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1. Uvod

Zamérem této prace je podat komplexni pohled na problematiku superficialni
zasady, zejména na podminky, za kterych se stavby stavaji soucasti pozemkt a vyjimky
z téchto ptipadii, na pfinosy se znovuzavedenim zésady spojené, stejné¢ jako na jeji
ptipadné neduhy, a v neposledni fadé rovnéz na zptisob, jakym je pojem stavby coby
soucasti pozemku zanesen do veiejného seznamu — katastru nemovitosti.

Diplomovou praci na téma institutu spojovaného predevsim s klasickym
fimskopravnim ucenim nelze zacit jinak nezli historickym exkurzem, zaméfenym
predevsim na obdobi starého Rima, kdy jiZ z na nékolika stranach nastinéného pohledu
na vybrané instituty fimského soukromého a pozemkového prava je patrnd vyrazna
inspirace stojici za vyslednou podobou soudobého ¢eského soukromopravniho kodexu.
Vyznamného prostoru se tak v této ¢asti prace dostane fimskopravnim institutiim, které
se prostfednictvim recepce nadale promitaji do soudobého ¢eského soukromého préva.
Prostor je pak nutno poskytnout rovnéZ oblasti pravni historie v dobach rakouského
soustati, pficemZ pozornost zaslouzi predev§im slavny VSeobecny obcansky zékonik
rakousky, ABGB, kodex platny na izemi Cech a Moravy po dobu 140 let, véetné doby
prvorepublikové, pokracovatel fimského soukromého préva a piivodce vétSiny naseho
dnesniho soukromopravniho nézvoslovi. Pro tplnost historického vyvoje nelze
opomenout ani obdobi nesvobody, kdy uziti superficialni zasady bylo z pravniho fadu
vylouceno, pficemZ opé€t je nutné nastinit principy, na kterych byla vystavéna soudni
praxe, ktera, pfestoze z velké ¢asti prestala byt aktualni iderem ptlnoci dne 31.12.2013,
stale skytd mnozZstvi relevantnich judikaturnich nalezi.

V nasledujicich kapitolach se tato diplomova prace jiz bude zabyvat soudobou



pravni upravou superficialni zasady, vybranymi instituty pozemkového prava a do urcité
miry rovnéz paralelami mezi jiz zminénym ,,starym® (at’ jiz antickym, ¢i habsburskym)
a ,,novym* pravem, kterd, pfes svou zna¢nou ¢asovou vzdalenost, maji k sobé¢ v mnoha
ohledech velice blizky vztah. Cilem téchto kapitol je pokus o poskytnuti ucelen¢ho
pohledu na situace a podminky, za kterych se stavba stdva soucasti pozemku, a naopak
rovnéz na zékonodarcem predvidané vyjimky ztohoto pravidla. Tyto vyjimky se
nalézaji napfi¢ mnoha nejen soukromopravnimi, ale rovnéz vetejnopravnimi normami,
pricemz cilem této prace neni (a vzhledem k jejimu rozsahu ani nemutze byt) pokryti
vSech takovych ustanoveni, ale pouze vyjmenovani a pfiblizeni nejvyznamnéjsich
z nich a nastinéni sméru, kterym se zdkonodarce pfi tvorb¢ takovych vyjimek ubira.

Ke znovuzavedeni superficialni zasady do pravniho fadu Ceské republiky
doslo ke dni dokonceni této prace jiz vice nez pted Ctyfmi roky, proto je zajisté rovnéz
na misté poohlédnout se nazpét na nekteré jeji predpokladané negativni aspekty, a tyto
porovnat se skuteCnym naslednym vyvojem. StéZejni cil této prace tak spociva
v hloubkové analyze navrativsi se superficidlni zasady, posouzeni jejiho souladu se
souvisejicimi instituty, véetné nékterych vefejnopravnich norem, a nakonec zhodnoceni
jejiho pfinosu ¢eskému pravnimu fadu.

V neposledni fad€ je pak cilem této prace pfiblizeni fungovani katastralniho
aparatu v souvislosti se zdpisem superficialni zasady do vefejného seznamu, stejné jako
vénovani se problémiim s takovym zapisem spojenym. Zakonceni této prace pak pfinese
podrobnéjsi pohled do néekterych statistik tykajicich se superficidlni zasady, zejména
z pohledu procentudlniho postupu pravniho splynuti staveb katastrem nemovitosti

evidovanych s pozemky.



Pojem pravni zasady superficies solo cedit je do ¢eského jazyka piekladan
zpravidla jako ,,povrch ustupuje padé“ (v nékterych pramenech pak jako ,,povrch
ustupuje pozemku“) a byva definovan jako trvalé spojeni véci s véci nemovitou, spojené
s pfechodem vlastnictvi dané véci na vlastnika pozemku — ,,vse, co se pevné a trvale
Spoji ... s pozemkem, se stava jeho soucasti a nabyva k tomu vlastnické pravo vlastnik
pozemku. “! 1zolované vnimana zni tato zasada ponékud jednoduse, pfirozené a snad az
samoziejme, ve skuteCnosti se vSak jedna o jeden ze zékladnich pojmii pozemkového
prava, na ktery navazuje velké mnozstvi dalSich pravnich instituti a norem.

Piivod zasady je tfeba hledat ve starofimském obycejovém pravu, pozdéji
prevtéleném v pravo psané a kodifikovaném v dilech fimskych pravnich teoretiki
a zékonodarcl. Zéasada superficies solo cedit a na ni navazujici pravni normy
pozemkového prava usly od svého vzniku zna¢nou cestu, od norem dulezitych pro
prevazné agrikulturni fimské hospodaistvi, ptes stfedovékou feudalni spolecnost, po
nutnost zpracovani existence liniovych staveb v modernim zakonodarstvi.

Superficialni zdsada se na zakladé myslenek recepce fimskopravni kultury,
navzdory 63 roklim socialistického a na n&j navazujiciho polistopadového prava, jejichz
soucasti tato zdsada nebyla, od roku 2014, kdy vstoupil v G¢innost ,,novy* obcansky
zakonik, navraci do Ceského pravniho fadu, s nelehkym ukolem — sjednotit vlastnictvi

pozemk a staveb na nich stojicich.

! SKRVEJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cenek, 2011. s. 107.



2. Historicky vyvoj vybranych instituti pozemkového prava

a superficialni zasady

Nasledujici ¢ast prdce ma za cil nastinit ptivod a vyvoj pravni zasady
superficies solo cedit, stejné jako vybranych norem pozemkového prava s timto pojmem
souvisejicich. Skutecnost, ze v ceském soukromém pravu je stale uzivana pravni zasada,
jejiz vznik mizeme prokazatelné datovat zpét témér 2.500 let, je jednim z klasickych
prikladi recepce fimského prava v evropskych zemich, nebot je jiz od stfedoveku
spole¢n¢ s ni piejimano do pravnich systémi evropskych zemi mnoho souvisejicich
institutl a norem. Co si vSak pfedstavit pod samotnym pojmem recepce fimského
prava?

Bylo by snadné vnimat fimské pravo jako monoliticky jednotny blok pravnich
norem, jednotné katalogizovanych a koexistujicich, kterymi se na zakladé jejich
vykladu renomovanymi pravniky fidily Zivoty fimskych obfand na celém uzemi fiSe,
takovy pohled se viak samoziejmé nezaklada na pravds. Rimské pravo proslo mnoha
set lety vyvoje a vtak komplexni, kompaktni a ucelené podobé¢, v jaké je vidime
v dneSnich ucebnicich, prakticky v zadném okamZiku neexistovalo. Jeho souborné
znéni je az dilem stfedoveékych fimskopravnich Skol, na néz navazovala dila dalSich
badateli, vzniklym akodifikovanym na zdkladé snahy o navrat ke
klasickym fimskopravnim hodnotam. Takovyto ,,fimskopravni soubor se samoziejme
opird o historické prameny fimského prava a je zaloZeny na pracich klasickych
fimskych pravnikd, tvoti vSak samostatnou pravni védu na téchto dilech zaloZenou a na

né se odkazujici.?

2 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C.H. Beck, 1995. 5.152.



vvvvv

nez by se mohlo na prvni pohled zdat. Samotné slovo recepce nevyjadiuje Cisté prevzeti
konkrétnich pravnich norem ¢i SirSich pravnich struktur, existujicich pivodné
v fimském pravu, ale da se chapat také v $ir§Sim vyznamu, mimo jiné z hlediska vlivu
fimskopravnich pramenti na strukturovani a tvorbu minulych, ale i soudobych
evropskych pravnich tada, kdy vysadni pozici fimskému pravu zarucovala predevsim
ucta, kterou starofimsti pravnici a pravni teoretici pozivali, ¢i nezanedbatelny vliv, ktery
fimské pradvo mélo a méd na samotné vniméani pojmu prava z hlediska védeckého

pohledu.?

2.1. Postaveni zasady superficies solo cedit v Fimském pravu

Aby bylo mozné priblizit si souvislosti problematiky pojmu superficies solo
cedit z hlediska fimského prava, je nejprve nutné¢ vénovat se nékterym z pojmu s ni
souvisejicich. Tato kapitola se tak bude postupné vénovat ureni pramenti, z nichz pii
poznadvani fimského prava pravni historici vychazi, a které mimo jiné rovnéz tuto
zasadu uvedly v Zivot, dale pak definicim vécného prava, prav tykajicich se
kategorizace véci, vlastnického prava k nim ataké fimského pozemkového prava.
V neposledni fadé¢ je pak rovnéZ namisté zminit vyjimky ze superficidlni zasady
v fimském pravu.

Tato kapitola nebude samoucelna, ma za cil uvedeni ¢tenafe do srovnani
upravy pro nas podstatnych pravnich instituti soudobého ceského prava s jejich
obdobami v pravu starého Rima, stejné jako v navazujicim stfedovékém a novovékém

pravu.

3 srov. FALADA, David. Recepce Fimského prdava. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék,
2016. s. 24.



2.1.1. Prameny rimského prava

Obdobi Rimské fise zahrnuje dobu téinacti set let, a stejné jako fimska
spolecnost, také prameny jejiho prava se neustale vyvijely — od rodové spolecnosti
v dobach zalozeni fimského statu piiblizné v 8.-7. stol. pt.n.l., pies obdobi kralovstvi,
republiky, fimského cisafstvi, az do okamziku zaniku zapadoiimské fise v roce 476 n.1.*
Vychodotfimska (Byzantskd) tise déale pokracovala az do svého zaniku v roce 1453 n.l.
v kontinualnim uzivani a vyvoji fimského prava, na Gizemi ji ovladanym proto k recepci
fimského prava v podobé, jak ji zname ze zapado- a stiedoevropského pohledu, nikdy
nedoslo.’

Prameny fimského prava jsou historiky déleny do dvou slozek, na pravo psané
a pravo nepsané, které do jisté miry koexistovaly. Pravem nepsanym — ius non scriptum
— rozumime pravo obycejové, tradované, které bylo jedinym zdrojem prava az do doby
prvni fimskopravni kodifikace v podob¢ tzv. Zakona dvanacti desek (¢i dvanacti tabuli,
lat. lex duodecim tabularum), kodifikujiciho fimské nepsané pravo za pomoci recepce
feckych zakon(.® K vypracovani tohoto prvniho pramenu #imského psaného prava doslo
dle tradice komisi deseti decemvirii zhruba s pfichodem obdobi fimské republiky, tedy
nékdy v poloviné 5. stoleti pfed n.l, prdvo nepsané vSak bylo nadéle uZivano
arozvijeno prostfednictvim interpretaci znalci prava. Pravo psané — ius scriptum — je
pak oznacovano rovnéz jako pravo zadkonné, zakon je pak oznacovan slovem /lex (pl.
leges).

Jednim z hlavnich pramentl psaného prava, ze kterého zprostfedkované Cerpaji

evropsti zakonodarci dodnes, byla dila fimskych pravnich teoretikdl, ktefi vydavali sva

4 HRDINA, Ignac Antonin a Petr DOSTALIK. Piehled iimského prava soukromého ke statni souborné
zkousce. 2., upr. vyd. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen¢k, 2013.s. 9. y

S FALADA, David. Recepce #imského prava. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2016.
s. 29.

6 HRDINA, Ignic Antonin a Petr DOSTALIK. Op. cit. sub 4. s. 13.



stanoviska prostfednictvim dobrozdani jménem cisafe — responsa prudentium. V této
souvislosti se mluvi o tzv. klasické jurisprudenci, kterd v sobé zahrnovala dila péti
nejvyznamnéjsich klasickych pravnik{ — Papiniana, Paula, Ulpiana, Modestina a Gaia.’

Pravou kodifikaci, sjednocujici ,staré a nové™ pravo (tedy ius a leges)
a zaroven pravo vychodo- a zapadoiimské, se vSak stala az justinianska kodifikace,
samotnym Justinianem nazvana Tria volumnia, pozdéji ve stiedovéku a novoveéku vSak
zndma pod oznaéenim Corpus Iuris Civilis. 3 Tento kodex, zejména jeho
,ucebnicova™ &ast Institutiones seu Elementa — v piekladu doslova ,,Ucebnice pro
zatatetniky” — byl po padu Rimské fise zakladem recepce fimského prava a pravnim

kodexem vyuzivanym v Evropé az do konce 18. stoleti.’

2.1.2. Prava vécna a pravo vlastnické v Fimském pravu

Michal Skiejpek uvadi, ze ,, (z)a vécnd prdava jsou povazovany takové vztahy
kvéci, u nichZz existuje negativni povinnost ostatnich subjektit do nich nezasahovat.“'°
Jedna se o kategorii prav absolutnich, plisobicich erga omnes, tedy takzvané vii¢i vSem,
kdy nikdo nesmi bezdivodné zasahovat do vlastnikovych ¢i drzitelovych opravnéni.
Mezi pravy vécnymi jsou pak obecné rozliSovéana pravo vlastnické a prava k véci cizi.

Rimské pravo odvozovalo vlastnické pravo od absolutni vlady fimského patris
familias, tedy otce, coby hlavy rodiny, nad rodinou samotnou, vcetné vSech véci rodiné
patiicich, spadajicich do souboru prav majetkovych — jméni, souhrnné¢ nazyvaného

patrimonium.'' Slo o pravo pi¥imé, které opravnény miize vykonavat sam, aniz by

" BALIK, Stanislav. Rukojet k déjindm rimského prava a jeho instituci. Dobra Voda: Ale§ Cenék, 2002.
s. 22.

$ HRDINA, Ignic Antonin a Petr DOSTALIK. Op. cit. sub 4. s. 17.

® KRUGER, Paul, ed. Justinidanské Instituce: Iustiniani Institutiones. Pielozil Peter BLAHO, pielozil
Michal SKREJPEK. V Praze: Karolinum, 2010. s. 7.

10 SKREJPEK, Michal. Op. cit. sub 1. s. 97.

' SOMMER, Otakar, SPACIL, Jifi, ed. Ucebnice soukromého prava rimského. Praha: Wolters Kluwer



potteboval soucinnost jiného subjektu, pravo vsSeobecné a vyluéné. VsSeobecnost
vlastnictvi vyjadiuje rozsah vlastnikovych opravnéni k véci — pravo véc drzet (tedy
fyzicky ji ovladat), pravo véc uzivat, pravo véc pozivat (tedy brat z ni plody a uzitky)
a pravo s veci disponovat (veéc zcizit, pujcit, zastavit, ¢i zfidit k véci sluzebnost) — tedy
ius possidendi, ius utendi, ius fruendi a ius disponendi.'*> Osobé vlastnika dale v rAmci
vylucnosti prava vlastnického ptislusi viici jakémukoli rusiteli vykonu jeho prava uziti
zaloby z kategorie actio in rem — zalob k zabranéni ruseni vykonu civilniho prava,

k prosazeni vyluéného panstvi nad véci."

2.1.3. Rozdéleni véci v Fimském pravu

Hlavnim znakem véci — res — je dle fimského prava jeji hmotnd podstata, kdyz
kazdé prdvo musi mit hmotny, v penézich vyjadtitelny objekt (tfebaze v teoretické
pravni roviné n€ktefi fimsti pravnici uznavali také res incorporales, véci nehmotné, tyto
nebyly v fimském pravu ptili§ reflektovany). Véci je pak pouze samostatny celek —
dokud trva spojeni s ¢asti hlavni, nemtze byt zbyla cast véci (byt by se jednalo o véc
slozitou, tedy slozenou z rozlozitelnych casti — res composita) nikdy samostatnym
objektem prav, tim je pouze celek jako takovy. Obdobna zésada platila rovnéz pro tzv.
pertinenci, neboli ptisluSenstvi, které, a¢ bylo samostatnou véci, sdilelo zpravidla osud
veéci hlavni, kniz bylo urceno. Klasickymi piiklady ptisluSenstvi byvaji napi. kli¢
naleZici ke skiifice, kterou uzamyka, obal chranici knihu apod.'

Rimské pravo délilo véci do mnoha kategorii, s vétsi &i mensi pravni relevanci

kazdého takového déleni. Jednémi z hlavnich kategorii, do nichZ lze véci dle fimského

Ceska republika, 2011. s. 179.

12 SKREJPEK, Michal. Op. cit. sub 1. s. 103.

13 SOMMER, Otakar, SPACIL, Jifi, ed. Ucebnice soukromého prdva rimského. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2011. s. 181.

14 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Op. cit. sub 2. s. 83-84.



prava zaclenit, bylo rozdéleni na res in patrimonio a res extra patrimonium, tedy véci
soukrom¢ obchodovatelné a véci vyhaté z prava soukromého, tedy nezpiisobilé byt
movitych a nemovitych.

Res immobiles, imobilia, tedy véci nemovité, jsou takovymi vécmi, se kterymi
nelze pohybovat, aniz by doslo k jejich podstatné zméné. Jejich opakem jsou véci
movité, res mobiles (mobilia; odvozené od slova moveo = hybat se). Pozemek (fundus)
je pak samostatnou, ohrani¢enou nemovitou véci, k niz ndlezi nekonecny kolmy
prostorovy sloupec nad a pod jeji hranici,'® vyjadienou latinskou zasadou ,,dominus soli

est dominus coeli et inferorum * — vlastnik pozemku je vlastnikem nebe nad pozemkem

4 7

i podzemim. !¢ Toto pravidlo do jisté miry odrazi fimskou doktrinu absolutni vlady
patris familias nad patrimoniem, stejn¢ jako absolutnost vlastnického prava.

Navzdory jejich velké hodnoté a znacnému vyznamu vlastnictvi pozemkl pro
fimskou agrikulturni spole¢nost, neexistoval v Rimské i zadny zpiisob evidence
vlastnictvi ani pfevodu nemovitosti. Funkci kontroly publicity a dohledu nad témito
pfevody tak zstavala takzvana mancipace, forma slavnostniho prodeje taxativné
urenych véci se znacnym hospodafskym vyznamem — pozemkil na italské pudé,
otrokli, domacich zvifat a pozemkovych sluzebnosti. Publicita v pfipadé mancipace
spocivala v nutnosti ceremonidlniho pfevodu vlastnického prava pied statnim
ufednikem, ptipadné€ zna¢nym mnozstvim svédkil. Pfevod plidy mimo italskou pevninu

vak takové povinnosti nepodléhal.!”

15 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Op. cit. sub 2. s. 86.

16 REBRO, Karol. Latinské pravnické vyrazy a vyroky. Pielozil Emil CHAROUS. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2012. s. 94.

