipadnymi smluvnimi omezenimi sjednanymi s vlastnikem pozemku.
Ve vztahu k zatizenému pozemku ma stavebnik stejna prava jako pozivatel, neni-li
ujednano jinak. Nelze zapominat, ze pfedmétem vlastnického prava je primarné pravo
stavby, ale vzhledem k povaze stavby jako jeho soucasti se vlastnické pravo vztahuje i na
ni. Stale vSak plati, Ze stavba neni jako pouhd soucédst samostatnym piredmétem prav,
a tak bude objektem veskerych pravnich dispozic pravo stavby.!3 Je vyslovné stanoveno,
Ze pravo stavby lze prevést i zatizit (§ 1252) a ze prechazi na dédice nebo jiného
vSeobecného pravniho nastupce (§ 1253). Pravo stavby pfedstavuje pravni titul ke ztizeni
stavby na cizim pozemku a stavebnika opraviiuje mit na povrchu nebo pod povrchem
pozemku stavbu. Nezélezi pfitom na tom, zda se jedné o stavbu jiz existujici ¢i dosud
neztizenou. Z § 1251 NOZ se navic dozvime, ze smlouvou muiize byt stavebniku ulozeno,
aby stavbu provedl do ur¢ité doby. Co v§ak NOZ ve svych ustanoveni neobsahuje je, zda
zavazek stavebnika postavit stavbu je ¢i neni podstatnou naleZitosti smlouvy o zfizeni
prava stavby. Tedy, jestli pravo stavby zahrnuje 1 povinnost stavét. Vzhledem k absenci
vyslovného ustanoveni tomu tak nebude, nicméné da se predpokladat zajem obou Stran

na tom tuto otdzku ve smlouvé upravit.

134 ELIAS, K. Akol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tvitrcii nového obcéanského zdkoniku.
Praha: Wolter Kluwer CR, 2013, s. 209.

135 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek III. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 682.

136 ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue 10/2012. s. 273.
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5.2 PRAVO STAVBY JAKO VEC NEMOVITA. PRAVO STAVBY A STAVBA.
Ustanoveni § 1242 NOZ prohlasuje pravo stavby za véc nemovitou (jedna se
o ustanoveni specialni k § 498 podavajici taxativni vycet véci nemovitych). Vzhledem k
tomu, ze dle § 498 odst. 1 NOZ jsou véci nemovitou i vécnd prava k pozemkiim, mohlo
by vyslovné prohlaseni prava stavby za véc nemovitou v pravnim fadu klidné¢ chybét.
Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléhd ustanovenim
o nemovitych vécech (§ 1242 NOZ véta druhd). Stavba v ramci prava stavby je jeho
soucasti a sleduje jeho pravni osud. Nejedna se o samostatnou véc v pravnim smyslu, je
soucasti stavebniho prava jako véci nemovité, coz odpovida jak tradici evropskych
zakonikli kontinentalniho pravniho systému, tak v § 506 NOZ zakotvené superficidlni
zasadé. ¥ Opacné ale neplati, ze pravo stavby sleduje pravni osud stavby- s jejim osudem
neni nijak svazano a trva i po zaniku stavby. Tedy, zanik stavby nevyvoldva zanik
stavebniho prava. Dluzno dodat, ze pravo stavby se vztahuje vyhradné ke stavbé jako
k celku, nelze jej zfidit k jejim jednotlivym ¢astem (napi. pouze k jednomu nadzemnimu

podlazi).

5.3 VZNIK A ZANIK PRAVA STAVBY. DOCASNOST PRAVA STAVBY.

NOZ uvadi tii pravni ditvody zakladajici pravo stavby. Pravo stavby lze dle § 1243
nabyt smlouvou, vydrZenim nebo stanovi-li tak zdkon, rozhodnutim orgénu vefejné moci.
Pravo stavby ziizené smlouvou (musi byt vZzdy pisemna) vznika az zapisem do vefejného
seznamu (KN), tomuto zapisu podléha i pravo stavby vzniklé rozhodnutim organu vetejné
moci. Z dikce § 1243 odst. 2 vyplyva, ze zapis se u obou druhi nabyvaciho titulu lisi
svymi Uc¢inky. Zatimco pravo stavby zfizené smlouvou vznikd az dnem zépisu do KN a
jeho zapis ma tedy konstitutivni U€inky, u prava stavby vzniklého rozhodnutim organu
vefejné moci ma takovy zéapis U¢inky pouze deklaratorni (stejné¢ tomu bude i1 u prava