17 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Op. cit. sub 2. s. 86.



2.1.4. Vznik a postaveni superficialni zasady

Jednou z primarnich zasad tykajicich se fimského (a nové téz soudobého
¢eského) pozemkového prava je superficialni zadsada. Trebaze jeji piivod bude nejspise
jeste¢ mnohem starsi, Ize jeji predobraz nalézt ve znéni Zakona dvanacti desek, kdy
deska VI. v bod¢ 8 uvadi ,, Drevo vestavéné do budov anebo jako opéra na vinici at
nevytrhava... “'®

Zasada superficialni vychdzi z obyCejového prava, jejtho dodnes znamého
znéni bylo uzito fimskym pravnim teoretikem Gaiem ve druhém komentaii jeho dila
Instituce, vydaného ve 2. stoleti n.l. Gaius v § 73 Instituci uvadi: ,, Kromé toho se podle
prirozeného prava stavd nasim vlastnictvim to, co nekdo vystavi na nasi pude, (a to)
i kdyby stavél pro sebe: protoze povrch ustupuje pude.“ V nasledujicich ustanovenich
Gaius stanovi obdobny postup spojeni s véci hlavni také pro rostliny (§ 74) a obili
(§ 75), vustanoveni § 76 je pak stanovena povinnost vlastnika pozemku vyplatit
nahradu Skody staviteli ¢i osob¢€, jeZ zasadila rostlinu ¢i zasela obili a nasledné k nim
pozbyla vlastnického prava.'®

V dal§im vyznamném dile na Gaiovy Instituce pfimo navazujicim,
Justinidnskych Institucich, se v knize druhé v ustanoveni § 29 pise, zZe ,, (j)estlize nékdo
postavil z ciziho materialu budovu na svém pozemku, bude povazovan také za vlastnika
stavby, nebot vse, co je na pozemku postaveno, je jeho soucasti (ommne quod

inaedificatur solo cedit).“ Dale se v ustanoveni § 30 lze docist, Ze ,, (n)aopak, jestlize

nékdo postavi na cizim pozemku dium z vlastniho materidalu, stane se diim vlastnictvim

18 SKREJPEK, Michal. Prameny #imského prava. Vyd. 2. (jako Prameny fimského prava - Fontes iuris
romani vyd. 1.). Praha: LexisNexis, 2004. s. 37.

19 GAIUS. Ucebnice prava ve Cd{tyfech knihach. Prelozil Jaromir KINCL. Plzen: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2007. s. 113.
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toho, jehoz je pozemek.“?’ Také cisaf Justinian se ve svém dile nasledné vénuje
rostlinam (ustanoveni § 31) a obili (§ 32) na cizim pozemku vzrostlym, a pfiznava
ptfechod jejich vlastnictvi na vlastnika pozemku.

Dle zasady superficies solo cedit se tak za soucast pozemku povazuji vSechny
véci (zejména budovy ¢i stromy, rostliny a obili rostouci na pozemku), které jsou
s povrchem pevné spojeny (v pifipadé rostlin Gaius i Justinidn hovoii o nutnosti
zakotfenéni), byt’ by se jednalo pouze o do¢asné spojeni. V takovém piipad¢ se pozemek
povazuje za véc hlavni a movitd véc je povazovana za jeji piislusenstvi.’! Na zakladé
téchto wustanoveni ze superficidlni zasady vychdzejicich lze piejit k dalSimu
souvisejicimu fimskému institutu — accesio predstavuje originarni (tedy ptvodni)
zptisob nabyti vlastnického prava k movité ¢i nemovité véci okamzikem jejiho spojeni
s pozemkem. K pfechodu vlastnictvi na vlastnika pozemku coby véci hlavni zde
dochazi bez ohledu na lidskou viili, spojenim samym.??

Vlastnik véci, kterd nové presla na vlastnika pozemku, se nemohl vraceni véci
domahat ani ve chvili, kdy doSlo k jejimu opétovnému oddéleni. Vyjimku z této zasady
tvofilo oddé€leni stavebnich materiald, k tomu vSak (jiz podle vySe uvedeného
ustanoveni Zakona dvanacti desek) muselo dojit z ville vlastnika pozemku, nikoli
rozhodnutim plvodniho vlastnika materidlu. K nabyti akcesi (pfirtistkem) také mohlo
dojit pfi postupnému naplaveni pidy fekou k pozemku, jehoz soucésti byl bieh
(alluvio), ptipadné pii vzniku ostrova v fecisti. V souladu s Gaiem i Justinianskymi

Institucemi pak k ptechodu vlastnictvi k rostlinam ¢i stromiim naplavenym na pozemek

20 KRUGER, Paul, ed. Justinidnské Instituce: Iustiniani Institutiones. Ptelozil Peter BLAHO, pielozil
Michal SKREJPEK. V Praze: Karolinum, 2010. s. 101-103.

21 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Op. cit. sub 2. s. 86.

22 HRDINA, Ignac Antonin a Petr DOSTALIK. Op. cit. sub 4. s. 58.

11



doslo okamzikem zapusténi kotent.?

2.1.5. Vyjimky ze zasady superficies solo cedit

Ani vlastnické pravo v Rimé vSak nebylo neomezené, kazdy vlastnik véci byl
vzdy omezen pravy ostatnich, do kterych nesmél zasahovat. Vlastnictvi mohlo byt dale
omezeno ve vefejném ¢&i soukromém zijmu.?* Za vefejny zdjem bylo povazovano
napiiklad nucené snaseni uzivani bieht ¢i strpéni dobyvéani nerostného bohatstvi na
vlastnikovych pozemcich. Pfedmétem vlastnictvi pak nemohly byt véci
neobchodovatelné, u kterych uziti superficidlni zasady neptipadalo v tvahu. O omezeni
vlastnictvi v soukromém z4jmu se pak jednalo pfedev§im v piipad¢ omezeni iura in re
aliena, tj. ziizenim prava kvéci cizi, zakladanym casto smluvnim zplsobem
a zahrnujicim instituty zastavniho prava, prava pachtu, ziizeni sluzebnosti a superficies
— prava stavby.?

Ze sluzebnosti jsou pro superficidlni zdsadu vyznamné zejména sluzebnosti
vedeni vodovodu ¢i svodu vody pies cizi pozemek, tedy jakysi piedobraz dneSnich
liniovych staveb, &i pravo t&Zit na cizim pozemku pisek, kifdu, kamen &i dievo.

Specialni kategorii prav iura in re aliena je pak pravo stavby — superficies
(ptekladano vétSinou jako pravo k povrchu, kdyz slovo superficies znamena doslova
pouze ,,povrch®). Tento fimskopravni institut se vyvinul z praxe, kdy soukromnikiim
byla za pravidelnou ro¢ni uplatu, tzv. solarium (odvozeno od slova pro Slunce - sole),
proptijcovana puda patfici statu i obci, a to na zakladé dlouhodobych najemnich smluv
(locatio conductio), spojenymi s opravnénim ndjemce — superficidfe — postavit na

vefejném pozemku stavbu. Postupem cCasu se pak tento institut pfenesl 1 mezi

23 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Op. cit. sub 2. s. 180-181.
2 SKREJPEK, Michal. Op. cit. sub 1.s. 104.

25 SKREJPEK, Michal. Op. cit. sub 1.s. 126.

26 Tamtéz. s. 130-131.
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soukromniky navzajem.?’ Ndjemni smlouvy spojené s pravem stavby byly uzavirdny se
zna¢nou dobou trvani, zpravidla na 99 let, pficemz superficidfovo postaveni se tésilo
znaéné pravni sile — ke stavbé mél plné vlastnické opravnéni spojené s moznosti stavbu
uzivat a rovnéz pln¢ disponovat s jeji podstatou, a to vcetné prodeje, zboteni, zastaveni
stavby, ¢i zfizovani k ni vécenych prav k véci cizi. Pravo superficies bylo dale ze strany
superficiafe volné prevoditelné inter vivos a bylo téz predmétem dédéni, navic se tésilo
practorské pravni ochrané, znalici vyraznou podobu prava superficies se

skute¢nym pravem vlastnickym.?®

2.2. Vyvoj pozemkového prava v Ceskych zemich ve stfedovéku a za

habsburské monarchie

Rimské pravo netvoiilo ve stfedovéku primarni pramen prava na nasem tzemi,
témi byly zejména pravo zemske, které tvotilo kombinaci prava statniho a Slechtického,
a takzvand prava zvlastni, mezi néz se tadi prava méstska, selskd, cirkevni, horni
a lenni.”

Zasadnim z prament recepce fimského prava v ceskych zemich byl Horni
zékonik krale Véaclava II. (lus regale montanorum), zpracovany italskym glosatorem
Gozziem z Orvieta. Jednim z nejvyraznéjSich ptinosti pro tvorbu sjednocené¢ho ceského
prava, silné¢ ovlivnénym pravem fimskym, bylo zalozeni univerzity Karlovy, spojené
s ptfichodem pravnickych elit, tfebaze vyuCovani kanonického prava by bylo vhodné

oznadit spide za jakousi romanizaci ¢eského prava nez za klasickou recepci.*”

2 BALIK, Stanislav. Rukojet k déjindm #imského prava a jeho instituci. Dobra Voda: Ale§ Cengk, 2002.
s. 104.

28 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Op. cit. sub 2. s. 200-201.

2 VANECEK, Vaclav. Déjiny statu a prava v Ceskoslovensku do roku 1945. Praha: Orbis, 1964. s. 90.

30 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd. Plzei:
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Ke kontaktu a ovlivnéni fimskym pravem pak dochdzelo diky pisobeni
cirkevniho prava a ptredev§im prava méstského, u noveé zakladanych mést vyrazné
ovliviiovaného norimberskym (jihonémeckym) ¢i magdeburskym (severonémeckym)
pravem, tedy pravy siln¢ zalozenymi na némecké recepci fimského prava. Tiebaze
nasledné¢ v neklidném obdobi husitskych vélek doslo k zaniku pravnickych studii
aurovenl pravni vzdélanosti v ¢eskych zemich znateln¢ poklesla, pravé rozvoj mést,
jejich vzajemny kontakt a obchod se zahrani¢im ptinaSel dal$i Sifeni prvkid fimského
prava, nasledné vtélovaného do dél klasickych &eskych pravniki. 3!

Stiedovéké soukromé pravo na naSem uzemi bylo dale vyznamné ovlivnéno
pohledem vladnouci vrstvy na samotnou definici pojmu ,vlastnictvi.“ V dobach
formovani Ceské statnosti za vlady rodu Piemyslovet v 9. — 14. stoleti n.l. vnimal
vladnouci rod jako své vlastnictvi celé jim ovlddané statni izemi. Statni aparat pak byl
pouze nastrojem, jehoz prostiednictvim tento svilj majetek rod kontroluje a ovlada,
neuznaval tedy soukromé a vefejné pravo v jejich klasickych podobach. K urcitému
posunu dochézi ve c¢trnactém stoleti, kdy ,,vlastnictvi statu® je pfesunuto do rukou

Slechtickych stavi, k definitivnimu rozdéleni pojmii soukromého a vetejného prava

v8ak dochézi teprve v obdobi habsburské absolutistické monarchie v 18. stoleti.*?

2.2.1. Pozemkové pravo v zemich Koruny ¢eské do roku 1811

Feudalni uspofadani neumoziovalo typické pozemkové vlastnictvi, ztoho
jednoduchého diivodu, ze vlastnikem veskeré pudy byl vzdy formalné panovnik, feudal,

ktery pozemky toliko propiij¢oval v 1éno. Nadto tato vysostné agrikulturni spolecnost

Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010. s. 124. 5

3' FALADA, David. Recepce iimského prdva. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2016.
s. 150-151.

32 KADLECOVA, Marta, Karel SCHELLE, Renata VESELA a Eduard VLCEK. Vyvoj ceského
soukromého prava. Praha: Eurolex Bohemia, 2004. s. 39.
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prikladala vétsi diiraz moznosti umoznéni uzivani pudy, oznacovanému souhrnné jako
drzba. 3 Samotny pojem vlastnictvi (uZzivany v latinské podob& — dominium) rana
sttedoveka terminologie znala, chapala jej vSak spiSe jako ,,panstvi nad véci,” davajici
nositeli pravo pudu uzivat (dominium utile, vlastnictvi uzivaci) ¢i jako moznost
odkazani tohoto uzivaciho prava dale svému dédici (dominium directum, vlastnictvi
faktické).>* Velka vétsina ptdy byla v majetkovém spoluvlastnictvi nazyvaném nedil,
rozdéleném ve spolecenstvi pokrevné spriznénych velkorodin — rodovych ob¢in — které
na ¢eském uzemi uplné vymizely az ke konci 14. stoleti.

Od jedenactého stoleti se u slechtickych roda zacina objevovat udélovani pidy
panovnikem tak, aby z ni tato rodina brala uzitky, v podobé¢ takzvanych vysluh. Zhruba
od pocatku 13. stoleti pada propijcena ¢lenu Slechtického rodu oproti slibu vérnosti
a v§eobecné pomoci, vcetné pomoci vojenské, povinnosti poradni ¢i povinnosti ucasti
na soudnich jednanich®® neptechazela po jeho smrti zpatky panovnikovi, ale ziistavala
»Vlastnictvim* rodu, ttebaze Cisté¢ formaln¢ zlstavala nadéle pouze propiijcenym lénem.
Tento institut byl souhrnné oznacovan jako dédictvi (také zvané alod), coz je sttedoveky
termin ziejmé nejbliz§i k pojmu vlastnictvi tak, jak je uzivané v dnesni dobé.*’

Nabyti ,,vlastnictvi® pldy se u Slechtické pidy od 14. stoleti podminovalo
zapisem smlouvy o prevodu dédictvi, drzby &i vlastnictvi do zemskych desek.*® Vefejné
pozemkové knihy (zemské, dvorské a méstské desky) byly v ¢eskych zemich uzivany

jiz od 11. stoleti, kdy zvlasté¢ ve meéstech byly velice peclivé zapisovany pievody

33 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Vyvoj soukromého prdva na tizemi
Ceskych zemi. Brno: Masarykova univerzita, 2012. s. 173.

3 HORAK, Ondfej, ed. Déjiny soukromého préava v stiedni Evropé. Praha: Hugo Grotius, 2016. s. 55.

35 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33. s. 175.

36 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33.s. 184.

3 BILY, Jiti Libor. Pravni déjiny na tizemi CR: vysokoskolska ucebnice. Praha: Linde, 2003. s. 382.
3KADLECOVA, Marta, Karel SCHELLE, Renata VESELA a Eduard VLCEK. Op. cit. sub 32. s. 49-50.
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vlastnictvi velké hodnoty, zejména pak prevody pozemkové.*® Fungoval zde uréity druh
principu materidlni publicity, zemské desky byly vefejné pfistupné a ve stfedovékém
pravu byly povazovany za absolutn¢ vérohodné, zapis v nich byl dikazem, ktery se dal

pouze velice t&Zko vyvratit. Vzila se tak réeni, Ze ,,zemské desky nelze presvedéit* ¢i

oznadeni desek za ,,vSech jistot jistoty*.*!

Stejné jako v pravu fimském, také v Ceském stiedovékém pravu existovala
mnohd omezeni pozemkového vlastnictvi. Tato byla rozdélovdna na obdobu
pozemkovych sluzebnosti (¢i pozemkovych svobod, libertas*?), takzvana sousedska
prava a iura regalia, tedy prava nalezejici panovnikovi. Mezi sousedska prava pattilo
napiiklad pravo cesty ¢i pravo previsu, umoziujici vlastnikovi pozemku osekat vétve
presahujicich stromd, pfipadné¢ pak pravo na prepad, kdy si vlastnik pozemkil
ponechaval sousedovy plody na jeho pozemek spadané.®® Mezi iura regalia je pak
nutnosti zminit zejména regal horni, svétujici vyhradni vlastnictvi nerostného bohatstvi
na uzemi Ceského statu panovnikovi. Horni regal urCoval povinnost strpét na svém
pozemku téZbu téchto nerostli, coZ se mimo jiné pojilo také s povinnosti vlastnika
pozemku umozZnit horniklim uZivat své pastviny pro dobytek ¢i umoZznit bezplatné t€Zbu
diivi ve svém lese, za coz vlastnik dostival podil na vytézku.** Rovnéz moznost
vystavby takzvanych obtiznych a nebezpecnych Zivnosti (naptiklad kovarstvi, hrnéitstvi
¢i feznictvi) byvala mésty omezena, kdyZ tyto stavby Casto nemohly vznikat uvnitf

hradebniho obvodu a jejich majitelé byli vykazovani mimo mésto.*’

Stfedoveké pravo také za ucelem podpory osidlovani mést uznavalo takzvany

3 HORAK, Ondfej, ed. Op. cit. sub 34. s. 51.

YK ADLECOVA, Marta, Karel SCHELLE, Renata VESELA a Eduard VLCEK. Op. cit. sub 32. s. 40.

4 HORAK, Ondfej, ed. Op. cit. sub 34. s. 53.

42 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33. s. 189.
SKADLECOVA, Marta, Karel SCHELLE, Renata VESELA a Eduard VLCEK. Op. cit. sub 32. 5. 51-52.
# BILY, Jiti Libor. Op. cit. sub 37. s. 390

4 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33.s. 178.
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méstsky ndjem, vychdzejici z prava purkrechtniho. Tento druh ndjmu v zasadé odpovida
fimskému institutu superficies, kdy vlastnik pudy (panovnik ¢i Slechtic, zastoupeny
purkmistrem) tuto pidu pfenechavd obyvateli mésta, ktery nasledné¢ na tomto misté
postavi budovu ¢i krdmek, a to za pravidelnou uplatu, nazyvanou purkrechtnim platem.
Meéstsky nédjem byl zpravidla uzavirdn na neomezenou dobu a mohl byt pfedmétem
ptevodu i1 dédictvi. V postupném vyvoji pak oslabovala sila vlastnického prava
panovnikova (¢i Slechticova) a vlastnik domu se postupem ¢asu stal rovnéz vlastnikem

pozemku pod nim leziciho.*®

2.2.2. Vyvoj pozemkového prava v 18. a 19. stoleti

Od konce prvni poloviny 18. stoleti, jiz za vlady cisafovny Marie Terezie, byla
zahdjena mohutnd reformace a reorganizace Rakouské monarchie, sméfujici
k centralizaci moci absolutistického aparatu, stejné jako oslabeni statniho charakteru
jednotlivych zemi soustati. Rozsahlé zmény se dotkly mimo jiné také vefejné a financni
spravy. Za ucelem lepsi spravy dani bylo rozhodnuto o uplném soupisu jak dominikalu,
tak rustikalu (tedy pady spravované jak piimo Slechtou, tak proptijcované sedlaktim).
Z tohoto rozhodnuti vzeSel v roce 1757 takzvany tereziansky katastr neboli terezianska
rektifikace katastru, prvni katastr tvorici uplny soupis poddanské i panské pudy na
naSem uzemi. Tento katastralni soubor byl déle rozsifen cisafskym patentem Josefa II.
zroku 1785, kterym bylo rozhodnuto o zaméfeni vSech pozemkli v monarchii
azaneseni jejich vyméry do grafické slozky katastralni mapy. Kombinaci obou
katastralnich systému vzniké v roce 1792, jiz za vlady cisafe Leopolda II., Terezidnsko-

josefsky katastr dan& pozemkové. 47

4 HORAK, Ondrej, ed. Op. cit. sub 34. s. 74.
4 CESKY URAD ZEMEMERICKY A KATASTRALNI, Strucnd historie pozemkovych evidenci [cit.
8.12.2017] Dostupné z:  http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-
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Jednim z dalSich kroki, kterymi méla byt upevnéna centralizace moci
v monarchii, byla tvorba kodexu, ktery mél sjednotit pravo v celé fiSi. Ze znéni
takzvaného Codex Theresianus mély byt zcela odstranény myslenky fimského préva
anamisto nich méla soukromopravni komise vychazet ze zésad prava prirozeného
a soudobého mezinarodniho prava. ** Nakonec vsak z dfivodu znaénych nedostatki
v praci kodifikacnich komisi pfiprava zdkoniku v sedmdesatych letech 18. stoleti
postupné¢ ustala.

Teprve za vlady cisate Frantiska II. byl v roce 1811 (po ptedchozim uspéchu
tzv. Zapadohali¢ského zakoniku) vydan patentem ¢. 946/1811 J.G.S. Vseobecny
obcansky zakonik (Allgemeines biirgerliches Gesetsbuch, ABGB), ktery nabyl ti¢innosti
dne 1. ledna 1812. Pii jeho tvorbé autofi naopak velice vyznamné¢ vychazeli z principt
a ustanoveni fimského préava. I diky tomu se tak v jeho ustanovenich setkime mimo jiné

i s recepci zasady superficies solo cedit v soukromém pravu na nasem tizemi. *°

2.2.3. Pojeti superficialni zasady v ABGB

ABGB vlozil tuto zdsadu do ustanoveni § 297: , Pravé tak ndleZeji
k nemovitym véci, které byly vyvedeny na pozemku a piide, aby tam trvale zustaly jako:
domy a jiné budovy se vzdusnym prostorem kolmo nad nimi; pak: nejen vse, co je
zapusténo do zemé, upevnéno ve zdi, prinytovano a pribito... “*? Soudasti véci nemovité
se tak stavalo také veSkeré piisluSenstvi. Autofi zdkoniku dokonce zasli suzitim
superficidlni zasady tak daleko, ze dle ust. § 295 ABGB byla povazovéana za véc

nemovitou také zvifata néjakym zpuisobem spojend s nemovitosti (napiiklad ryby

pozemkovych-evidenci.aspx

4 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33. s. 201-203.

4 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd. Plzeii:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010. s. 442-443.

S0 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obéanskych zakoniki,
ditvodovych zprav a dobovych komentari. Ostrava: Key Publishing, 2012. s. 234.
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v rybnice ¢i lovna zvét vlese), a to az do doby, nez byla od pozemku oddélena
(vylovem, ulovenim zvéfe). V takovou chvili se zménila ve véc movitou. Stejnou merou
se dle ust. § 296 ABGB povazovaly za nemovitosti také vSechny véci ptimo souvisejici
s provozem hospodafstvi, tedy naptiklad obili, pice, kon¢ ¢i hospodaiska zvirata, a to
,» -..pokud toho k dalsimu radnému provozovani hospodarstvi je zapotrebi.“ Vyjimkou
ze superficialni zésady byly rovnéz takzvané superedifikaty, tedy stavby docasné, a dale
sklepy zfizené pod cizim pozemkem, které se povazovaly za samostatnou véc a byly
zapisovany do zvlastnich sklepnich knih. Dalsi z vyjimek pak byly dle ust. § 297a
ABGB stroje, které nebyly povazovany za soucast nemovitosti a mohly byt ve vefejné
knize oznadeny za cizi véc.>!

Upravy doznalo také pravo vlastnické, které bylo dle ustanoveni § 354 ABGB
chapano jako opravnéni ,,s podstatou a uzitky véci podle své viile nakladati a kazdého
jiného z toho vylouciti. “>* Také vlastnictvi nemovitosti doznalo dilem vlivem recepce
fimského prava, dilem na zékladé spolecenskych zmén provazejicich devatenacté stoleti
(zejména zruSenim poddanstvi v Rakouském cisafstvi cisafem Ferdinandem I. v roce
1848), znacnych zmén, spojenych predevsim s pfechodem pldy do vlastnictvi sedlakt
na ni hospodaficich. Nemovitosti pfesto dale podléhaly zvlastnimu pravnimu reZimu,
zvI4sté po strance evidenéni.>® Intabulacni princip, dlouhodobé pouZivany na nasem
uzemi, byl jes$t¢ zdlraznén obecnym zdkonem o pozemkovych knihach, vydanym
cisafem FrantiSkem Josefem I. roku 1871 (v Ceskych zemich byly pozemkové knihy
zavedeny zvlaStnimi zdkony v pribéhu roku 1874), ktery sjednocoval vedeni vetejnych
knih za G¢elem zptfesnéni evidence vlastnictvi nemovitosti, zavad a vécnych bfemen na

nich vaznoucich. Pozemkovou knihu dale tvofila také sbirka listin a mapa pozemkové

51 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33. s. 258-259.
52 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 50. s. 238.
53 BILY, Jifi Libor. Op. cit. sub 37. s. 383
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knihy. Vécna prava k nemovitosti se nabyvala a platila vaci tfetim osobdm teprve
vkladem do pozemkové knihy, vedené pro kazd¢ katastralni izemi samostatné. Zapis do
nich tak mél konstitutivni charakter.>*

Novy zékonik pak dale rozvijel pojem vefejny zdjem, na jehoz zaklad¢ bylo
mozné omezovat vlastniky nemovitosti. O tento institut se opiraly naptiklad nucené
zfizovani vécnych bfemen ¢i vyvlastiiovani pozemki za ucelem vystavby vodnich dél ¢i
zeleznic.>® Vyvlastnéni bylo ddno ustanovenim § 365 ABGB, dle n&jz ,, Zdda-li toho

obecné dobro, musi ¢len stdtu za primérenou nahradu i uiplné viastnictvi odstoupiti. “°

2.3. Pozemkové pravo v Ceskoslovenském pravnim ¢adu do roku 1964

Prvni polovina dvacatého stoleti byla nejen v Ceskoslovenskych pomérech
vyrazné ovlivnéna dvéma svétovymi valkami a naslednym vyporadavanim se s (at’ jiz
skutenymi, ¢i domnélymi) zastupci ,,druhé strany. Pokud se k tomuto pficte unorovy
puc spojeny s nastupem vlady jedné strany, je nasnad¢, ze nejvyraznéjSich zmeén v této
dobé doznalo pozemkové pravo na zdkladé reforem smeéfujicich k vyvlasthovani c¢i
konfiskaci majetku.

Rovnéz dalsi ze zmén v oblanském pravu, na které se zamétime z divodu
jejich primétu do prava pozemkového, jejichz zarnym piikladem je taktéz zruSeni
superficialni zasady, mély za ukol predevSim oslabeni vlastnickych prav obcant

Ceskoslovenska, usnadnéni zaboru ptidy a primyslu a plant kolektivizace.

2.3.1. Zmény v pozemkovém pravu mezi lety 1918 — 1945

Prvnim zakonem piijatym v samostatném Ceskoslovensku byl dne 28. fijna

5 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. Praha: Grada, 2007. s. 127.
55 BILY, Jifi Libor. Op. cit. sub 37. s. 444, 447.
56 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 50. s. 239.
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1918 zdkon o zfizeni samostatného statu ceskoslovenského, jehoz soucasti byla
v ¢lanku II. takzvand recepéni norma: ,,veskeré dosavadni zemské a risské zdkony
ziistavaji prozatim v platnosti. >’ Tim v§ak nastal v novém soustati stav tzv. pravniho
dualismu, kdy v ¢eskych zemich platilo pravo rakouské (tedy ABGB) a na Slovensku
pravo uherské, kdyz na izemi Uher ABGB v platnosti nebylo. Z tohoto diivodu, ostatné
stejné¢ jako =z dlivodi politicko-ideologickych, se zafalo témér okamzité jednat
o novelizaci, sjednoceni a kodifikaci obCanského prava v novém soustati. Vznikly
pravni dualismus se az do vydani pldnované kodifikace mél pieklenout takzvanou
»suchou cestou,” judikaturnim ptisobenim, pii kterém slovenské soudy vydavaly
rozhodnuti zalozené na ABGB, a tak postupné pfiblizovaly slovenské pravo pravu
¢eskému. Novelizacni snahy vyvrcholily v roce 1937 vladnim navrhem snémovniho
tisku ¢. 844, na jehoz zékladé mél byt novy obcansky kodex vydan, z divodu jeho
znacné kritiky, stejné jako bliZicich se valecnych let, vSak tento navrh zdkona nikdy
pfijat nebyl.’® Vieobecny zakonik rakousky tak na nasem tizemi platil po dobu 140 let,
az do ucinnosti takzvaného Stfedniho ob¢anského zakoniku dne 1. ledna 1951.

Piesto doznalo pozemkové pravo na naSem Uzemi v letech Prvni republiky
zmén, pficemZ nejzasadnéjsi z nich byla rozsdhld pozemkova reforma, majici za tkol
,utiSit hlad po puadé“ a predstavujici ,,odplatu za Bilou horu,” tedy spocivajici
predevsim v zaboru Slechtické a velkostatkaiské pidy a jejim nasledném rozdéleni mezi
obéany Ceskoslovenska. Z poskytnuti néhrady za vyvlastnéni pudy byla vyloudena
byvala panovnicka rodina, avsak ptislusnici (v t€ dobé jiz zruSené) Slechty méli ndhradu

obdrzet. Aby mohl byt dodrZen politiky tolik proklamovany pfislib ,,od¢inéni Bilé

57 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33. s. 310.
58 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 50. s. 18-20.
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hory,“ byla hodnota piidy pro Gi¢ely vyplaceni nahrad uméle nékolikanasobné snizena.>

Dalsi z vyraznych zmén v pozemkovém pravu predstavovalo vydani zakona
¢.177/1927 Sb. z. a n., katastralniho zakona, obsahlého, uceleného a na svou dobu
velmi moderniho piedpisu, kterému se podafilo unifikovat roztiiSt€énou upravu
v nesourodém soustati, stejn¢ jako zavést fungujici ufednicky aparat a moderni
zobrazovaci systém katastralnich map, ktery je v Ceské republice vyuZivan dodnes —

systém jednotné trigonometrické sité katastralni (S-JTSK).%

2.3.2. Superficialni zasada v prvorepublikovém pravnim radu

Vzhledem k recepci rakousko — uherského prava, a tedy i VSeobecného
rakouského zdkoniku, se v Ceské ¢asti soustati (na rozdil od uzemi slovenského, jak
popsédno vySe) v obdobi Prvni republiky nadale uplatiiovala superficidlni zéasada.
Shodné s dne$ni tpravou byla jeji vSeobecnost limitovana cetnymi vyjimkami.

Mezi judikaturni nalezy se zéasadou souvisejici patii napiiklad rozhodnuti,
upravujici navraceni stavebniho materidlu stavebnikovi po odstranéni stavby -
Hwvolni-li se pri pozdéjsi regulaci stavebni materidl, jehoz bylo pouZito k upravé
verejné vody, pripada zpét tomu, kdo jej byl poskytl. “ ' V uvedeném piipadé se jednalo
se o pobtezni zdi koryta feky, které bylo zalovanym piesunuto, piicemz Zalovany pouzil
uvolnény material ke zpevnéni koryta nového. Zalovana strana argumentovala, Ze
okamzikem jeho pouziti k vystavbé nového koryta feky se tento materidl stal soucasti
jeji stavby a tedy jejim vlastnictvim. Tomuto argumentu Nejvyssi soud vyhovél, zaroven
vSak pfitkl pivodnimu stavebniku za pouzity materidl penézitou nahradu. V dal$im

piipadé pak Nejvyssi soud rozhodoval o statutu sklepa, zasahujiciho vétSinou svého

59 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33. s. 358.
60 BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. Praha: Grada, 2007. s. 90.
61 Rozhodnuti NS Ceskoslovenské republiky ze dne 28.11.1922, sp. zn. Rv I 657/22.
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objemu pod cizi pozemek, ptfi¢emz rozhodl, ze ,,(s)klep pod cizim pozemkem jest
samostatnym predmétem pravniho a knihovniho obchodu.* ®* Stejnou vyjimku je ze
superficialni zdsady je pak mozné nalézt vust. § 506 odst. 2 OZ, obsah prvniho
rozhodnuti je pak zahrnut v obcanskym zakonikem ptedvidaném postupu pii nédhradé
Skody ve smyslu ust. § 1083 OZ.

Vyznam bohaté prvorepublikové soukromopravni judikatury (véetné té,
reflektujici uziti superficidlni zasady na Ceském uzemi) lze spatiovat jako klicovy
v soucasné situaci, kdy se znac¢na ¢ast tehdy platnych soukromopravnich norem navraci
do ceského pravniho tadu, kdyz cast spornych otdzek ¢i nejasnosti spojenych
s témito ,,navrativ§imi se” normami lze dle ndzoru autora této prace pii zachovani
dostatecného ohledu k jejich hospodatsko-socidlnim specifiklim jiz povazovat za soudy
uspokojivé vyfesenou, a tato rozhodnuti tak mohou byt pifipadné¢ dale reflektovana
v dal$i rozhodovaci praxi soudu.

Zivoty obyvatel Protektoratu Cechy a Morava byly fizeny dvojim pravem,
fiSskym a protektoratnim, tedy recipovanym ceskoslovenskym, tvofenym z velké ¢asti
op¢ét ustanovenimi ABGB. Zmény v ceském pravu se vyznacovaly predevSim
omezovanim prava jednotlivce (vyjadfeného fimskopravnimi idejemi) na
ukor posilovani prava spolecenstvi - naroda. Jednim z projevl tohoto pfistupu bylo
omezovani vlastnického prava v podobé podminéné dispozice snemovitostmi. Na
zaklad¢ vladnich natfizeni z fijna a prosince roku 1938 bylo k platnosti smluv o pievodu,
zatiZzeni ¢i zfizeni poZivaciho prava k nemovitostem nad 0,25 ha zapotiebi ufedniho
souhlasu, pfi¢emz neudéleni takového souhlasu zakladalo neplatnost smlouvy. Stat tak

ziskal plnou kontrolu nad veskerymi ptevody vlastnictvi nemovitosti.* Zaroven byly

62 Rozhodnuti NS Ceskoslovenské republiky ze dne 6.2.1923, sp. zn. Rv 1 813/22.
6 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 33. s. 377.
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klicové nemovitosti (tedy zejména hospodaiska piida a priimyslové objekty) okupanty
cilen¢ presouvany do némeckych rukou prostfednictvim tzv. ,arizace majetku,” na
zakladé¢ vyvlastiovani v piipadé ceskoslovenskych obcanli a institutu neuznéni
vlastnictvi (tedy situace, kdy stat odmitd, ze by dané osoby vlastnické pravo vibec kdy

nabyly) v piipadé etnickych a narodnostnich mensin, zejména té zidovské.**

2.3.3. Povale¢né tpravy pozemkového prava, stiedni ob¢ansky zakonik

Kratce po valce doSlo ke dvéma dalS$im mohutnym vlndm konfiskaci
a vyvlastiiovani nemovitého majetku. V prvnim piipadé¢ se jednalo o konfiskaci
zemé&délského 1 nezemédélského majetku na zéklad€ dekretii €. 12/1945 Sb. a 108/1945
Sb., provadéné na zdkladé principu kolektivni viny ,.kolaborantd,* tedy zamétené proti
osobdm zejména némecké a madarské narodnosti, pfiCemz vtéto fazi bylo
zkonfiskovano celkem 2.946.395 ha pudy. ® Ve druhém piipadé se pak jednalo
o socialistickou kolektivizaci zem&délstvi, uskutecnénou po komunistickém puci v roce
1948. Béhem ni dochazelo na zakladé revize mezivaletné¢ pozemkové reformy pomoci
zakonii oznaovanych podle tehdejsiho ministra zemédélstvi jako Durisovy zakony,
vydavanych jiz od okamziku komunistického vitézstvi v poslednich demokratickych
volbach roku 1946, postupné k vyvlastnovani veskeré zemédelské pidy nad 50 ha,

W

adale na zdklad¢ zakona €. 47/1948 Sb., o scelovani pidy, spojené¢ho se znamym

roee

,,Jyozoravanim mezi,” a zakona ¢. 27/1949 Sb., o mechanizaci zeméd¢lstvi, k odebirani
pudy a mechanizac¢nich prostiedkli od propagandou pohrdanych kulak, ,,venkovskych

bohach,* a jejich ptfidélovani k nové vzniknuv§im jednotnym zemédé€lskym druzstviim

64 BILY, Jiti Libor. Op. cit. sub 37. s. 388-389.
65 NEMEC, Jifi. Pozemkové pravo a trh piidy v Ceské republice. Praha: Vyzkumny tUstav zemédélské
ekonomiky, 2004. s. 88.
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a strojnim a traktorovym stanicim —JZD a STS.®® Po dovrseni pozemkovych reforem
bylo k 01.05.1951 rezimem zabrano a pterozdéleno dalSich 1.196.754 ha pady. Celkovy
objem pudy zkonfiskované od konce valky k tomuto datu ¢inil 4.143.149 ha, z ¢ehoz
pres 2 miliony ha bylo tvofeno zemé&dé&lskou ptidou.®’

O nutnosti unifikace pravniho fadu byli komunisti¢ti pfedstavitelé pfesvédceni
jiz od roku 1948, kdy Klement Gottwald prohlasil na zasedani UV KSC, Ze ,, (j)e tieba
zlikvidovat nemozny stav, kdy u nds plati zdkony z dob Marie Terezie.“®® Soucasti
vysledka takzvané pravnické dvouletky byl také tzv. stfedni zakonik ¢i stiedni kodex,
vydany jako zékon ¢&. 141/1950 Sb., obcansky zékonik, s u¢innosti od 01.01.1951.
Jednim z cili tohoto zédkona bylo zna¢né omezeni vlastnického prava, které bylo za
timto Ucelem rozdéleno do Ctyi typizovanych forem — na statni, druzstevni, osobni
a soukromé vlastnictvi. ©° Stfedni kodex v ustanoveni § 110 sice rozviji zisadu
stanovenou Ustavou 9. kvétna, kdy ,, piida patii tomu, kdo na ni pracuje, “ skuteénym
zamérem komunistické strany vSak bylo zespolecensténi veSkeré piidy za pouhého
umoznéni jejiho uzivani obCany. Tomu pfisvédCuje téZ institut trvalého uzivani pldy,
kdy ob¢an mohl statni plidu uzivat za G€elem postaveni stavby, véetné¢ domu, ale nikdy
se nestal jejim vlastnikem, kdyZ od statu nebylo mozné vlastnictvi ptidy nabyvat.”

Zaméru oslabovani vlastnictvi obcanii odpovidalo také zruSeni zasady
superficies solo cedit, tedy pravni oddéleni stavby od pozemku, uvedené v § 155

Stiedniho kodexu, ktery uvadi, ze ,, Viastnikem stavby miize byt osoba rozdilna od

66 SOUKUP, Ladislav. Kolektivizace zemédélstvi v CSR — pravni a protipravni povaha. In: MALY, Karel
a Ladislav SOUKUP, ed. Vyvoj prava v Ceskoslovensku v letech 1945-1989. Praha: Karolinum, 2004. s.
458-460.