stavby vzniklého vydrzenim).3®

137 Diivodova zpravak § 1240 az 1249 NOZ, Justice.cz, [online] 2014. [cit.2014-08-29] Dostupnd z WWW
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova_zprava _duben 2009 .pdf>, s. 324 a nasl.

138 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zakonik. Komentdr. Svazek I1I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 690.
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Pravo stavby smi byt zfizeno pouze jako pravo docCasné, a to nejvyse na 99 let
v ptipadé, Ze vzniklo na zédkladé smlouvy ¢i rozhodnuti vefejného organu. Pravo stavby,
které bylo nabyto vydrzenim, nabyva se na dobu 40 let. Jsou-li pro to spravedlivé divody,
soud miize na navrh dotcené strany tuto délku prodlouzit ¢i zkratit. V ptipadech, kdy bylo
pravo stavby sjednano na krat$i dobu nez 99 let, mize byt dle § 1245 pravo stavby
eventualné prodlouzeno (az do jeho maximalni délky trvani).

Omezeni co do vzniku prava stavby uvadi § 1241 NOZ. Tak jeho vzniku brani,
pravo cesty apod.). Zaroven lze na pozemku, ktery je zatizen zastavnim pravem, ziidit
pravo stavby pouze se souhlasem zastavniho véfitele. Dale je stanoveno, ze pravo stavby
nelze omezit rozvazovaci podminkou (§ 1246 NOZ).

Smlouva o zfizeni prava stavby'*

je co do své povahy smlouvou o zfizeni
véceného prava k pozemku (véci nemovité), a vyzaduje proto pisemnou formu (§ 560
NOZ), stejn¢ jako jeji zmény ¢i piipadna dohoda o zruseni prava stavby. Pojmovymi
znaky*® smlouvy jsou opravnéni stavebnika mit na pozemku stavbu, docasnost
zfizovaného prava a vylouceni rozvazovaci podminky. Na prvnim misté bude tieba ve
smlouvé projev vule vlastnika pozemku o zfizeni prava stavby s pfesnym vymezenim
zatézovaného pozemku/pozemki. Pokud se pravo stavby vztahuje na stavbu jiz existujici,
bude tfeba vymezit i ji. Budouci stavbu je vhodné charakterizovat alespont obecnym
zpusobem. Dalsi podstatnou nalezitosti bude uréeni doby, na kterou se pravo zfizuje.
Pokud bude ujednana doba delsi, nez ta kogentné stanovena v § 1244, je otazkou, zda
bude mit takové ujednani za nasledek neplatnost celé smlouvy nebo se za ujednanou bude
povazovat doba nejvyse piipustnd. Z textu zdkona (zejména § 1244 odst. 1) vyplyva, ze
nelze sjednat pravo stavby na dobu neurcitou. Déle bude na nezbytné ujednat, zda se
pravo stavby zfizuje jako uplatné ¢i bezlplatné. V prvnim piipad€ pak bude na stranach,
jakym zptsobem si uplatnost ujednaji, pokud bude spliiovat podminky § 1247. Dalsi
obsah smlouvy je v dispozici stran, NOZ v § 1250-1255 nabizi strandm moznd feSeni
navodnych situaci, napt. ddva moZnost ujednat si povinnost stavebnika stavbu pojistit ¢i

ji provést do urcité doby.

139 E1IAS, K. Pravo stavby. Obchodnéprdvni revue 10/2012. s. 273.
140 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALAJ. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek I11. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 691 a nasl.
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Pravo stavby miize zaniknout z riiznych pravnich divoda. Tim nejbéznéj$im bude
uplynuti doby, na kterou bylo zfizeno. K zéniku prava stavby mtze dojit i diive, typicky
dohodou vlastnika pozemku a stavebnika. Ustanoveni § 1249 NOZ stanovi v takovém
piipad€ ochranu pro osoby, které disponuji vécnymi pravy k pravu stavby zapsanymi
v KN. Vci témto osobam nastavaji pravni disledky vymazu prava stavby az zanikem
jejich véenych prav (vécna bfemena, at’ uz v podobé sluzebnosti ¢i realného bfemena),
ledaze by k vymazu prava stavby s ucinky i pro jejich vécné pravo udé¢lily souhlas.

Od zaniku prava stavby je tieba odliSovat zfeknuti se prava stavby'*l. Jde
o dvoustranny pravni ukon mezi stavebnikem a vlastnikem zatizeného pozemku, které
ma za nasledek vyvazani se stavebnika z prava stavby v prubehu trvani tohoto prava.
V disledku zieknuti se je stavebnik opravnén pievést pravo stavby na vlastnika pozemku

&i osobu tieti. Doktrinal42

se shoduje v tom, Ze vyvazani se nema za nasledek splynuti
vlastnického prava pozemku a prava stavby a neni tedy pravnim diivodem zaniku prava
stavby, a to ani v piipad¢, Ze by stavebnik pievedl své pravo na vlastnika pozemku. Toto
pravo bude dle doktriny i nadéle existovat jako véc odliSna od pozemku, schopna byt
pfedmétem samostatnych pravnich dispozic. Dle mého ndzoru, prevede-li stavebnik
pravo stavby (véc nemovita, jehoz soucasti je stavba) na vlastnika pozemku, uplatni se
v souladu s § 506 odst. 1 NOZ ustanoveni § 3058 odst. 1 a stavba (nejedna-li se o stavbu,
na kterou se vztahuji vyjimky ze superficidlni zasady) se stane soucasti pozemku, ¢imz
pfestane byt samostatnou véci a zanikd tim 1 pravo stavby. Z povahy prava stavby jako
vécného prava k véci cizi vyplyva, Ze pokud bude toto pravo prevedeno na vlastnika
pozemku, nemiize pravo stavby dale existovat. Z jeho povahy jako vécného prava Kk véci
cizi totiz plyne, Ze nelze mit vécné pravo k véci cizi k véci vlastni (vlastnimu pozemku).
Pievedenim prava stavby na vlastnika pozemku, ke kterému je vécné pravo ziizeno, se
dle mého nazoru uplatni zasada superficies solo cedit, splyne vlastnictvi obou véci a

stavba se stane soucasti pozemku.

141 § 1248 NOZ: ,Ziekne-li se stavebnik prava stavby, milize vlastnik zatizeného pozemku pievést na
zéaklad¢ listin prokazujicich tuto skute¢nost pravo stavby na dobu, kterd jesté neuplynula, na sebe nebo
na jinou osobu.*

142 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek III. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 703. Stejné SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 901-902.
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5.4 UPLATNOST PRAVA STAVBY. STAVEBNi PLAT. PRAVO STAVEBNIKA NA

NAHRADU PRI ZANIKU PRAVA STAVBY.

Ustanoveni § 1247 NOZ dava stranam moznost ziidit pravo stavby jako uplatné
¢i beztplatné. Na rozdil od fimskopravniho superficies neni tedy tplatnost conditio sine
qua non prava stavby. Uplata miiZe byt sjednéna jako jednorazova, ale i v opakujicich se
davkach (stavebni plat). Pokud je sjednana tplatnost, je vyse uplaty ve smlouve o ziizeni
prava stavby podstatnou ndlezitosti. Pro ujednani uplatnosti stanovil NOZ omezeni
v podobé¢ neptipustnosti stavebniho platu zavislého na nejisté budouci udalosti (napf. na
budoucim vyvoji cen nemovitosti na trhu), tak, aby jeho vySe nemohla byt v budoucnosti
ze strany vlastnika pozemku libovolné ménéna. K takovému ujednéni ve smlouvé by se
nepiihliZzelo. Neni vSak vylouceno zahrnuti tzv. inflacnich a deflacnich dolozek (§ 1247
in fine). Byla-li sjednana tplata ve form¢ stavebniho platu, zatézuje tento pravo stavby
jako realné biemeno, které bude v souladu s § 1305 zapsano do vefejného seznamu

(katastru nemovitosti).