67 NEMEC, Jifi. Pozemkové prdvo a trh piidy v Ceské republice. Praha: Vyzkumny tGstav zemédélské
ekonomiky, 2004. s. 88.

%8 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 50. s. 20.

% KUKLIK, Jan. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009. s. 536.

70 BILY, Jifi Libor. Op. cit. sub 37. s. 385.
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viastnika pozemku.“ "' Jednim z dil¢ich divodii pro tento krok byly problémy
souvisejici s kolektivizaci zeméd¢€lské piidy - puda vkladana do zemédélskych druzstev
totiz zlstavala ve formalnim vlastnictvi jeho ¢lent a v ptipad¢ vystavby druzstevnich
staveb na ni by se ¢len druzstva staval zaroven vlastnikem téchto staveb — v ptipadé
vystoupeni z druzstva by mu pak na né teoreticky vznikal pravni narok.”

Zmén doznal také proces nabyvani nemovitych véci, kdy Stredni kodex zrusil
intabulacni princip pozemkovych a zelezni¢nich knih, jak dokldda ustanoveni § 111
odst. 2 Sttedniho kodexu: ,, Vlastnictvi k vecem jednotlivé urcenym provadi se uz samou
smlouvou... “” Povinnost zapsat pfevod vlastnictvi do pozemkové &i Zelezniéni knihy
sice zustala dle ustanoveni § 112 Stfedniho kodexu zachovana, nové vSak takovy zapis
nemél konstitutivni u¢inky. Stejné zmény doznala téz tiprava dalSich vécnych prav, tedy

vzniku vécného bfemene ¢&i zastavniho prava.’*

2.4. Obcansky zakonik z roku 1964, superficies non solo cedit

Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, je vrcholnym projevem socialistické
snahy o dekodifikaci obCanského prava. Jedna se o jeden ze tii zdkladnich piedpist, do
kterych byla po roce 1963 rozdélena oblanskopravni materie v Ceskoslovensku.
DalSimi dvéma byly zakon ¢. 109/1964 Sb., hospodaisky zdkonik, a zadkon ¢. 101/1963
Sb., zakonik mezindrodniho obchodu. Jeho podstatou bylo zejména usporadani
majetkopravnich a osobnich vztahli mezi obCany a stitem, pfipadné mezi obcany
navzajem, za soucasné¢ho dal§iho omezovéani pravni autonomie a volnosti smluvnich

vztahil mezi obCany a posilovani administrativniho vlivu statu na jejich kazdodenni

"I SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 50. s. 455.
72 KUKLIK, Jan. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009. s. 557.
3 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 50. s. 452.
7 KUKLIK, Jan. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009. s. 556.
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zivot.”

Obcansky zékonik upravoval pouze zékladni instituty obcanského préva, zbylé
byly upraveny bud’ ptimo v tstavé z roku 1960 (Slo naptiklad o ustanoveni o vlastnictvi
¢i pravnickych osobach), piipadné v dal§ich, dodateéné¢ vydavanych zvlastnich
zakonech, z nichz mizeme jmenovat napiiklad zdkon o hospodateni s byty, zdkon
o evidenci majetku ¢i zdkon o osobnim vlastnictvi bytu.

Na zaklad¢ ust. § 119 odst. 2 ObEZ 1964 d€lime véci na movité a nemovité,
pficemz zakonodarce vyuzil negativniho vymezeni movitych véci, kdyz urcil, ze
., (n)emovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. *“ Ustanoveni
§ 120 a § 121 ObCEZ 1964 pak hovoii o soucastech véci a prislusenstvi. Obcansky
zakonik zroku 1964 pivodné vibec neobsahoval ustanoveni o superficidlni zasad¢,
§ 120 odst. 2 Ob¢Z 1964, urcujici, ze ,, (s)tavba neni soucdasti pozemku, *“ byl do jeho
znéni doplnén teprve novelou ¢. 509/1991 Sb. Presto, Ze zasada superficies non solo
cedit nebyla obcanskym zakonikem vyslovné stanovena, byla dovozovéna judikaturou
a na zaklad€ kontinuity se Stfednim kodexem z roku 1950. Uvedend novela z roku 1991
tedy méla za cil predeviim odstranéni piipadnych pochybnosti.”®

Soucasti pozemku, na rozdil od staveb, byly veskeré funkéné souvisejici véci,
které nemohou byt oddéleny, aniZ by se v&c hlavni znehodnotila. Takovou byly zejména
porosty (stromy, kete), pfi¢emz oddélenim plodu se tento staval samostatnou véci. Za
soucasti staveb pak byly povazovany veskeré pfistavby, ndstavby a stavebni Upravy.
Naopak kanalizaéni a vodovodni piipojky, vodni dila, chaty,”” stejné jako napiiklad

vinné sklipky umisténé pod povrchem svahu’® byly povazovany za samostatné stavby

75 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Op. cit. sub 50. s. 24.

6 PETROV, Jan. Obcéansky zdkonik: komentdt. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. s. 660.

T Tamtéz. s. 664.

8 HOLUB, Milan, Milan POKORNY a Jaroslav BICOVSKY. Obc¢an a viastnictvi v ceském pravnim
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anestavaly se tedy soucasti pozemkll. Zajimavé je rovnéz ustanoveni § 135¢ ObcZ
1964, vénujici se neopravnénym stavbam, na zdkladé¢ kterého rovnéz stavba
neopravnéné umisténd na cizim pozemku je vlastnictvim stavebnika. Na zéklad¢ Zaloby,
podané vlastnikem pozemku, mtize dojit ke trojimu feseni — stavba miize byt ptikazana
do vlastnictvi vlastnika pozemku, pokud o to projevi zajem, pozemek muze byt
piikazan do vlastnictvi stavebnika (a to dokonce i proti jeho viili),” v obojim p¥ipadé za
nahradu, pfipadné na zakladé¢ negatorni zaloby miize byt soudem rozhodnuto
o odstranéni stavby na niklady stavebnika.’

V roce 1964 rovnéz doznala zmén uprava evidence nemovitého majetku. Na
zakladé¢ zakona €. 22/1964 Sb., o evidenci majetku, méla nové tato evidence slouzit jako
podkladovy nastroj pro planovani a fizeni nadrodniho hospodaistvi, spravovany stfedisky
geodézie. Tato evidence vSak na zakladé obcanského zakoniku nebyla navdzana na
intabulacni zésadu, kdyz ust. § 58 odst. 2 Ob¢Z 1964 podminoval nabyti vlastnického
prava pii pfevodu nemovitosti registraci smlouvy staitnim notafstvim a nikoli zapisem
do evidence nemovitosti. V praxi tak dochédzelo ke zna¢nym rozporim mezi stavem
zapsanym v evidenci nemovitosti a skutecnym stavem, pficemZ tento stav zacal byt
napravovan aZz obnovenim intabula¢niho principu na zakladé zédkona ¢. 344/1992 Sb.,

o katastru nemovitosti, a souvisejici novely ob&anského zakoniku.®!

radu: [prakticka prirucka]. Praha: Linde, 2002. s. 20.

7 Rozhodnuti NS ze dne 21.11.2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99.

80 PETROV, Jan. Obcéansky zdkonik: komentdt. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. s. 795.

81 KRATOCHVILOVA, Hana a Marie LUTOVSKA. Katastr nemovitosti ve spleti paragrafii. Praha:
Prospektrum, 2000. s. 10.
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3. Navrat k superficialni zasadé v ¢eském pravu a jeji vztah

k sou¢asnému pozemkovému pravu

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, je kodexem 3081 paragraft
kodifikujicich Ceské soukromé pravo, nahrazujicim obcansky zdkonik zroku 1964
a zrusujicim mnozstvi dal§ich pfedpisti, mimo jiné naptiiklad zdkon ¢. 94/1963 Sb.,
o roding€, zdkon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, nebo zakon
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti. Smyslem zmén timto ,novym* obcanskym
zakonikem pfinaSenych je snaha o sjednoceni, systematizaci a komplexnost
soukromopravnich vztahti. Vécny navrh kodexu byl komisi vedenou osobou prof. Dr.
JUDr. Karla ElidSe zpracovavan jiz od konce roku 1999 a vladni navrh obcanského
zakoniku byl Poslaneckou snémovnou coby snémovni tisk ¢. 362 schvéalen dne
09.11.2011 vétsinou 154 poslanci a podepsan prezidentem republiky dne 20.02.2012.
Utinnosti pak nabyl dne 01.01.2014.

Od pocatku byly nékterymi kritiky novému kodexu vytykany pftilisna
kazuisti¢nost®? ¢ naduzivani jiz piekonané diivé&jsi pravnické terminologie, piejaté
v souladu s tvlirci zamyslenou materidlni diskontinuitou s komunistickym pravem.*?
A pravé vyrazem odvraceni se od komunistického ideologického zakonodarstvi,
fimskopravni recepce a rovnéZ navratu habsbursko-provorepublikového prava, je
rovnéz obsazeni zasady superficies solo cedit.

Diivodova zprava k obcanskému zékoniku uZiti této zasady a s ni souvisejicich

ustanoveni vnima jako vyjadieni respektovani ,,zdasady obecné respektované ve vétsine

82 viz napt. FELIX, Roman, André VOITEK. Ndvrh nového obcéanského zdkoniku v kontextu 21. stoleti.
[cit. 17.4.2018] Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/navrh-noveho-obcanskeho-zakoniku-v-
kontextu-21-stoleti-74841.html

8 A to rovnéz ze strany laické vefejnosti, viz napt. Na venkov se md vrdtit pravo pastvy. [cit. 17.4.2018]
Dostupné z: https://www.novinky.cz/domaci/144883-na-venkov-se-ma-vratit-pravo-pastvy.html
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pravnich  vadit  Evropy.” 8% Tomu lze piisvédéit, kdyz pred tcinnosti
,»hového* obcanského zakoniku platila zdsada opacnad, tedy superficies non solo cedit,
v zasad¢ pouze ve trech evropskych zemich — na Slovensku, v LotySsku, a pravé
v Ceské republice,® tfebaze napiiklad v Rakousku sice superficialni zdsada soudasti
pravniho tadu je, nicméné na zaklad¢ soudni praxe tvoii jiz pouze dispozitivni
pravidlo.3¢

Presto se rovnéz navrat zasady superficies solo cedit do naseho pravniho tadu
dockal své porce kritiky, naptiklad v souvislosti s obavami z neochoty bank poskytovat
uvéry na rozestavéné budovy, které budou nové soucasti pozemku ¢i z nejasnosti
v ptipadé vzajemnych piedkupnich prav k nemovitym vécem.®” Objevily se v§ak i hlasy
tfikajici, ze vzhledem k ¢astecnému zachovani duality vlastnictvi stavby diky koncepci
dlouhodobého, az 99 let trvajiciho institutu prava stavby se jedna o ,, ...sofistikovany
zpusob, jak princip superficies solo cedit obejit a dualitu viastnictvi stavby a pozemku
zachovat pod jinym nazvem... (které) ...prinasi predevsim omezeni viastnikii pozemkii
zastaveénych cizi stavbou, kteri budou vazani predkupnim pravem vlastnika stavby —
a vice versa. s

Obsahem této ¢asti diplomové prace bude analyza znovuzavedeni superficialni

zasady a jejiho dopadu na soucasné Ceské pozemkové pravo, kdyz jeji soucésti bude

848 505 az 509. Diivodova zprava k obcanskému zdkoniku. Soudast snémovniho tisku 362/0 [online]
Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=362&ct1=0

8 PETR, Pavel. Nové prdavo k povrchu. V Praze: C.H. Beck, 2016. s. 3.

8 KLETECKA, Andreas. Sousedské pravo a pravo stavby podle navrhu obéanského zakoniku — Analyza
na zakladé rakouskych zkugenosti. In: SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK a Lubos TICHY, ed. Shornik stati
z diskusnich for o rekodifikaci obcanského prava: konanych 27. ledna 2006 a 12. kvetna 2006 na
Pravnické fakulté Univerzity Karlovy. Praha: ASPI, 2006. s. 258.

8Toto se opét setkalo se znaénym zdjmem vefejnosti, viz napt. Novy obcansky zdkonik zkomplikuje
hypotecni uvery na rozestavené stavby. [cit. 17.4.2018] Dostupné Z:
https://www.novinky.cz/finance/309308-novy-obcansky-zakonik-zkomplikuje-hypotecni-uvery-na-
rozestavene-stavby.html

8 UHLIR, David. Pro¢ neschvdlit novy obcansky kodex. [cit. 17.4.2018] Dostupné z:
https://www.cak.cz/scripts/detail. php?id=6627
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nejprve priblizeni nékterych podstatnych soukromopravnich institutd, stézejnich pro
porozuméni superficialni zasad¢, nasledné bude prostor vénovan uziti zasady samotné
arovnéz vyctu a piiblizeni vyjimek z jejiho uziti, at’ jiz pfedvidanymi pfimo znénim

obcanského zakoniku, ¢i jinych pravnich piedpist.

3.1. Definice stéZejnich institutii souvisejicich s wuzitim zasady

superficies solo cedit v sou¢asném pravu

K tomu, aby bylo mozné se dostatecné¢ komplexné vénovat pojmu stavby coby
soucasti pozemku, je nejprve nutné jednotlivé souvisejici instituty definovat z pohledu
jak obcanského zakoniku, tak i1 zdkonl s nim souvisejicich. Nejprve, mimo tyto
analytické subkapitoly, by bylo vhodné uvést obecné definice pojmu véci, vécnych prav
a vlastnictvi, tak, jak jsou uzivany obCanskym zakonikem. Dale se tato kapitola bude
vénovat definicim nemovitych véci, pozemku a stavby, posledni dvé subkapitoly jsou
pak vénovany pojmu samotné superficidlni zdsady a jejimu uziti pfi neopravnéné

stavbe.

3.1.1. Definice véci v OZ

Obcansky zakonik se vécem vénuje v ustanovenich hlavy IV., prvni Casti,
pficemz definuje pojem véci jak v pozitivnim, tak negativnim smyslu.® Pozitivni
vymezeni obsahuje ust. § 489 OZ, podle né&jz je véci ,,vSe, co je odlisné od osoby
a slouzi potrebam lidi,* a dale je rozsifuje o ovladatelné piirodni sily (viz ust. § 497
0Z). Negativnim vymezeni pak v ust. § 493 OZ vyjima z této definice lidské télo a jeho

casti, tfebaze by jiz byly oddé€leny, a ndsledné v ust. § 494 OZ stanovi, Ze mezi véci

8 viz KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015. s. 36.
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nepatii ani ziva zvifata. Aby pfedmét mohl byt v pravnim smyslu povazovan za véc, je
nutné u n¢ dle znéni Dlvodové zpravy téz definovat objektivni ovladatelnost
a uzite¢nost (minéno po hospodaiské ¢i estetické strance).”®

Obcansky zékonik takto definované véci déli podle nékolika kategorii. Prvnim
z takovych déleni, uvedenym v ust. § 496 OZ, je rozdéleni véci na véci hmotné
a nehmotné. Toto nejobecnéjsi déleni odlisSuje véci hmotné, predméty, od zbytku véci,
které jsou prostfednictvim negativniho vymezeni vécmi nehmotnymi. Prava mohou byt
rovnéz véci, kdyz znéni pfedmétného paragrafu piimo oznacuje za véc nehmotnou
rovnéz ,,prava, jejichz povaha to pripousti.” 1 nadale pak zédkonodarce postupuje pii
parové kategorizaci véci jejich rozdélenim prostiednictvim uziti negativnich vymezenti,
kdy vzdy definuje pojem jedné z kategorii, pficemz zbylé véci automaticky spadaji do
kategorie druhé. Tak je postupovano v nasledujicich ustanovenich, vymezujicich véci
nemovité, zastupitelné a zuzivatelné, respektive zbytkovym délenim také véci movite,
nezastupitelné (tézZ individudlné urcené) ¢i nezuzivatelné. Dal§imi z véci, jez jsou OZ
vymezeny, jsou véci hromadné a organizovany soubor jméni, tedy obchodni z&vod.
Znéni této prace se bude zabyvat pfedevS§im vécmi nemovitymi a movitymi, piipadné

pravy, které spliuji podminky zahrnujici je do kategorie véci nehmotnych.

3.1.2. Pojem vécnych prav, vlastnictvi

Absolutnim majetkovym praviim je v obCanském zakoniku vyhrazena cast
treti, pfiCemZ jejich zaklady definuji ustanoveni hlavy 1., kterd stanovi pisobnost
absolutnich majetkovych prav erga omnes, tedy vici kazdému (ust. § 976 OZ), déle je
vust. § 977 OZ stanoven numerus clausus téchto prav, tedy taxativnost jejich vyctu,

a nakonec kogentnost vSech ustanoveni této Casti (ust. § 978 OZ). Z taxativnosti vyctu

% Dtivodova zprava. Op. cit. sub 83. § 489 az 493.
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Ize vy&ist, Ze mezi prava absolutni 1ze fadit pouze prava vécna a pravo dédické.”!

Vécna prava se deli na vécnd prava k véci vlastni a vécna prava k véci cizi,
tedy iura in re sua a iura in re aliena. Zékladnim vécnym pravem k vécem vlastnim je
pravo vlastnické, pricemz jeho pfedmét a obsah je vyjadien v ustanoveni § 1011 OZ.
Predmét vlastnického prava oznacuje Dlvodova zprava jako ,,vlastnictvi,” zatimco
terminem ,,vlastnické pravo* oznacuje subjektivni pravo k takovému pfedmétu, pti¢emz
se dusledné vymezuje proti zaménnosti obou pojmi, tak, jak byla ¢inéna v dikci Ob¢Z
1964.°% Zatimco Ob¢Z 1964 definici pojmu vlastnictvi viibec neobsahoval a za
predméty obcanskopravnich vztahti oznacoval véci, prava a jiné majetkové hodnoty,
novy obcansky zdkonik se pfiklani k velmi Sirokému pojeti véci v pravnim smyslu,
pricemz predmét vlastnictvi vymezuje nasledovné: ,, (v)Se, co nekomu patii, vSechny
jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.” Pravé ve znacné Sifce
pojeti vlastnického prava je spatfovan jeden z nejvyraznéjsich prvka diskontinuity mezi
ob&ma zdkoniky.”® V ustanoveni § 1012 OZ se zakonodéarce vénuje ve vété prvni
vymezeni vlastnického prava z hlediska opravnéni vlastnika libovolné€ nakladat se svou
véci a zaroven jiné osoby z vykonu takového prava vyloudit. Véta druhd pak v souladu
sse zasadou, Ze viastnictvi zavazuje, stanovi mantinely vykonu vlastnickych prav,
v ¢emz dale pokracuji ustanoveni nasledujiciho paragrafu, pojednavajici o povinnosti
zdrZeni se nepfimétené miry imisi postihujicich sousedni pozemky.

Vécna prava k vécem cizim jsou ob¢anskym zdkonikem upravena v dile patém
stejné hlavy a zédkonodarce je déli na pravo stavby, vécna bfemena, zdstavni pravo

a pravo zadrZovaci.

91 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik: komentdr. Svazek III. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014. s. 7.

%2 Dvodova zprava. Op. cit. sub 83. §1011.