Neujednaji-li si strany néco jiného, nalezi stavebnikovi pfi zdniku prava stavby
uplynutim sjednané doby za jeho stavbu ndhrada. Tato nahrada ¢ini polovinu hodnoty
stavby v dob¢ zaniku prava stavby, neni-li ujednéno jinak (§ 1255). NOZ tak reaguje na
fakt, Zze po zaniku stavebnikova vécného prava k cizimu pozemku stavba prestava byt
soudasti prava stavby a stava se soucasti pozemku.!*® Dispozitivni charakter tohoto
ustanoveni umoziuje stanovit strandm uplatu jak vyssi, tak nizsi, ¢i ji Gpln€ vyloucit.
Zejména nebude piipadat v ivahu ndhrada za stavbu, kterd k okamziku zaniku préva

stavby jiZ neexistuje.

143 SVESTKA, J., DVORAK, J ., FIALA J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek I1I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 717-718.
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6 KATASTR NEMOVITOSTI PO REKODIFIKACI

Zasadni rekodifikace soukromého prava a zejména ucinnost NOZ vyvolala
rozsahlé legislativni zmény nejen v oblasti soukromého prava, ale i v mnoha
vefejnopravnich predpisech. Jednim z takovych ptedpisii, reagujici na zasadni zmény v
oblasti prava nemovitosti, je zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon). NKatZ'* nabyl i¢innosti ve stejny den jako NOZ a jedna se o piedpis plné
nahrazujici pfedchozi Gpravu v KatZ a v zékoné €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, které byly (vcetné jejich provadecich predpisi)
ucinnosti NOZ derogovany. Nutnost piijeti NKatZ vyvolala zejména nova definice pojmu
nemovitost a uplatnéni zasady superficies solo cedit, na zakladé které¢ se v prevazné
vetsSing pripada stavby staly soucasti pozemku. Nové tedy jsou stavby jako samostatné
véci evidovany pouze v piipad€, Ze nejsou soucdsti pozemku ani prava stavby, ale
zlstavaji 1 nadale samostatnou véci v pravnim smyslu. Informace o stavbach, které¢ jsou
soucasti pozemku a jejich popis, jsou vedeny jako informace o pozemku, jehoz jsou
soucasti. Kromé toho bylo uc¢innosti NOZ zavedeno 15 novych vécnych prav k
nemovitostem, které jsou pfedmétem zapisu do katastru. Dale byly pfesnéji upraveny
zakladni principy, na zakladé kterych fungovani katastru a zapisy do néj stoji, zejména
doslo k odstranéni nedisledného uplatiiovani zasad vedouci k nediivéryhodnosti vefejné
evidence nemovitosti. V této souvislosti je tfeba zdliraznit zejména zasadu priority zapist
¢i disledné prosazeni principu materialni publicity. Ta ma nové zakonnou oporu jak v
NOZ (§ 980-986), tak v navazujici pravé NKatZ. Doslo taktéz k rozsiteni vkladového
fizeni na Ukor fizeni zaznamového-vSechna vécnd prava se nové zapisuji vylucéné
vkladem. Co do vécné plsobnosti upravuje katastralni zakon komplexné problematiku

vefejné evidence nemovitosti a pravnich vztahti k nim s vyjimkou Gpravy jiz obsazené v

NOZ.