9 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Op. cit. sub 90. s. 63.
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3.1.3. Nemovité véci, pozemky

Nemovité véci jsou obcanskym zikonikem definovany v ustanoveni § 498
odst. 1 OZ jako ,,...pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcita vec neni soucdst pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

¢

misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.“ Shodné s obCanskym
zakonikem z roku 1964, i v tomto piipad¢ zdkonodarce v nasledujicim odstavci vyuziva
negativniho vymezeni véci movitych, za néZ oznacuje ,, veSkeré dalsi véci. “ Obcansky
zakonik tedy jako véci nemovité oznacuje veskeré pozemky, ale ze staveb pouze ty
podzemni se samostatnym ucelovym urcenim (obvykle uvadénym piikladem jsou
tubusy metra ¢i samostatné vinné sklepy a dale stavby spojené se zemi pevnym
zakladem, které vSak (dosud) nejsou soucdsti pozemku. Véci nemovitou nehmotnou
jsou pak vécna prava k vécem nemovitym, vcetné prava stavby. Dilvodova zprava
vyjadfuje zménu v pravni definici véci nemovitych jako dvouslozkovou, kdy nove se za
nemovité véci povazuji také vécnd prava (se zvlastnim dirazem kladenym na pravo
stavby), apredevdim vyzdvihuje néavrat zasady superficies solo cedit.’* Ob&ansky
zakonik rovnéz opousti pojem ,,nemovitosti,” pfi¢emz disledné v celém svém znéni
uziva pouze souslovi ,,nemovita véc.*

Dal$im z pojmt nutnym v této kapitole definovat, je pozemek. Dle ob&anského
zakoniku je pozemek vzdy véci nemovitou (jak uvedeno vyse), dale vSak v tomto
zakon¢ definovan neni. Definice pozemku je vSak obsazena v novém katastralnim

zakoné, zak. €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ktery jej vymezuje v ust. § 2 pism.

a) jako ,,cdst zemského pozemku oddélend od sousednich casti hranmici,“ ptiCemz

% Dtlivodova zprava. Op. cit. sub 83. § 496-498.
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v rozsdhlém vyctu druhli ohrani¢eni pozemkd uvadi mimo jiné hranici vlastnickou,
hranici rozsahu prava stavby ¢i hranice stanovené regulacnim planem, Uzemnim
rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem. K jiz tak rozsdhlému vyctu navic v souvislosti
s novelizaci zédkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), na zakladé novely ¢. 225/2017 Sb. ptibyly s ucinnosti od 01.01.2018 tfi nové
druhy hranic, celkem tak predmétné ustanoveni rozliSuje 14 moznych zptisobti oddéleni
pozemku. Pozemek je pak v souladu sust. § 3 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona
evidovan v katastru nemovitosti v podob¢ parcel.

Na tomto misté je vSak dulezité fici, Ze uvedend definice pozemku je pouze
ilustrativni, kdyz je urcena pouze pro ucely katastralniho zédkona, nikoli k pouziti napiic

celym pravnim fadem.”

3.1.4. Pojem stavby ve vefejnopravnim a soukromopravnim pojeti

Problematickym z hlediska pifesné definice se vSak rovnéz jevi samotné
oznaceni ,stavba“. Také zde vznikaji podstatné odliSnosti mezi vefejnopravnim
a soukromopravnim pojetim. TtrebaZe totiz obCansky zikonik jiZ ve svém prvnim
paragrafu striktné¢ oddéluje soukromé pravo od prava veiejného, neobsahuje sam
presnou definici pojmu stavby, vust. § 506 odst. 1 OZ se objevuje toliko nepfilis
vysvétlujici legislativni zkratka ,,stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (ddle jen
., Stavba “). “ Literatura vztahujici se k tomuto ustanoveni pak predpoklada, ze stavbou
se rozumi vysledek stavebni cCinnosti, ktery je s pozemkem spojen, pficemZ pro
rozhodovani, zda se jednd o stavbu, neni relevantni, zda jde o spojeni trvalé, ¢i

piechodné.”®

95 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. V Praze: C.H. Beck, 2014. s. 5.
% LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2015. s. 1795.
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Vetejné pravo pak stavbu definuje v ust. § 2 odst. 3 stavebniho zdkona, kdy
jako stavbu vnima ,,veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani,” tedy jako veskery
vysledek stavebni ¢i montazni Cinnost, a to vcetné veSkerych, byt pouze docasné
umisténych, vyrobkd plnicich funkci stavby (vCetné napf. maringotek ¢i obytnych
privési). Tyto vSak obcansky zakonik povazuje diky jejich oddélitelnosti za stavby
movité, nikoli za nemovité. véci Rovnéz jakékoli upravy stavby je dle vetejnopravni
definice nutno povazovat za dalsi stavby, dle obCanského zakoniku se vSak veskeré
stavebni ipravy automaticky stanou soudasti véci nemovité.”’ Vyjimku, dovozovanou
judikaturou, tvoii stavby movité, které soucasti pozemku nejsou.”® Dalsi z vyjimek ze
superficialni zasady tvoii stavby docasné, mezi které se dle nékterych autort fadi
rovnéZz montované haly, které je diky svému demontovatelnému samonosnému systému
a pouhému ukotveni k pozemku (nikoli prostfednictvim zabetonovani ¢i jiného trvalého
zplisobu spojeni s pozemkem) nutné navzdory jejich znacné velikosti povaZovat za véci
movité, kdyz takové stavby lze oddélit od pozemku bez poruseni jejich podstaty.®
Stavbou z obCanskopravniho pohledu pak z hlediska soudni praxe nemlze byt ani
pouhé zpracovani povrchu, u n€jz nelze urcit, kde kon¢i pozemek a kde za¢ina samotna
stavba.!%

Velkym rozdilem v pfistupu sledovanym soukromym a vefejnym pravem je

97 KINDL, Milan. Op. cit. sub 88.s. 9.

% Ke zptisobu odliseni staveb movitych blize nilez US ze dne 24.5.1994, sp. zn. PIL. US 16/93, &. 1/1993,
Sbirka nélezii a usneseni US.

% NOVOTNA, Monika a Eva KAAS ZAHOROVA. Stavba jako pojem obcanského prdva. [cit.
16.4.2018] Dostupné z:  https://www.epravo.cz/top/clanky/stavba-jako-pojem-obcanskeho-prava-
96247.html

10 Srovnej napt. rozsudek NS ze dne 28.2.2006 sp.zn. 22 Cdo 1118/2005, dle kterého stavbou nejsou
tenisové kurty, vytvofené zpracovanim a ztvarnénim povrchu formou navrstveni stavebniho materialu,
kdyz nelze urcit hranici, kde kon¢i pozemek a zacina stavba.
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také skuteCnost, Ze stavebni ptedpisy vnimaji pojem ,,stavba®“ v jeho dynamickém slova
smyslu, tedy jako ¢innost, smétujici k dokonceni dila (tfebaze po jeho dokonceni rovnéz
ve vyznamu onoho dila samotného), zatimco soukromé pravo uptednostituje jeho
staticky vyznam (tedy napt. ve smyslu ,,budova*).!’!

Rozestavénd budova je tak stavbou ve smyslu vefejnopravnim uz jen diky
svému statutu ,,rozestavénosti.“ Pro ureni vzniku (¢i naopak jako urcujici ukazatel
zaniku) budovy ze soukromopravniho pohledu je pak obecné na zéklad¢ soudni praxe
pozadovano, aby bylo patrné minimalné dispozi¢ni feSeni jejiho prvniho nadzemniho
podlazi, kdyz ,,zpravidla destrukci obvodového zdiva pod uroven stropu nad prvnim

podlazim obvykle pri soucasném odstranéni zdiva pricek “ nadzemni stavba zanika. '

3.1.5. Superficialni zasada a jeji zaneseni v novém ob¢anském zakoniku

vvvvvv

z pohledu pozemkového prava a prava nemovitych véci je navrat superficialni zasady
do ¢eského prava. Tento je obsazen v ustanoveni § 506 OZ, ktery vymezuje prostor nad
apod povrchem pozemku jako jeho soucdst, a to vCetné staveb a jinych zafizeni na
pozemku zfizenych. Soucasti pozemku je dle tohoto ustanoveni také vSe, co je
zapusténo v pozemku ¢i upevnéno ve zdech, a dale podzemni stavby, které nejsou
samostatnou véci, tfebaze by zasahovaly pod jiny pozemek. Pozemek, a¢ je v podobé
parcel evidovan katastrem nemovitosti ve dvourozmérné podobé, je trojrozmérnym
predmétem, zahrnujicim (s urcitymi vyjimkami, dale rozvedenymi nize) veskery obsah
svych hranic. Toto ostatné bylo Castecné obsahem judikatury jesté za ucinnosti Ob¢Z

1964.1%3

101 Jak uvadi rozsudek NS ze dne 28. 1. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1395/96, déle citovany soudni praxi.
102 Citovan rozsudek NS ze dne 28.2.2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99.
103 Srovnej napt. rozsudek NS ze dne 27. 11. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1438/96.
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Ustanovenim, odchylujicim se od praxe ustalené za staré pravni Gpravy, je také
ustanoveni § 507 OZ, dle néhoz ,, (s)oucasti pozemku je rostlinstvo na nem
vzesle. “ Z dikce tohoto ustanoveni je patrné, Ze, na rozdil od dfivéjsi upravy, se vztahuje
na vesker¢ rostlinstvo, nikoli pouze na trvaly porost. Zajimavou se pak stava situace,
kdy se uurcitych rostlin, naptiklad u péstebniho materiadlu v lesnich Skolkach, diive
nejednalo z divodu jeho zamysleného piesazeni o porost trvaly, ale o movité,
oddé¢litelné véci. Noveé by se muselo jednat o soucast nemovité véci — pozemku — blize
bude tedy tento aspekt upravit aZ judikatura.!®* Projevem superficidlni zasady je pak
rovnéz prisouzeni vlastnictvi stromd presahujicich na cizi pozemek vlastnikovi
pozemku, ze které¢ho vyrasta kmen takového stromu, upravené ustanovenim § 1067 OZ.
U stromt stojicich na hranici pozemki tak rozhoduje kmen a nikoli tedy napft. piesah
vétvi, koruny, ¢i rozsah zakotfenéni. V ptipadé stromt s kmenem vyrastajicim piesné na
hranici sousednich pozemku ptedpokladd znéni predmétného ustanoveni obcanského
zakoniku spoluvlastnictvi daného stromu.

Bez pravniho jednani, tedy originarnim zptsobem, 1ze rovnéz nabyt vlastnictvi
prostfednictvim institutu pfiristku nemovité véci. Toto bylo v fimském pravu nazyvano
akcesi (institut accesio). Timto institutem se zabyvaji ustanoveni o naplavening a strzi.
Dle nich se postupné naplavena zemina (dle fimského prava alluvio), stejné jako ptida
navata, stava soucasti pozemku, ktery tak postupné déle rozsifuje. Pokud byla naopak
velkd, rozeznatelnad ¢ast pozemku odplavena k jinému biehu, stane se soucésti tohoto
dal§itho pozemku, neni-li piivodnim vlastnikem v jednoleté prekluzivni lhaté podana
7aloba na vydani véci (tedy takzvana reivindikaéni Zaloba) ve smyslu ust. § 1040 OZ.1%

S témito ustanovenimi zdafile polemizuje Milan Pekarek, ktery poukazuje zejména na

104 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek I. Praha:
Wolter’s vKluwer CR, 2014.s. 1199.
105 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zakonik: komentdr. Il Vécnd prdva. Praha: C.H. Beck, 2013. s. 287.
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problémy, souvisejici se zménami hranic pozemki v ptipadé naplavenin, a dale pak na
situaci, kdy po odplaveni velké ¢asti pozemku, zpisobeném velkou vodou, zpravidla
realn¢ byvaji zbytky ptivodniho pozemku podrobeny znaéné destrukei, a jako takové je
mize pivodni vlastnik jen velice slozit& identifikovat dale po proudu velké vody.'%

PtirGstek rostlinstva je upraven ustanovenimi § 1066 a § 1088 OZ. V prvnim
ptipad¢ se jednd o nalet, tedy pfirozeny pfirGstek nemovité véci. Druhé ustanoveni
upravuje takzvany pfirtistek smiseny, kdyz diraz je zdkonodarcem kladen na oseti
pozemku cizim semenem ¢i rostlinami, které se stanou soucasti pozemku zapusténim
koteni. V takovém piipadé ptivodnimu vlastnikovi nalezi nadhrada obecné ceny semen
¢i rostlin ve smyslu ust. § 492 OZ, pfi jednani bez dobré viry musi pak rovnéz
ptivodnimu vlastniku byt hrazen usly zisk.'%’

Uziti zésady superficies solo cedit je v obéanském zakoniku dale rozvedeno
v piechodnych ustanovenich, konkrétn€ v ustanoveni § 3054 OZ, které¢ stanovi
automatické pravni splynuti stavby apozemku v pfipadech, kdy ma k obojimu
vlastnické pravo stejna osoba. Pokud k tomuto spojeni nemize dojit z divodu, Ze stavba
a pozemek maji rizné vlastniky, nehovoii diivodové zprava o nemoZnosti spojeni, nybrz
o jeho pouhém odkladu vyjadfeném prostfednictvim zavedeni vzajemného ptedkupniho
prava.'® Toto je nasledné vyjadieno v ust. § 3056 OZ, které takové predkupni pravo
vnasi do naseho pravniho fadu, za ucelem postupného sjednocovani vlastnictvi staveb
apozemkl, na nichz se nachdzi. Dle véty druhé prvniho odstavce pfedmétného

ustanoveni se predkupni prava vztahuji i na podzemni stavby, které jsou ptisluSenstvim

106 pPEKAREK, Milan. Pozemek jako objekt pravnich vztahii z pohledu nového obcanského zdkoniku —
nekolik poznamek. [cit. 22.5.2018] Dostupné Z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dny prava_2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf

107 Tamtéz. s.311.

108 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zakonik: komentdr. Svazek VI. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014. s. 1391.
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staveb nadzemnich na stejném pozemku. Toto predkupni pravo vSak neni neomezené, za
situace, kdy je mozné ¢ast pozemku se stavbou oddélit, aniz to podstatné ztizi jejich
uzivani ¢i pozivani, zatézuje predkupni pravo pouze takto oddélitelnou ¢ast pozemku.

I vpiipadé, Ze nedoslo ke splynuti vlastnictvi stavby a pozemku ke dni
01.01.2014, stava se stavba soucasti pozemku (a prestava byt samostatnou nemovitou
véci) okamzikem, kdy se stane vlastnikem pozemku a stavby na ném stojici jedna a taz
osoba (samoziejm¢ za situace, kdy tomu nebrani nékterd z dalSich vyjimek
predvidanych obcanskym zakonikem). Pokud je k tomuto dni stavba zatizena vécnym c¢i
obligacnim pravem, toto pravo nezanikd, nadéale se vSak tyka stavby coby soucasti
pozemku.'?”

Dalsi ze zpusobt uziti superficidlni zasady pak priblizuje ustanoveni § 3058
odst. 2 OZ. Toto ustanoveni popisuje piipady, kdy se nabyvatel pozemku v dobré viie
domniva, ze spolu s timto pozemkem nabyva vlastnictvi stavby na pozemku umisténé,
kterda vSak ve skuteCnosti soucasti pozemku neni. V této situaci predpoklada
zakonodarce pifechod vlastnického prava k vySe uvedené stavbé ex lege, a to za
pfiméfenou nahradu Skody takto zplsobené plivodnimu vlastnikovi stavby. V souladu
s pozadavkem dobré viry nabyvatele se toto ustanoveni tyka staveb nezapisovanych do
vefejného seznamu, unichZz se nelze opfit o zisadu davéry v zapis v katastru
nemovitosti (zde diivodova zprava hovofi napi. o technickych stavbach ¢i stavbach
s jednim nadzemnim podlaZim o zastavéné plose do 16m” a 4,5 m vysky).!!? Pfedmétné
ustanoveni pak dale stanovi pfechod zastavniho prava ke stavbé, kterd na jeho zakladé
pfestala byt samostatnou véci, na pohledavku, kterou ptivodni vlastnik stavby nové ma

vuci nabyvateli.

109 Tamtéz.. s. 1237.
19 Divodové zprava. Op. cit. sub 83. § 3058.
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Postupem, kterym byly a jsou do katastru nemovitosti zapisovany zmeény
sjednocujici vlastnictvi pozemku a staveb, stejné jako zplisobem evidence ptredkupnich
préav v ptipadech predvidanych pfedmétnymi ustanovenimi, se bude vénovat zavérecna,

ctvrta kapitola této prace.

3.1.6. Uziti superficialni zasady p¥i neopravnéné stavbé

Znovuzavedeni zasady superficies solo cedit se pochopitelné nejcitelngji
dotyka staveb. Uprava OZ primarné piedpoklada pravni splynuti u staveb a pozemki se
stejnym vlastnikem. Ustanoveni § 1083 az § 1087 OZ vSak upravuji pouZziti
superficialni zdsady také v pfipadech neopravnéné stavby, at’ jiz by Slo o jednani
vlastnika pozemku nebo stavebnika.

Stavba se dle ust. § 1083 odst. 1 OZ stava soucasti pozemku i v ptipadé, kdy je
pro jeji vystavbu vlastnikem pozemku pouZita cizi véc (pficemz takova situace se
predpoklada zejména u stavebniho materialu). V takovém piipad€ dochézi k vestavéni —
inedifikaci — predmétného materialu, ktery okamZikem stavebniho spojeni s pozemkem
prestavd byt samostatnou véci a jeho vlastnictvi nabyva vlastnik pozemku. Ani
v ptipad¢, ze by byl materidl od stavby, resp. pozemku nasledné opét fyzicky oddélen,
nepiestava sledovat pravni osud pozemku, a po formalni strance stale zlstava jeho
soudasti a vlastnictvim majitele pozemku.!''! Na tomto misté se nabizi zajimava paralela
s 2.500 let starym Zakonem dvandcti desek, nebot’ jiz dle jeho znéni se pivodni vlastnik
nemuze domahat opétovného odde€leni véci od stavby (,, Drevo vestavené do budov ... at
nevytrhava... ). Predmétné ustanoveni obcanského zdkoniku se pak dale zabyva
nahradou Skody pivodnimu vlastnikovi materialu, pficemz pro ucely stanoveni vyse

takové nahrady je pro zdkonodarce podstatna dobra vira stavebnika pii uziti cizi véci,

U SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Op. cit. sub 90. s. 221.
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pfipadné jeji absence.

Vlastnikovi pozemku, na rozdil od Gpravy obsazené v Ob¢Z 1964, nové nalezi
také stavby na jeho pozemku neopravnéné ziizené cizi osobou. Je pak otdzkou, na niz
literatura nema dosud jednoznac¢nou odpovéd’, zda se tak stane pouze v situaci, kdy
neplati vyjimky ze superficialni zasady, tedy v ptipadech staveb, které¢ by se jinak ze
zdkona staly soudasti pozemku,!'? & pokud se tak stane rovnéz v ptipadé, kdy stavby
jsou na pozemku pouze umistény, ale jeho soucasti by se jinak nestaly.'!'* Dle nazoru
autora této prace by se dané¢ meélo vztahovat, s ohledem na to, Ze neopravnénost stavby
je v uzké navaznosti na ustanoveni superficidlni zasady, pouze na piipady, kdy by se
stavba méla jinak stat soucasti pozemku, definitivni odpovéd vSak, stejné jako
v mnohych jinych ptipadech, bude muset ptinést teprve nova judikaturni praxe.

Vlastnictvi stavby pfipada automaticky vlastnikovi pozemku na zakladé ust.
§ 1084 odst. 1 OZ. Vlastnik je vSak povinen poskytnout stavebnikovi neopravnéné
stavby nahradu. U vySe nahrady se rozliSuje podle povahy jednani stavebnika. Néhrada
ucelné vynaloZenych nédkladl nalezi takzvanému ,,poctivému stavebnikovi, tedy osobé
jednajici bona fide (zejména, jedna-li se o poctivého drzitele ve smyslu ust. § 992 OZ ¢i
domnival-li se, ze mu svéd¢i pravo sluzebnosti ¢i svoleni vlastnika véci nemovité
s provedenim stavby). Pfipadnému nepoctivému stavebnikovi ndlezi nadhrada pouze ve
vys$i nardstu hodnoty nemovité véci (tedy stejné jako u nepiikdzaného jednatelstvi, viz
znéni § 3006 an. OZ).!'* Vlastnik pozemku se rovnéz na zakladé ust. § 1085 OZ mize

soudni cestou domdhat odstranéni neopravnéné stavby a uvedeni pozemku v predchozi

112 Takovy nazor vyslovil naptiklad SPACIL, Jifi. Stavba na cizim pozemku — novd judikatura a nové
problémy. Soudni rozhledy, 2017 €. 7/8. s. 218

113 Tento nazor viz napf. KINDL, Milan. Op. cit. sub 88. s. 197, dle kterého se toto vztahuje rovnéz
na liniové stavby, zejména v piipadé byvalého pojmu inzenyrskych siti — tedy napf. kanalizace ¢i jinych
druhi energetickych vedeni.

114 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Op. cit. sub 90. s. 225.
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stav, a to na néklady stavebnika.

Treti moznosti feSeni této situace je prevedeni vlastnického prava k pozemku
na stavebnika, pfedvidana vust. § 1086 OZ. Navrh na vydani soudniho rozhodnuti
o prevedeni vlastnictvi pozemku (vCetné stavby, kterd je jeho soucasti) do vlastnictvi
stavebnika miZe podat vzdy vlastnik pozemku, a to i proti vili stavebnika.!'> K pfevodu
pozemku do svého vlastnictvi vSak mtize dojit rovnéz z podnétu stavebnika, a to za
kumulativniho splnéni dvou zdkonem ptedvidanych podminek. Stavebnik musel jednat
v dobré vife a zdrovenl vlastnik pozemku o stavbé musel veédét, apfesto ji bez
zbyte¢ného odkladu stavebnikovi nezakézat. Toto ustanoveni odrazi piedevsSim uziti
fimskopravni zasady vigilantibus iura — pravo svéd¢i bdélym — a zarovenn myslenku
ochrany dobré viry, kdy, slovy Divodové zpravy: ,, (0o)sobu, ktera v dobré vire nebyla,
se navrhuje postihnout vyraznéji nez toho, kdo jednal dobromysiné. “!1°

V kazdém ze tti zdkonodarcem predvidanych vyslednych stavii se v§ak promita
podstata superficidlni zasady, kdy vlastnik pozemku nemulze byt dvoji - bud se
vysledkem fizeni stavba stala soucasti pozemku, pficemz nové maji jednotného
vlastnika, nebo byla stavba odstranéna a zavadny stav, kdy stavba a pozemek mély
vlastniky riizné, tak jiz dale netrva.

Poslednim ustanovenim, kterému se bude vénovat tato subkapitola, je ust.
§ 1087 OZ, vénujici se institutu prestavku. Prestavek je trvalou stavbou zasahujici svou
malou ¢asti na malou c¢ast ciziho pozemku. Obclansky zdkonik pro takovy piipad
predvida feSeni v podobé& piechodu vlastnictvi dotéené casti pozemku na stavebnika.
Zakladnimi podminkami pro takovy ptfechod vlastnictvi jsou nutnost trvalosti stavby

apfesah pouze jeji malé casti (pficemz davodova zprava hovoii piimo

115 viz rozsudek NS ze dne 21. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99.
116 Divodova zprava. Op. cit. sub 83. § 1083 — 1087.
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0, nepatrnosti‘“ &asti stavby).!'7 Sté&Zejni podminkou pro ptechod vlastnictvi &asti
pozemku pod ptestavkem je pak opét nutnost dobré viry stavebnika. V ptipadé jeji
absence se totiz nejenze stavebnik nestane vlastnikem pozemku, na némz prestavek

stoji, ale naopak material, z n¢jz je prestavek zhotoven, se stavd ex lege soucasti

pozemku a piechdzi do vlastnictvi majitele pozemku. '

3.2. Vyjimky ze superficialni zasady obsaZené ve znéni obcanského

zakoniku

Stavba se v obecné rovin¢ okamzikem ucinnosti obCanského zakoniku stala
soucasti pozemku. Tato zésada vSak, stejné jako vlastnictvi samotné, nemize byt
neomezend. Pokud by se stavba soucasti pozemku stat neméla, je nutné, aby se na ni
vztahovala n¢kterd z vyjimek, predvidand zakonodéarcem.

Obcansky zakonik vyslovné ptipousti v souvislosti s definici véci nemovité
vust. § 498 OZ vyjimky stanovené zdkonem. Plivodni znéni tohoto ustanoveni, ve
kterém bylo namisto slova ,,zakon* uzito souslovi ,,jiny pravni ptedpis,” bylo do jeho
soucasné podoby novelizovano zdkonem ¢. 460/2016 Sb., s G¢innosti od 30.12.2016,
predev§im z divodu, ze takové vyjimky nejsou obsaZzeny pouze ve znéni jinych
zdkonnych norem, ale predevsim také v ob&anském zékoniku samotném.'"”

Znéni obcanského zadkoniku obsahuje Ctyti zakladni, vSeobecné vyjimky z uZiti
superficialni zasady, uvedené piimo v jeho ustanovenich — soucasti pozemki se

nestavaji podzemni stavby se samostatnym tucelovym uréenim, stavby docasné, stavby,

7 Ditvodova zprava. Op. cit. sub 83. § 1083 — 1087.

18 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Op. cit. sub 90. s. 235.

9 Tiebaze toto bylo nékterymi autory piedjiméano jiz pied predmétnou novelizaci, srovnej napf.
BARESOVA, Eva. Predmét evidence katastru od 1. 1. 2014 [cit. 7.5.2018] Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/predmet-evidence-katastru-nemovitosti?browser=full
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které zlstavaji samostatnymi nemovitymi vécmi v souvislosti s ustanovenim § 3055 OZ
a posledni z téchto vyjimek je institut prava stavby.!?’ V nasledujicich subkapitolach se
tato prace blize zaméfi nejprve na Ctyfi zminované vyjimky obsazené piimo ve znéni
obcanského zdkoniku a nésledné v dalsi kapitole také na vyjimky, stanovené jinymi
pravnimi ptredpisy, nebot’ skute¢ny rozsah uziti superficidlni zasady lze urcit prave jen

za poznani vSech téchto vyjimek.

3.2.1. Stavba ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika pozemku

Zakladni vyjimkou, branici jiz od okamziku Uc¢innosti obCanského zékoniku,
tedy ke dni 01.01.2014, pravnimu splynuti pozemku a stavby na ném stojici, je
ustanoveni § 3055 OZ. To stanovi, Ze nebyla-li k vySe uvedenému datu vlastnikem
pozemku a stavby na ném stojici tatdZ osoba, nestala se stavba soucasti pozemku
a ziistala 1 nadale samostatnym pfedmétem pravnich vztahl a samostatnou nemovitou
véci. Vlastnikem takové stavby zlstava nadale stavebnik, tedy z hlediska judikaturni
praxe ,,ten, kdo stavbu uskutecnil s (pravné relevantné projevenym) umyslem mit ji pro
sebe,“a to bez ohledu na pivod stavebniho materidlu.'?! TotéZ bylo stanoveno pro
pripady nestejnych spoluvlastniki pozemku a stavby.

Odstavec druhy pfedmétného ustanoveni pak stanovi vyjimku rovnéz pro stavby
do chvile t¢innosti ob¢anského zakoniku nevzniklé, které vSak na zaklad¢ vécnych prav
vzniklych stavebniku pred timto datem, ¢i smlouvé pred timto datem uzaviené¢ maji
zlstat ve vlastnictvi stavebnika. Oba odstavce § 3055 OZ tedy maji pfedevsim zabranit
retroaktivnimu pisobeni nového zakona a chranit dobrou viru osob vstupujicich do

pravnich vztahti pfed jeho schvalenim ¢i Gi€innosti.

120 TEGL, Petr, Filip MELZER. Superedifikity a novy obcansky zdkonik. Pravni rozhledy, 2014, &. 4,
s. 132.

121 K origindrnimu nabyti stavby napf. rozsudek NS ze dne 5.11.2002, sp. zn. 22 Cdo 761/2001,
navazujici jiz na judikaturu ze sedmdesatych let minulého stoleti.
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Umyslem zakonodéarce je viak, i pii respektovani jak pravni jistoty, tak
uréitého status quo, zcela jisté postupné stav, ve kterém , superficies non solo
cedit, “ zacelit, a vyhledov¢ vlastnictvi velké vétSiny pozemk a na nich stojicich staveb
sjednotit. Toto je ostatné vyjadfeno jiz zminovanym ustanovenim o vzdjemném
ptedkupnim pravu vlastnikl staveb a pozemki, na nichz stavby stoji.

Dal$im z omezeni superficialni zdsady je ustanoveni § 3060 OZ, vylucujici
pravni splynuti stavby s pozemkem v situacich, kdy jedno ¢i druhé je zatizeno vécnym
pravem, a to i v pripad€, Ze jsou ve vlastnictvi téZe osoby. Toto ustanoveni je vSeobecné

povazovano za pon&kud ne§tastné, zejména svou znaénou neurditosti.!??

3.2.2. Podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim, stavby docasné

Dalsi ze zékladnich vyjimek, uvedenou piimo ve znéni ust. § 498 OZ, jsou jiz
vyse popsané podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, které i po ucinnosti
obcanského zakoniku zistaly samostatnou nemovitou véci, a soucasti pozemku se tak
a contrario k ust. § 506 odst. 2 OZ nestavaji. Podzemni stavby se samostatnym
icelovym urdenim vsak nepodléhaji zapisu do katastru nemovitosti.!?® Jiné ucelové
urceni je literaturou dovozovano jako rozdil ucelu, ke kterému slouZi podzemni stavba,
od ticelu, ke kterému slouzi nebo ma slouzit pozemek.'**

Dal§imi ze staveb, které nejsou dle znéni obcCanského zdkoniku soucasti

pozemku, jsou takzvané superedifikaty, tedy stavby docasné, o nichz tak stanovi ust.

122 SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zikonik: komentdr. III. Vécnd prava. Praha: C.H. Beck, 2013. s. 1238.
123 Viz TEGL, Petr. Nékteré aktudlni vykladové problémy iipravy nemovitych véci v NOZ - I.

[cit. 22.5.2018] Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-aktualni-
vykladove-problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-i

124 iz napt. PEKAREK, Milan. Pozemek jako objekt pravnich vztahii z pohledu nového obcanského
zakoniku - nekolik poznamek. [cit. 22.5.2018] Dostupné Z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava 2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf. Dle Pekarka sklep
umistény pod zemédélskym pozemkem musi rovnéz slouzit zeméd€lské vyrobé. Pokud by sklep slouzil
byt’ naptiklad jen k uskladnéni zemédélskych plodin, odpadla by jednotnost ucelu a jako disledek by tato
podzemni stavba musela byt samostatnou nemovitou véci, nikoli soucasti pozemku.
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§ 506 odst. 1 OZ. Za takové stavby je podle judikatury povazovana stavba, zfizena na
pozemku, ktery stavebnik miize uzivat pouze docasné, a kterd se po zaniku uzivaciho
prava stavebnika stdva neopravnénou stavbou.'? St&Zejni otdzkou, kterou ziejmé
zodpovi az judikaturni praxe, pak zlstava, podle jakého kritéria se bude praveé docasnost
stavby posuzovat. Pomémé jasnou odpovéd v tomto piipadé piindsi vefejnopravni
pohled na tuto problematiku - docasnou stavbou by byla stavba, u niz by stavebni urad
stanovil dobu jejiho trvani. Pokud stavebnik stavebnimu uradu sviij zdjem doptedu
nevyjevi, je z vefejnopravniho hlediska dale nezbytné zkoumat individualni okolnosti
kazdého ptipadu, naptiklad ,, ...umisténi predmétného vyrobku na podezdivku (po jeho
sejmuti z podvozku), ... vybudovani pripojek siti technického vybaveni ... terénni upravy
provedené v souvislosti s umisténim predmétného vyrobku, vybudovani stdlych
pristupovych cest k tomuto vyrobku ... napr. i Zalobcem projeveny umysl (véc po dobu
letni turistické sezony) pronajimat. “!*° Uplatiiovani vefejného prava pro instituty prava
soukromého je vSak vyslovné vylouceno v ust. § 1 odst. 1, véta druha OZ.

Petr Tégl s Filipem Melzerem dovozuji, Ze moznymi rozhodovacimi faktory
z hlediska soukromopravniho pohledu by mohly byt subjektivni a objektivni kritéria
docasnosti stavby, tedy projevena vile stavebnika, objektivné poznatelnd okolnost,
sveédCici o docasnosti stavby (naptf. jeji jasné seznatelny docasny ucel, zejména
z hlediska umisténi, ¢i provedeni stavby), pfi¢emz autofi v tomto pifipadé vyzdvihuji
vyznam objektivniho kritéria z hlediska vlivu na dobrou viru tietich osob.!?’ S timto

nazorem se rovnéz ztotoziuje autor této prace.

125 K zé&niku opravnéni mit stavbu na cizim pozemku srovnej napi. rozsudek NS ze dne 9. 10. 2000, sp.
zn. 22 Cdo 1997/2000, jehoz pravni nazor potvrdil NS usnesenim ze dne 25.1.2017 pod sp.zn. 22 Cdo
5387/2016.

126 rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 8.12.2010, sp. zn. 10 Ca 280/2008.

127 TEGL, Petr, Filip MELZER. Superedifikaty a novy obcansky zdkonik. Pravni rozhledy, 2014, ¢&. 4,
s. 136-137.
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Zajimavosti tykajici se institutu docasnych staveb muze byt fakt, ze zatimco
z fimskopravniho pohledu jejich docasnost pravnimu splynuti s pozemkem nebranila,
dle pravni upravy jak ABGB, tak soucasné¢ho obcanského zakoniku pravé docasnost

superedifikat pouziti superficialni zasady vylucuje.

3.2.3. Liniové stavby, vyhrada oddéleného vlastnictvi stroji

Soucasti pozemku dale nejsou dle ust. § 509 OZ ,,...zejména vodovody,
kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni ..., “ zahrnuté pod legislativni zkratku ,.liniové
stavby.” V obcanském zdkoniku ptivodné uvedena zkratka ,,inzenyrské sité* byla timto
pojmem nahrazena na zaklad€ jiz zmiflované novely, zdkonem ¢. 460/2016 Sb., ato
pfedev§im z divodu jejiho rozsifeni. Pojem liniovych staveb v sobé totiz zahrnuje
rovnéz pozemni komunikace a stavby drah (pficemz v obou piipadech tato zkratka
zahrnuje rovnéz tunely). '*® VySe uvedené piiklady jsou vycétem demonstrativnim,
doplilovanym literaturou dale mimo jiné o rozvody tepla, veskeré kabelové rozvody ¢i
dokonce i potrubni posStu. Soucasti pozemkd se nestdvaji ani stavby technickych
zafizeni s inzenyrskymi sitémi (sic) provozné souvisejici'?’ ¢&i vodovodni a kanalizaéni
piipojky.'** Liniovymi stavbami totiz nejsou pouze napf. elektrické vedeni &i trubky
kanalizace, stavbu zde tvofi stavebné¢ funkcéni celek véetné napt. stozard, izolatord,
zafizeni pro tepelnou kompenzaci ¢i ¢erpadel.'®!

Dal§im z omezeni, ktera je povinen vlastnik pozemku snéset, jsou pak uzivani

prostoru nad a pod pozemkem, ma-li pro to rusitel dilezity divod, stanovené v ust.

128 Novela obcanského zdkontku prindsi od 28. 2. 2017 zmény v oblasti nemovitosti. [cit. 14.5.2018]
Dostupné  z:  http://www.bulletin-advokacie.cz/novela-obcanskeho-zakoniku-prinasi-od-28.-2.-2017-
zmeny-v-oblasti-nemovitosti

129 KINDL, Milan. Op. cit. sub 88. s. 133.

130 dle rozsudku NS ze dne 14.9.2012, sp. zn. 28 Cdo 223/2012.

Bl Dle SKALA, Milan. InZenyrské sit¢é a dané. [cit. 22.52018] Dostupné z:
https://www.dauc.cz/dokument/?modul=li&cislo=48165
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§ 1023 OZ, pricemz v praxi pujde zejména o zdsahy stroji nad pozemkem v piipadé
stavby ¢&i demolice sousednich budov.!'*?

Obcansky zakonik vyjadiuje souvisejici vyjimku ze superficidlni zasady také
v ustanoveni § 508 OZ, vénujicim se institutu vyhrady odd€leného vlastnictvi stroja.
Jedna se o institut zaloZzeny na dohod¢ mezi vlastnikem nemovité véci zapsané ve
vefejném seznamu a vlastnikem véci (obCansky zakonik hovoii o ,,stroji ¢i jiném
upevneném zarizeni ), ktery tuto véc zabudoval do nemovité véci na zékladé jeho
opravnéni nemovitou véc uzivat. Takova dohoda brani ptejiti vlastnického prava k véci
na vlastnika nemovité véci coby véci hlavni, ke kterému by jinak na zakladé¢ faktického
spojeni muselo dojit. Dle literatury se muze jednat naptiklad o kotel, vodni baterii,
umyvadlo, vanu.'¥

Obsahem dohody je pak skutecnost, Ze véc zlstane ve vlastnictvi dosavadniho
vlastnika, a to na zdklad¢ zapisu vyhrady odd€leného vlastnictvi do vefejného seznamu
— katastru nemovitosti. Jedna se tedy o projev umoznéni smluvni svobody - autonomie
viule — ve vztazich mezi vlastnikem nemovité véci a osobou, ktera nemovitou véc
opravnéné uziva, stejné jako k zabranéni jinak vynuceného wuziti ustanoveni
o specifikaci ¢i bezdivodném obohaceni vlastnika nemovité véci.'** Zajimava je opét
paralela s ABGB, které vyhradu vlastnictvi stroji neznd, kdyz se dle jeho znéni stroji
a jinych obdobnych zafizeni tykala zdkonna vyjimka ze superficialni zésady, dle niZ se

soucasti pozemku stat nemohly.

3.2.4. Pravo stavby

Posledni ze zékladnich ¢tyt vyjimek, které tvofi obsah této kapitoly, je institut

132 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Op. cit. sub 90. s. 89.

133 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zikonik: komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014. s. 1201.