144 Diivodova zprava k novému KatZ (zékon ¢. 256/2013 Sb.). BECK-ONLINE.cz. [online].2014 [2014-
09-10]. Dostupna z WWW < https://www.beck-

online.cz/bo/chapterviewdocument.seam?documentld=0z5f6mrggezvémrvgzpwi6brnga>
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ZAVER

Tato diplomova prace si kladla za cil nastinit historické pojeti zdsady superficies
solo cedit a jeji vliv na pravni dispozice s nemovitymi vécmi v porovnani se stavajici
pravni Upravou. Primarnim pfedmétem této prace je komparace historického pojeti
superficialni zasady s aktudlni upravou v ¢eském pravnim fadu s akcentem na upravu
v zakoné €. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, v platném znéni. Proto je jadrem diplomové
prace jeji kapitola ¢tvrta. Ta podava vyklad ke konkrétnim ustanovenim NOZ, a to
zejména V jeho Casti obecné, ve které se nachazi vychodisko pravni Gpravy superficialni
zasady, véci v pravnim smyslu, soucéasti a prisluSenstvi véci. Dale se v kapitole ¢tvrté
podava vyklad k pfechodnym ustanovenim c¢asti paté NOZ, k problematice neopravnéné
stavby a vyjimkam ze zasady superficies solo cedit. Cast pata se vénuje aktudlnimu
tématu prava stavby, které bylo stejné jako superficidlni zasada na del$i dobu z pravniho
fadu vyfazeno. Lze si povSimnout podoby dne$niho préva stavby s fimskym pravem
superficie, které Ize povazovat za jeho predchiidce, a dale okrajové zminuji podobu prava
stavby v ¢eském pravnim fadu s pravni apravou ve Spanélském kralovstvi. V souvislosti
se zménou pojmu véci nemovité jsem povazovala za vhodné zaradit i1 kapitolu Sestou
podavajici struény piehled zmén, ke kterym v souvislosti s pfijetim NOZ doslo.

Ackoliv je pravni Gprave souvisejici se superficidlni zasadou v NOZ vénovano jen
par paragrafli, maji tato ustanovené Siroky dosah do sféry soukromého i vetejného prava.
Zejména doslo k vyrazné zméné v pojmu chdpani soucasti véci a stavby jako véci
Vv pravnim smyslu. Zatimco do konce r. 2013 stavby soucasti pozemku nebyly a jednalo
se vzdy o samostatné véci (nemovité, pokud byly spojené se zemi pevnym zékladem), od
r. 2014 je pravidlem, ze stavba tvoii soucast pozemku a nemize s ni byt jako s véci
pravnim smyslu samostatné naklddano. NOZ tak obnovil dlouho udrZzovanou
diskontinuitu pravniho rezimu pozemk a staveb na ném stojicich. Zaroven je ale tieba
poznamenat, Ze k obnoveni stavu, kdy stavba je soucasti pozemku, bude tieba dlouhé
Casové obdobi a s nejvétsi pravdépodobnosti nikdy nedojde k uplnému souladu
vlastnickych prav k pozemkiim a stavbam na nich stojicich. Ne vSechny stavby se totiz
ucinnosti NOZ staly soucasti pozemku, ackoliv uplatnéni zasady superficies solo cedit je
ponechano Siroké aplikacni rozpéti. Kromé klicového § 506 zakonodarce projevil svou
vuli sjednotit rezim pozemkil a staveb na nich zfizenych i1 v pfechodnych ustanovenich

¢asti paté NOZ. Tam je stanoveno zakladni pravidlo pro aplikaci superficialni zadsady po
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1. 1. 2014. Stavba, kterd byla k tomuto dni ve vlastnictvi stejné osoby, které patii
1 pozemek pod ni, stdva se ex lege soucasti pozemku a prestava byt samostatnou véci
V pravnim smyslu. Druhym zakladnim pravidlem, a zaroven vyjimkou ze superficialni
zasady je pripad, kdy se vlastnici ke dni nabyti u€innosti NOZ 1isi, a stavba si tak
zachovava svou povahu samostatné véci az do doby, nez se soucasti pozemku stane.
K tomuto ucelu je ziizeno 1 zdkonné piedkupni pravo obou vlastnikli. Znovuobnovena
zéasada by tedy postupné méla piinést do ceského pravniho prostiedi stav, kdy nejen ze
nebude pravidlem, ze vlastnik pozemku je osoba odlisnd od vlastnika stavby na ném
zfizené, ale naopak bude pravidlem, kdy vlastnictvi k stavbam a pozemkim bude
sjednoceno v rukou jediného subjektu. Jako reakce na superficialni zasadu byla do NOZ
zahrnuta nové uprava piestavku a nékterych vécnych prav k nemovitostem (zejména nove
pravo stavby).