134 Ditvodové zprava. Op. cit. sub 83.§ 505 az 509.
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prava stavby. Pravo stavby je nejen vyrazem recepce fimskopravniho institutu
superficies, ale predevs§im odrazem situace, kdy by absence obdobného institutu nové
vylucovala jakékoli umisténi stavby na pozemku s odlisnym vlastnikem z divodu jejich
pravniho splynuti. Stavbu na cizim pozemku by sice i bez existence institutu prava
stavby bylo mozné zfidit napiiklad na zékladé opravnéni plynoucich ze zavazkovych
vztahtl, tedy najmu, pachtu, vyptjcky ¢i vyprosy. Takova stavba by vSak byla pouze
realizaci smluvené obligace a nepozivala by ochrany vic¢i vSem, tedy takové pravo by
neptisobilo erga omnes.'>

Soucasti ceskoslovenského pravniho fadu bylo pravo stavby jako protivaha
superficialni zasady az do okamziku ucinnosti obéanského zédkoniku z roku 1964. Ptesto
viak po roce 1964 nezmizelo pravo stavby z Ceskoslovenska tplng, kdyz soucasnou
judikaturou je dovozovano, ze prostym odstranénim institutu prava stavby z platné

vvvvv

upravy, kdy tato i nadale existuji a zanikaji teprve uplynutim doby, na niZ byla piivodné
ziizena.!3®

Soucasna pravni Uprava, obsazena v obCanském zakoniku, vychdzi ze znéni
zakont €. 86/1912 t.z. a zdkona €. 88/1947 Sb., shodné nazyvanych jako zakon o pravu
stavby, pfitemz témé&f doslovné obsahuje znéni zdkona & 88/1947 Sb.'37 a dle
Dlvodové zpravy k obCanskému zakoniku je inspirovano upravou prava rakouského,
némeckého a nizozemského, v souladu s nimiz neni vnimano jako specificky druh

sluzebnosti, ale jako zvla$tni nemovité vécné pravo k véci cizi,'*® rozsahem opravnéni

blizici se vlastnickému pravu, tfebaze se vSak jednd pouze o opravnéni docasné. Pravo

135 KINDL, Milan. Op. cit. sub 88.s. 199.

136 Tento pravni nézor byl potvrzen Nalezem US ze dne 26.2.2014, sp. zn. IV. US 3072/2013.
137 KINDL, Milan. Op. cit. sub 88. s. 198.

138 Diivodova zprava. Op. cit. sub 83. § 1240 az 1249.

50



stavby nelze zfidit ke stavbé nachazejici se na vlastnim pozemku, nebot’ nemini res sua
servit (tedy nikdo nemiize mit sluzebnost ke své vlastni véci — byt’ slovo sluzebnost zde
neni Uplné piesné), pfiCemz vystavba na vlastnim pozemku by byla prostym vykonem
vlastnikova opravnéni. '3

Pravo stavby je v Ceském pravu zakotveno v Sestndcti paragrafech prvniho
oddilu patého dilu ob¢anského zdkoniku, jmenovité se pak jedna o ustanoveni § 1240 az
§ 1256 OZ. Jedna se o zatizeni pozemku vécnym pravem, které opravituje jinou osobu
nezli vlastnika pozemku (dle dikce obcanského zékoniku stavebnika) mit na pozemku,
pfipadné pod nim, stavbu, ktera se tak nestdva soucasti pozemku. Pfi zfizeni prava
stavby nezalezi na skutecnosti, zda stavba jiz existuje, ma teprve byt ziizena, piipadné
jestli dokonce jiz nebyla odstranéna, kdyz existence stavby v materidlnim slova smyslu
neni rozhodna pro trvani prava stavby.'* Pravo stavby je mozné zfidit i ve prospéch
stavby jiz existujici, tiebaze by byla do té doby soudasti pozemku,'*! coz piedstavuje
jeden z nejvyraznéjSich zplsobl prolomeni superficidlni zasady, de facto brénici
uplnému budoucimu sjednoceni pozemk a staveb na nich stojicich.

Pravo stavby lze zfidit uplatng, ¢i bezlplatné, piicemz v ptipad€ uplatného
zfizeni prava stavby se tato opétujici se davka nazyva stavebni plat- tedy obdoba
fimského institutu solaria. V takovém piipade pak zatézuje pravo stavby pozemek jako
realné bfemeno.

Pravo stavby muize byt rovnéZ vztaZzeno na pozemek ¢i pozemky, slouzici
k lepSimu uzivani stavby vyhovujici pravu stavby (takto obcansky zdkonik oznacuje
stavbu, k niz je pravo stavby ziizeno), byt by jej nebylo zapotiebi k jejimu postaveni.

Muze se jednat napiiklad o dvory, zahrady ¢i hfisté, ¢imZz mlze byt naplnén pojem

139 PETR, Pavel. Nové prdvo k povrchu. V Praze: C.H. Beck, 2016. s. 72.
140 Diivodova zprava. Op. cit. sub 83. § 1240 az 1249.
141 KINDL, Milan. Op. cit. sub 88. s. 199.
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zastavéného stavebniho pozemku dle ust. § 2 odst. 1 stavebniho zdkona.!*?

Dle ust. § 1243 odst. 1 OZ miize byt pravo stavby zfizeno smlouvou,
vydrzenim ¢i rozhodnutim orgénu vefejné moci. Zpusob zfizeni prava stavby ovliviiuje
predevSim okamzik vzniku tohoto vécného prava. Zatimco dle znéni druhého odstavce
pfedmétného paragrafu pravo stavby ziizené smlouvou vzniké teprve okamzikem zapisu
do vefejného seznamu (tedy katastru nemovitosti), ktery ma konstitutivni charakter,
v ptipadé vydrzeni a rozhodnuti organu vetfejné moci je okamzik zfizeni vécného prava
shodny s okamzikem jeho wvzniku a tfebaze 1 takové pravo stavby podléha
intabulacnimu principu, ma takovy zapis do katastru nemovitosti pouze deklaratorni
povahu.!#

Pravo stavby je nehmotnou nemovitou véci, pficemz stavba jemu vyhovujici je
dle ust. § 1242 OZ soucasti tohoto prava, coz vyvolava zajimavou situaci, kdy skute¢na,
existujici budova je soucasti nehmotné véci. Osoba opravnéna z prava stavby se vSak na
zaklad€ tohoto nestava jejim vlastnikem, coZ lze dovodit jak a contrario z dikce ust.
§ 1250 OZ, kterd uvadi, Ze ,,md stavebnik stejnd prava jako vlastnik (stavby), tak dale
z judikaturni praxe, jez dospéla ke stejnému zavéru, tedy Ze stavebnik se nestava
vlastnikem stavby, pouze mu ,prava vlastnika pfislus$i na dobu vymezenou ve
smlouve®, !4

Rozsah téchto opravnéni stavebnika je pfesto znacny, kdyz zejména ve smyslu
ust. § 1255 OZ nalezi pfi zéniku préava stavby uplynutim doby, na niz bylo toto pravo
sjednano, stavebnikovi za stavbu ndhrada (pfedjimand dispozitivnim ustanovenim

obcanského zakoniku ve vysi poloviny hodnoty stavby v dobé zaniku préva). Stavebnik

142 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Op. cit. sub 90. s. 685.

143 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek 111 (§ 976 az
1474). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. s. 691.

144 K tomu napi. Nalez US ze dne 11.6.2003, sp. zn. III. US 123/2003 .
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ma déle predkupni pravo k pozemku (a naopak, opét, neujednaly-li si strany jinak).
Ustanoveni § 1253 OZ pak dale stanovi moznost pfechodu prava stavby na dédice
u osob fyzickych ¢i vS§eobecného pravniho nastupce pro osoby pravnické.
Pravo stavby je rovnéz ve smyslu ust. § 1252 OZ coby vécné pravo zcizitelné
a lze jej taktéz zatizit. V piipadé, ze je v katastru nemovitosti zapsana vyhrada souhlasu
vlastnika pozemku se zatizenim, lze stavbu zatizit pouze s jeho souhlasem. Jednim
z problémt zatizeni prava stavby (zejména z pohledu napt. hypotecnich zajisténi) je pak
fakt, ze zatizeni sleduje pravni osud prava stavby, k okamziku jeho zaniku tedy rovnéz
zanika.'®
Jednim ze zakladnich rozdili, odliSujicich pojem prava stavby od sluzebnosti,
se kterymi ma jinak tento institut mnoho spolecného, je jeho docasnost. Pravo stavby
lze smluvné uzavtit nejdéle na dobu 99 let, v pfipadech, kdy bylo pravo stavby
stavebnikem vydrzeno, je pak ziizeno na dobu 40 let. Pravo stavby je rovnéZz v piipade

jeho nevykonavani po dobu 10 let promlgitelné.'*® Sluzebnosti viak na pozemku vaznou

bez ¢asového omezeni.

3.3. Uplatinovani zasady superficies solo cedit dle zvlastnich pravnich

predpisi

Jak jiz bylo fec¢eno, ne v kazdém piipad€ je zddouci, aby stavba nasledovala
pravni osud pozemku. Zakonodirce moznost vyjimek ztéto zéasady reflektoval
v ustanoveni druhého odstavce § 498 OZ. Tato kapitola se bude vénovat vyjimkam ze

superficialni zasady, stanovenym jinymi zakony, nezli ob¢anskym zakonikem. VétSina

145 BOHUMINSKA, Lucie. Prdvo stavby vpraxi. [cit. 18.4.2018] Dostupné ~ z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravo-stavby-v-praxi-102808.html
146 KINDL, Milan. Op. cit. sub 88. s. 199-200.
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téchto pravnich predpist je vefejnopravni povahy, predstavuji tedy lex specialis —
specialni upravu vici soukromopravnimu kodexu. U zna¢ného mnozstvi z nich potom
byla ustanoveni o vyjimce ze superficidlni zdsady piriddna na zékladé novelizaci
ucinnych az v nékolika poslednich letech, bezesporu nejcastéji ve smyslu piimé reakce
na znovuzavedeni superficialni zdsady. Z nastoleného trendu Ize dovodit a ocekavat, ze

pocet takovych vyjimek bude v budoucnu dale stoupat.

3.3.1. Pozemni komunikace, stavby drazni cesty

Prvnim z posuzovanych piipadi vyjimky ze superficialni zasady je situace
ohledné pozemnich komunikaci. Ty jsou rozdéleny ustanovenim § 2 odst. 2 zdkona
¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, do ¢tyf kategorii — na ddlnice, silnice,
mistni a ucelové komunikace.

Na zéklad¢ ust. § 9 odst. 1 tohoto zdkona nejsou prvni tfi druhy pozemnich
komunikaci soucasti pozemku, jedna se tedy o samostatné nemovité véci ve smyslu ust.
§ 498 OZ a dalsi prolomeni superficidlni zdsady. Vymezeni stavby pozemni komunikace
jako samostatné véci je vSak soucasti pravniho fadu teprve od novelizace predmétného
zékona zakonem ¢. 268/2015 Sb., s u€innosti od 13.11.2015. DGvodova zprava k této
novele sice hovoii o tom, Ze na zakladé¢ ustanoveni § 9 zakona o pozemnich
komunikacich bylo jiz pfed novelizaci dovoditelné, Ze pozemni komunikace soucasti
pozemku byt nemohou, kdyz toto ustanoveni pfisuzuje jejich vlastnictvi statu, kraji ¢i
obci respektive dle jejich druhu, popsané¢ho vySe, odborna literatura vsSak s timto
z4vérem neziidkakdy nebyla ztotoznéna.'*’ Zajimavy je pak rovnéZ nazor, Ze pozemni

komunikace je soucasti pozemku az do chvile, kdy je spravnim rozhodnutim zatazena

147 Srovnej napt. SLOVACEK, David. Viastnictvi pozemnich komunikaci ziizenych za ticinnosti nového
obcanského zakoniku. Rekodifikace & praxe, 2015, ¢. 2.5. 9.

54



pod jeden z vyse uvedenych druhli komunikace a tim ve smyslu ust. § 9 komentovaného
zdkona vyhnata z pisobnosti superficidlni zasady ajeji pfimé vybudovani coby
samostatné nemovité véci by pak bylo mozné pouze na zakladé prava stavby.'48

O tucelovych komunikacich, c¢tvrtém z druh@ pozemnich komunikaci,
ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona o pozemnich komunikacich nestanovi, Ze by soucasti
pozemku nebyl, a tedy se soucasti pozemku a contrario k tomuto ustanoveni stava.
Judikaturou je pak dovozovano, ze za urcitych okolnosti mohou i ucelové komunikace
tvorit stavbu, a nikoli pouhé zpracovani pozemku.!*

Stejné¢ jako v pfipadé silnicni dopravy, ani stavby drazni cesty nepodléhaji
superficialni zasad€, coz je stanoveno prostou Ctyfslovnou vétou ust. § 5 odst. 1, véta
druhd zdkona ¢&. 266/1994 Sb., o drahach: , Stavba drahy neni soucasti
pozemku. ** Legislativni zkratkou ,,dréha“ se ve smyslu ust. § 1 odst. 1 pism. a) zdkona
o drahach mysli drahy Zelezni¢ni, tramvajové, trolejbusové alanové. RovnéZz toto
ustanoveni bylo do zadkona ptfidano teprve novelizaci v poslednich letech, jmenovité na
zakladé novely, zdkona €. 319/2016 Sb., s u¢innosti od 01.04.2017.

V obou vyse uvedenych piipadech vyjimky ze superficidlni zdsady se vSak
jedna o Upravu v soucasné dobé ziejmé jiZ nadbytecnou, kdyz jak pozemni komunikace
(s vyjimkou komunikaci ucelovych), tak drazni cesty spadaji po novelizaci pod
obCanskym zdkonikem definovany pojem liniovych staveb. Ohledné dostavby
a modernizace Ceské patefni dalni¢ni a Zelezni¢ni sit¢ se pak dlouhodobé pocita
s pfijetim zékona o liniovych stavbach, ktery vSak do dne uzavieni rukopisu prace

Poslanecké snémovné predlozen nebyl.

148 Viz MACHA, Ales. Pravni vztahy mezi viastnikem pozemku a viastnikem pozemni komunikace. [cit.
27.4.2018] Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-vztahy-mezi-vlastnikem-pozemku-a-
vlastnikem-pozemni-komunikace

149 Srovnej napt. Rozsudek NS ze dne 24.4.2013, sp. zn. 28 Cdo 2155/2012.
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3.3.2. Vyjimky stanovené v predpisech v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi

Velice piimy zpusob odmitnuti uziti superficidlni zésady predkladd rovnéz
zékon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ktery jiz s u€innosti od roku 2004
vust. § 61 odst. 4 uvadi, ze ,, (J)eskyne nejsou soucasti pozemku a nejsou predmétem
viastnictvi. “ Jeskyné je tedy (v zavislosti na vykladu) bud’ véci nici, tedy res nullius,
pfipadné véci neobchodovatelnou, res extra commercium. Né&kteti autofi pak jeskyni
vibec nepovazuji za véc a domnivaji se, ze k ni vlastnické pravo vibec neni mozné
urdit.!%°

V navaznosti na jeskyné lze pfipomenout rovnéz problematiku vlastnictvi
lozisek nerostného bohatstvi. To je ur¢eno znénim zakona €. 44/1988 Sb., o ochrané
a vyuziti nerostného bohatstvi — horniho zikona. Ten vust. § 5 odst. 2 stanovuje
vyhradu vlastnického prava k loziskim vyhrazenych nerostii ve prospéch Ceské
republiky. LoZiska vyhrazenych nerostii tak opét tvofi vyjimku z pravidla uvedeného
v § 506 OZ, kdy soucasti pozemku je vSe nad a pod jeho povrchem.

Nevyhrazené nerostné bohatstvi (dané negativnim vyctem v ust. § 3 horniho
zakona, pficemz béznymi piiklady jsou Stérk ¢i pisek) pak netvofi res extra
commercium, a ve smyslu ustanoveni § 7 horniho zakona je soucésti pozemku, pod
jehoz povrchem se nachazi, dobyvatelnou jeho vlastnikem na zdkladé povoleni
vydaného v ramci izemniho fizeni banskym ufadem.

Vyjimku z jiz vySe zminiovaného ustanoveni § 507 OZ, stanovujiciho platnost
superficialni zasady rovnéz pro veskeré rostlinstvo vzeslé na pozemku, stanovi ust.
§ 2 odst. 2 zdkona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k pidé a jinému

zemédelskému majetku — ,, U pozemkii danych smluvné do uzivani je viastnikem jinych

150 napt. VOMACKA, Vojtéch. Zikon o ochrané piirody a krajiny: komentar. V Praze: C.H. Beck, 2018.
s. 487.
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nez trvalych porostii uzivatel, pokud se s viastnikem nedohodne jinak.* Taktéz v této
véci tvoti vySe uvedeny zékon vi€i obcanskému zakoniku zvlastni pravni upravu — lex
specialis — kdyz jeho pouZiti nebylo ob¢anskym zakonikem vyslovné vylougeno. !

Dulezitou vyjimku ze zasady splynuti vlastnictvi véci s pozemkem predstavuje
zvlastni rezim pravni regulace tykajici se povrchovych a podpovrchovych vod. Ten je
vyjadien ptredevSim znénim zakont €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych
zakontll (vodni zékon) a zékona €. 164/2001 Sb., o pfirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich
pfirodnich mineralnich vod, pfirodnich lécebnych laznich a lazeniskych mistech
aozmeéné nekterych souvisejicich zdkond (lazensky zakon), ana né navazujici
judikaturou.

Ustanoveni § 3 vodniho zdkona stanovi vyjimku, dle které vodni toky
(povrchové i podpovrchové) nejsou soucasti ani prislusenstvim pozemku, ale dokonce
pro svou neovladatelnost nemohou (aZ do svého oddéleni) byt ani pfedmétem
vlastnického prava. Obecné nakladani s povrchovymi vodami je umoZnéno na zéakladé
ust. § 6 vodniho zdkona. Diivodem umozZnéni takového uZzivani je dle spravniho prava
(shodné jako napftiklad v ptipad¢€ pozemnich komunikaci, komentovanych vyse) fakt, ze
povrchové vody tvofi materialni statek slouZici vefejnému uZivani.!'>?> Nejedna-li se
0 béZné uzivani, ptipadné, jde-li o podzemni vody, které pfedmétem obecného uzivani
byt nemohou, je dle vodniho zdkona k umoznéni naklddani s vodami nutné vydéani
povoleni ¢i souhlasu vodopravnim ufadem.