Pfi bliz§im zkoumdani pravnich instituti v NOZ si nelze nepovSimnout podoby
pravni upravy s prirozenopravnim ABGB a jim inspirovaného vladniho navrhu
obcCanského zakoniku z r. 1937. Zejména pojeti véci v pravnim smyslu, soucést
a piisluSenstvi véci jsou vymezeny téméf shodné se stavajicim stavem. Pravé ABGB byl
poslednim zakonikem, ktery na naSem uzemi superficidlni zdsadu obsahoval. Jeji
koncepce ptitom byla téméi shodna s tou dnesni: soucast pozemku tvorily stavby s nim
pevné spojené a to jak stavby nadzemni, tak i podzemni. Zaroven bylo souc¢ésti pozemku
i rostlinstvo a v§e v pozemku pevné zapusténé. Po recepci ABGB do ¢eskoslovenského
pravniho fadu se v ném superficidlni zadsada udrzela az do r. 1950, kdy doslo v ramci tzv.
pravnické dvouletky k nastoleni zasadni diskontinuity v chapani soukromopravnich
vztahl zalozenych na tradici fimského prava. I pies vice jak 200 let, kter¢ ABGB a NOZ
déli, poslouzil obecny zdkonik ob¢ansky jako hlavni inspiracni zdroj pro tvorbu tohoto
civilniho kodexu. Jako dva nejvyznamnéjsi mezniky pro soucasnou podobu obcanského
prava do doby piijeti NOZ vidim fimskopravni tradici, ktera tvoii pilif soukromého prava
ve vétSiné pravnich fadl evropského kontinentalniho systému, a pravé Obecny zdkonik
obcansky, ktery ptedstavoval na svou dobu velmi pokro€ilou upravu vztaht subjektt
soukromého prava, a ktery se fimskopravni tradici inspiroval.

Pti tvorbé prace jsem vychézela zejména z bohatych kniznich zdroji a soudni

judikatury vydané do doby t¢innosti NOZ.
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Seznam zkratek

Ustava

Listina

ABGB

BGB
0z0
oz

ObcZ
NOZ

BytZ

KatZ

NKatZ

StavZ

Horni zakon

Vodni zakon

Lazensky zadkon

Gistavni zakon ¢&. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

usneseni predsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb., o
vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako soucasti ustavniho

potadku Ceské republiky

Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch (rakousky obecny zakonik

obcansky)

Biirgerliches Gesetzbuch (némecky obcansky zakonik)
cisafsky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zdkonik obcansky
zakon €. 141/1950 Sb., obCansky zakonik

zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

zakon €. 74/1992 Sb., kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a doplnuji nékteré zakony (zdkon o

vlastnictvi byti)

zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zdkon)
zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

zékon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim pldnovani o stavebnim tadu

(stavebni zdkon)

zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi

(horni zakon)

zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nekterych zdkon

(vodni zakon)

zakon ¢. 164/2001 Sb., o pfirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich

pfirodnich minerdlnich vod, pfirodnich lé€ebnych laznich a
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lazenskych mistech a o zméné nekterych souvisejicich zakoni
(lazensky zakon)

%

Velka novela zédkon ¢. 509/1991 Sb., kterym se meéni, doplituje a upravuje

obcansky zakonik

NS nejvyssi soud Ceské republiky

KN katastr nemovitosti Ceské republiky
JZD jednotnd zemédélska druzstva

ONV okresni narodni vybor

JEP jednotna evidence pudy
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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva archaickou fimskopravni zésadou superficies solo
cedit, ktera od dob starovékého Rima ovliviiuje evropské civilni kodexy kontinentalniho
pravniho systému. Vysvétluji v ni pivod této zasady, i jaké disledky aplikace zasady
superfcies solo cedit piinasi. V tomto kontextu se vénuji jakési komparaci souc¢asného
pravniho stavu s historickym vyvojem této zadsady az do dnesni doby. Cela prvni kapitola

Dulezitou ¢asti této prace je i vyklad vénovany Obecnému zakoniku obcanskému
(ABGB z r. 1811), ktery poslouzil jako hlavni inspiracni vzor pro nové piijaty NOZ, a
sdm je zaloZen na fimskopravni tradici.

Superficialni zasada je neodd¢litelné spojena s pravnimi vztahy k nemovitostem.
Nevysvétluji ji tudiz oddélené, ale v kontextu konkrétnich pravnich institutii jakymi jsou
napt. véc v pravnim smyslu, nemovité véci, ob¢anskopravni pojeti pojmu stavba, pravni
rezim pozemkil a jejich soucasti. To vSe na zdklad€ neviditelné Casové osy, kterd se
vzestupné prolina mou praci od zac¢atku az do konce.

Jadrem diplomové prace je Cast vénovand soucasné pravni Upravé v novém
obcanském zakoniku (zékon ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni) v souvislosti s nedavnou
rekodifikaci celého systému soukromého préva. V praci je na soucasnou pravni Upravu
kladen diraz proto, Ze superficialni zdsada v naSem pravnim fadu né€kolik desitek let
chybéla. Jeji zakotveni do pravniho fadu mélo vyznamny vliv na pojeti véci nemovité a
soucasti véci v pravnim smyslu, kterym se v kapitole ¢tvrté taktéz vénuji. Prace je

zakoncena exkurzem do prava stavby a pozemkové evidence.
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SUPERFICIES SOLO CEDIT

ENGLISH SUMMARY

The core topic of my master thesis is represented by an ancient roman principle
called superficies solo cedit. This principle is gowerning the ownership of the land and is
closely linked to the real estate disposal. The term superficies uses to be translated as a
land surface, including into itself buildings, plants as well as everything inseparably
joined to the land. Superficies solo cedit expresses legal rule that the surface yields to the
ground. According to this principle, buldings and plants form part of the main legal object,
which is land (a concrete piece of land belonging to a concrete owner) and as a part of it,
they are not subject to legal disposals and commerce on its own (separately from the
disposal with land). Thus, the are not a separate object of law. The first reference to the
superficies solo cedit principle leads us to the ancient Rome. As | mention many times in
this piece of work, roman law has been giving complex legal base to the current
continental system of law untill nowadays.

My master thesis is divided into six separate chapters. Within them, I concentrate
my effort to discribe and compare the historical influence of roman law and recent civil
codes on the newly altered Civil code Nr. 89/2012 Sh. (which is the core of my work).
Therefore | dedicated the first chapter to the notion of the superficies solo cedit principle
in the ancient Rome and then, in the second and third chapter, there’s to be found history
of the principle and related legal concepts (immovables, legal things, parts and accesory
parts of the legal things) throughout czech history. Very importatnt topic in the second
chapter is the ABGB Code which is dated to 1811, inspired with roman law tradition and
significantly developed civil code. ABGB Code was one of the first european civil codes
expressingly including the superficies solo cedit principle, establishing so an important
future precedent. The code was valid until 1950, when a new Civil code nr. 141/1950 Sh.
was adopted and established the opposite: superficies solo non cedit. According to it,
plants and constructions did not form part of the land. Third chapter contains description
of the Civil code nr. 40/1964 Sb. and its basic legal institutes. However, neither the civil
code 40/1964 Sh. reestablished superfiies solo cedit. It was the new Civil code nr. 89/2012
Sh., and it is exactly what | put the most emphasis on in this master thesis. In chapter four

I outline the articles governing the superficies principle and related articles governing the
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notion of the immovables, its transfers, legal things and its parts, in the light of superficies
solo cedit.

Reestablishment of the principle has uncountable consequences in the area of
private and public law. Newly, constructions won’t form part of the land on which they
are located on and will form part of this concrete piece of land. However, it is supposed
to take a long period of time untill the ownership of constructions and lands will be

unified.
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KLICOVA SLOVA:
1. Stavba
2. Pozemek

3. Soucast

KEY WORDS:
1. Construction
2. Surface
3. Component part

76