Ustanoveni obdobné § 3 vodniho zakona obsahuje rovnéz § 4 lazenského
zakona. Zajimavou skutecnosti je, Ze dle jeho druhého odstavce se stane tzv. vytézek ze

zdroje predmétem vlastnictvi ve chvili jeho odejmutim ze zdroje osobou, majici

151 SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zakonik: komentdr. III. Vécna prava. Praha: C.H. Beck, 2013. s. 1200.
152 napt. HENDRY CH, Dusan. Spravni prdavo: obecnd éast. 7. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. s. 330.
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patfi¢né povoleni. Vody spadajici pod vodni zdkon se vSak stavaji ovladatelnymi, a tedy
1 zpusobilymi byt vlastnény, na zdkladé¢ jak jejich povoleného, tak rovnéz

i nepovoleného odbéru. '3

3.3.3. Vodni dila

Soucasti pozemku se nestavaji ani néktera vodni dila, pficemz zejména se
jedné o dila definovana v ustanoveni § 55 odst. 1 vodniho zdkona. Dtlezitost debaty je
spatfovana v tom, Ze zatimco vlastnikem vodniho dila je vlastnik pozemku, na kterém
se vodni dilo nachdzi, sama existence a udrzitelnost vodnich dél je dna zatizenimi
a stavbami (pficemz klasickym ptikladem jsou stény koryt fek ¢i hraze rybniki), které
vSak jiz tomuto vlastnikovi patfit nemusi. Zatimco tak meliora¢ni zafizeni a jiné
obdobné terénni upravy pozemku jsou soucasti pozemku a tedy také spadaji do
vlastnictvi jeho vlastnika, '>* napiiklad studny ziizené pied ucinnosti obcanského
zakoniku mohou byt, v zavislosti na své konstrukci, samostatnymi stavbami.!>

Vodni dilo mtze tvotit véc hromadnou (typicky rybnik), tvofenou nikoli pouze
vodou rozlitou na pozemku, ale pfedevsim vicero stavebnimi soucastmi (typicky napf.
hrazemi, ¢1 vypustémi). Neni pak moZné, a zpohledu plnéni hospodaiské funkce
rybnika neni ani zddouci, aby tyto souc¢asti hromadné véci tvofily samostatné predmeéty
vlastnictvi.!*

Typickou situaci, kterou se zabyva judikaturni praxe v ptipad¢ vodnich dél, je
rozhodovéni, zda je ¢i neni samostatnou véci hraz rybnika, vodni nadrZze, ¢i jiného

souvisejictho vodniho dila. Nejvyssi soud vtomto piipadé rozhodl, ze ,, (P)7i

153 KRECHT, Jaroslav. Vody a jejich pravni povaha. Pravni rozhledy, 2014, ¢. 23-24. s. 843.

154 SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. III. Vécnd prava. Praha: C.H. Beck, 2013. s. 1233.
155 srovnej napf. rozsudek NS ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010.

156 HORACEK, Zden&k, a Jan PAVOUK. Vodni dila a jejich pravni rezim. [cit. 29.4.2018] Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/vodni-dila-a-jejich-pravni-rezim-106108.html
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posuzovani je tieba vyjit krome stavebniho provedeni hrdze téz z toho, zda lze urcit, kde
konc¢i pozemek a zacinda samotna hrdz, tedy zda lze vymezit a oddélit viastnictvi
viastnika pozemku a viastnika hraze. >’

Soucasti vodniho zékona je rovnéz od novelizace s ucinnosti od 01.01.2014
ustanoveni § 59a vodniho zakona, dle kterého je vlastnik pozemku ,, povinen strpét za
nahradu na svem pozemku vodni dilo vybudované pred 1. lednem 2002 a jeho

uzivani. “ Toto ustanoveni zaklada vécné biemeno ve prospéch vlastniki jiz del§i dobu

existujicich vodnich dél, a jemu odpovidajici ndhradu.

157 Rozsudek NS ze dne 26. 8.2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 dovodil, Ze je nutné piihlédnout ke
zvlastnim okolnostem kazdého pripadu.
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4. Promitnuti superficialni zasady do katastru nemovitosti

»Nejen zapisem superficidlni zasady ziv je katastr nemovitosti,” chtélo by se
napsat na uvod této Casti, presto pravé zapis této skutecnosti bude jejim hlavnim
tématem. Katastralni ufad je spravnim uradem povéfenym spravou katastru nemovitosti
avedenim vefejné knihy o pravnich vztazich k nemovitostem, provadénim zapisu
avymazu vkladd, zdznaml a poznamek tykajicich se vlastnickych a jinych prav
k nemovitostem. Vnitinimi organizacnimi jednotkami katastralnich uradi jsou
regionalni katastrdlni pracovi§té, ustfednim spravnim tfadem je pak Cesky tiad
zeméméricky a katastralni.

Agenda spravovana katastralnimi Ufady pocetné neustale stoupd. Zatimco
v roce 1993 bylo katastralnimi arady pfijato 215 tisic navrhii na povoleni vkladu, v roce
1999 to jiz bylo 437 tisic'*® a v roce 2016 bylo dle udajii Ceského Giftadu zemémétického

a katastralniho proveden ohromujici pocet 961.531 vkladovych #izeni.'*®

4.1. ,,Novy* katastralni zakon

Soucasné s novym obcfanskym zdkonikem vstoupil dne 01.01.2014 v G€innost
také novy katastralni zakon, zdkon ¢. 256/2013 Sb, o katastru nemovitosti. V souvislosti
s ustanovenimi obCanského zékoniku je zalozen pfedevsim na ust. § 980 OZ, tykajicim
se domnénky spravnosti v tdaje zapsané ve vefejném seznamu, stejné jako pozadavku
zapisu prav uzivani a pozivani, véetné jejich rozsahu a rozsahu jejich omezeni, a dale na

prvni vété prvniho odstavce § 984 OZ, reinkorporujiciho do Ceského prava zasadu

158 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zékon: komentdr. V Praze: C.H. Beck, 2014. s. 13.

159 CESKY URAD ZEMEMERICKY A KATASTRALNI. Statistické iidaje o vybranych transakcich
s nemovitostmi  evidovanymi v KN [cit. 29.4.2018] Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Statisticke-udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx
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materidlni publicity vefejnych seznamil, vyznamnou zejména pro ochranu osob
jednajicich v dobré vife v zépis v takovém seznamu. Zasada materidlni publicity byla jiz
»polovicaté™ nastinéna ve znéni § 11 zakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, ktery stanovil, ze ,, (T)en, kdo vychazi ze zapisu
v katastru ucineného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, ze stav katastru odpovida
skutecnému stavu veci, ledaze musel vedet, Ze stav zapisii v katastru neodpovida
skutecnosti. “ S dobrou virou vSak nebyly v takovém ptipad¢ spojeny jiné dusledky, nez
umoznéni vydrzeni nemovitosti.'® Ruku v ruce se zasadou materialni publicity jde pak
zasada publicity formalni, zakladdajici vSeobecné zptistupnéni udaji zapsanych ve
vetejnych seznamech.

Jednim znejvice komentovanych ustanoveni katastralniho zdkona je pak
dvacetidenni lhiita, po kterou nelze provést vklad prava k nemovité véci. Uvedené lhiity
se nelze nijak vzdat a pocinda béZet okamzikem odeslani ozndmeni ucastnikiim
pfedmétného fizeni. Na nemovitych vécech dotéenych zménou je po dobu béhu
dvacetidenni lhiity vyznacena tzv. plomba, tedy pozndmka, Ze ohledné dané véci
probiha fizeni. Tato lhita ma dle zakonodarce pfispét predev§im k odhalovani
padélanych podpisit na vkladovych listindch a k zabranéni vzniku zdvadného zapisu
v katastru. Odplrciim tohoto ustanoveni vadi zejména znacné prodluzovani fizeni
o povoleni vkladu a taktéz neadekvatnost takového kroku z diivodu velmi malého poctu
ptipadd podvodného jedndni ve véci zapisu do katastru. Petr Baudys$ naptiklad v tomto
kontextu v pfedmluvé komentéie ke katastralnimu zdkonu hovoii o cca 60 piipadech
podezieni na takové jednani ro¢ng. ¢!

Zejména za Ucelem upravy Cinnosti pii spravé a obnové katastralniho operatu,

10 SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik: komentar. IIl. Vécnd prdava. Praha: C.H. Beck, 2013. s. 35.
16l BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdi. V Praze: C.H. Beck, 2014. s. 19.
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stejn¢ jako stanoveni obsahu geodetickych a popisnych informaci v ném obsazenych,
byla na zakladé zmocnéni ustanovenim § 66 katastrilniho zakona vydana Ceskym
urfadem zemémeétickym a katastralnim vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlaSka). Tato kromé jiného stanovi listinné podklady nutné k provedeni

jednotlivych vkladi a vymazii prav, stejné jako jejich nalezitosti.

4.2. Zapis superficialni zasady, staveb a souvisejicich instituti do

katastru nemovitosti

Stavba, ktera se stala po 1.1.2014 soucéasti pozemku, neni v katastru
nemovitosti evidovdna jako samostatnd nemovitd véc a neni predmétem zapisu do
katastru — nema tedy ani samostatny list vlastnictvi. K pfedmétnému pozemek se tak
v listu vlastnictvi vyznafuje prosté oznaceni, oznamujici Ze ,,soucasti pozemku je
stavba.” Vzhledem ktomu, Ze znaéné mnoZstvi staveb vyhovujicich podmince
stanovené prechodnym ustanovenim § 3054 OZ pravné splynulo s pozemky
automaticky jiz ke dni 01.01.2014, bylo nutné tuto skutecnost v co nejkratSim cCase
promitnout do katastru nemovitosti, a to pfedevSim s ohledem na zasadu materialni
publicity.

Za i¢elem provedeni vlastniho slougeni tak byl CUZK vydan SQL skript, ktery
automaticky slucoval stavby s pozemky v piipadé shodné¢ho vlastnika. Samotny zapis
probihal v nékolika vlnach v pribé¢hu mésicii ledna az tnora, do skriptu totiz nebyly
zafazeny napft. nemovité véci, u kterych byla v dobé jeho béhu vyznacena plomba, tedy
upozornéni, Ze pravni vztahy k nim jsou dot¢eny zménou. Po ukonceni automatického
slucovani na zaklad¢ skriptu jiz ke slouceni stavby s pozemkem dochazi pouze na

zéklad¢ vlozeni pfimého uzivatelského ptikazu, pfiCemz v internim systému katastru
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nemovitosti (Informacni systém katastru nemovitosti — ISKN) je nastavena kontrola
jednotnosti vlastnictvi stavby a pozemku a tedy varovani upozoriiujici na moznost jejich
slouc¢eni na zaklad¢ provedeni daného vkladového fizeni. Posouzeni, zda doslo ke
splnéni vSech dal§ich zdkonem pifedvidanych podminek, a tedy k pravnimu splynuti
pozemku a stavby, je pak na osobé& provedenim vkladu povétené. '

Stavba se v katastru nemovitosti nestava soucasti pozemku, v ptipadé vyjimek,
popsanych vySe v této praci. Pro ucely orientace povérenych pracovnikil katastralnich
pracovist jsou podminky pro neslouceni konkretizovany v ¢l. 4.3.2.2. ndvodu pro
spravu katastru nemovitosti, vydaného CUZK, s u¢innosti od 01.04.2016.

Katastr nemovitosti rovnéz na zakladé ust. § 11 katastralniho zdkona provadi
zapis dalsich prav, souvisejicich se superficialni zadsadou. Jedna se predev§im o zapis
prava stavby, vzajemného piedkupniho prava vlastniki (¢i spoluvlastnikll) pozemku
a stavby na ném stojici, ¢i zapis vyhrady vlastnictvi stroji ¢i technického vybaveni,
a s tim spojenym piedejiti jejich splynuti s pozemkem ve smyslu ust. § 508 OZ.

Ze staveb jsou predmétem samostatné evidence v katastru nemovitosti
vsouladu s § 3 odst. 1 katastralnitho zdkona budovy s Cislem popisnym nebo
eviden¢nim, nejsou-li soucasti pozemku nebo prava stavby, rovné€Z budovy bez &isla
popisného nebo evidencniho (se stejnou vyjimkou), nejedna-li se o drobné stavby, a ve
smyslu ust. § 20 vodniho zakona také vodni dila. Z katastru nemovitosti se vSak lze
dozvédét tidaje rovnéz o budovach a vodnich dilech, které z divodu pravniho splynuti
s pozemkem, pfipadné¢ prdvem stavby pfedmétem samostatné evidence nejsou. Tyto
udaje jsou ve smyslu ust. § 10 odst. 1 pism. h) a § 12 pism. e) katastralni vyhlasky

evidovany u pozemku, jehoZ je stavba soucasti, pfipadné u prava stavby, kterému stavba

162 E-mailovd konzultace s JUDr. Barborou BakeSovou, vedouci oddéleni pravnich vztaht

k nemovitostem Katastralniho Gfadu pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovist¢ Pardubice, ze dne
29.01.2018.

63



vyhovuje. Po datu 01.01.2014 se rovnéz v katastru nemovitosti neeviduji novée
rozestavéné budovy, s vyjimkou budov, které byly do katastru zapsany jesté pred timto
datem.'®3
Na zaklad¢ ustanoveni § 23 odst. 1 pism. za) katastralniho zdkona je za splnéni
podminek stanovenych § 72 odst. 5 katastralni vyhlasky k pozemku rovnéz mozné
zapsat poznamku o stavbé, kterd neni jeho soucasti. Zapis takové pozndmky se vSak
tyka pouze staveb jinak v katastru nemovitosti neevidovanych, tedy drobnych staveb ve
smyslu ust. § 3 odst. 1 pism c) katastralniho zakona.

Katastr nemovitosti se dokéazal vyporadat i s tvrzenou nemoznosti zapisu
zastavnich prav k rozestavénym stavbam (viz pfedmluva ke kapitole 3 této prace). Zapis
zastavnich prav je k rozestavéné budové proveden v rejstiiku zastav, k okamziku jejiho

dokonceni je pak zastavni pravo piepsano do katastru nemovitosti na zaklad¢ ust. § 67

odst. 5 katastralni vyhlasky.

4.3. Problémy souvisejici (nejen) se superficialni zasadou, FeSené

Kkatastrem nemovitosti

Zakonodarce pochopitelné nepfedpokladd absolutni neomylnost vedeni
jakéhokoli vetfejného seznamu, katastr nevyjimaje, a do znéni obcCanského zakoniku
v€lenil ustanoveni, cilicich na napravu chyb do né&j pfipadné zanesenych. Jednd se
pfedevSim o ustanoveni § 985 a § 986 OZ, oznaCované jako poznamka rozepte,
respektive poznamka spornosti zapisu. Tyto instituty reflektuji zakladni zasady vedeni

katastru nemovitosti, kdyZ pouze na zakladé bezvadnosti vedeni vetejného seznamu lze

163 SUSTROVA, Daniela, BOROVICKA Petr a Jaroslav HOLY. Evidence staveb v katastru nemovitosti.
[cit. 26.5.2018] Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/stavby-v-katastru-
nemovitosti?browser=mobi
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predpokladat ustanovenim § 980 OZ tvrzeny soulad se skuteCnym pravnim stavem
a zakladat dobrou viru osob jednajicich v divéte v né;j.

K odstranéni nesouladu mezi skute¢nym stavem a zapisem v katastru,
predvidanym ust. § 985 OZ, dojde na zakladé predlozeni vkladové listiny, kterd takovy
nesoulad prokazuje, osobou, majici na tom pravni zajem.!®* Ke stejnému tucelu, tedy
odstranéni zavadného stavu zapsané¢ho v katastru nemovitosti, slouzi ustanoveni § 63
odst. 6 katastralniho zékona, zabyvajici se opétovnym odloucenim stavby od pozemku
v pripadech, kdy k takovému slouceni dojit nemélo.

Na zékladé vyznaceni poznamky spornosti se ten, kdo tvrdi, Ze byl nespravnym
zapisem provedenym do vetfejného seznamu dotéen na svych pravech, mize domahat
vymazu takového zapisu. Typicky se jednd bud’ o osobu vlastnika nemovité véci, jez
byla neopravnéné zcizena, nebo naopak o osobu nabyvatele, vici kterému na zakladé¢
absence zapisu prevodu uplatiiuje naroky vlastnik ptivodni. '® S uplatnénim tohoto
institutu a jeho U¢inky je spojena lhita jednoho mésice — pokud dotéend osoba pozada
o vyznaceni poznamky spornosti zapisu pied uplynutim této lhity, ma takto vyznacena
poznamka ucinnost vi¢i kazdému, komu takto popirany zapis svédci. V piipade
pozdé€jsitho vyznaceni md pak tato poznamka UCinnost pouze, vici osobé, Vv jejiz
prospéch byl vadny zéapis proveden, nejednala-li v dobré vife. Pokud by dotcena osoba
nebyla o provedeni ptedmétného zapisu fadné vyrozumeéna, prodluzuje se tato lhiita na
tfi roky. Takové vyrozuméni je vSak povinnosti pfislusného katastralniho ufadu ve
smyslu ust. § 18 odst. 3 katastralniho zakona, v praxi by tak k takovému pochybeni

mélo dochazet pouze velmi ziidka. Nejedna se vSak o lhity promlceci ani prekluzivni,

164 BAUDYS, Petr. Katastrdini zékon: komentdr. V Praze: C.H. Beck, 2014. s. 114.

16 NEVECERALOVA, Anna. Zisada materidlni publicity dle nové upravy katastru nemovitosti. [cit.
30.4.2018] Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/zasada-materialni-publicity-dle-nove-upravy-
katastru-nemovitosti-91714.html
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kdyz pravo domahat se napravy vadného zapisu do vefejného seznamu je pravem
neproml¢itelnym. !¢

Poznamka spornosti je na nemovité véci v souladu s ust. § 24 katastralniho
zakona vyznacena na zaklad¢é dolozeni podéani zaloby osobou, jejiz vécné pravo bylo
dotéeno. K dosazeni shody mezi skute¢nym stavem a zdpisem v katastru nemovitosti
neni obC¢anskym zédkonikem vytvofen specidlni typ zaloby, opravnéna osoba tak podava
obecnou Zzalobu na urceni vlastnického prava ve smyslu ustanoveni § 80 zakona
¢. 99/1963 Sb., ob&anského soudniho fadu. '’

Vyhovi-li soud této zalobé, vymaze pfislusny katastralni ufad z ufedni
povinnosti, tj. bez nutnosti dal§iho spravniho &i jiného fizeni,'®® veskeré vadné zapisy,

vici kterym poznamka spornosti ve smyslu vyse uvedenych lhit pasobi.

4.4. Statistiky spojené se zanesenim superficialni zasady do katastru

nemovitosti

Zaveérecnd kapitola této prace ma za cil prednést urcitou kvantifikaci tykajici se
superficialni zasady, v¢etné prav s ni souvisejicich. Jednim ze zékladnich otaznikl pred
znovuzavedenim superficidlni zadsady byla nejasnost, zda ma zdsada smysl v situaci, kdy
znacné mnozstvi pozemkl a staveb na nich stojicich ma rizné vlastniky, a zda takto
razantni zména pravni Upravy nevnese do pozemkového prava piiliSnou rozttisténost.
Bohuzel se autorovi prace vtomto sméru nepodafilo dohledat statistiky poméru

sloucenych a samostatnych staveb v okamziku ihned po provedeni automatického

16 TEGL, Petr. Jesté k Zalobam na ochranu vlastnického prava podle nového obcanského zdkoniku.
Pravni yoz,hledy, 2013, ¢.9.s.334.

167 KRALIK, Michal. Judikatura NS: Aktudlni trendy v oblasti vécnych prav. Soudni rozhledy, 2018, ¢.4.
s. 110.

168 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdi. V Praze: C.H. Beck, 2014. s. 115.
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zapisu na zaklad¢ vyse zminéného SQL ptikazu, tedy z obdobi piiblizné tinora ¢i bfezna
roku 2014. Pro ilustraci mnozstvi staveb a pozemkil sloucenych témér okamzité
s u¢innosti obcanského zakoniku mohou byt snad dostacujici i idaje ze zafi roku 2014.
Pro porovnani pak budou nasledovat tdaje potizené CUZK v lednu roku 2018.

V nésledujicim zjednoduseném piehledu je statistika staveb, které¢ byly ke dni
14.09.2014 v katastru nemovitosti evidovany jako soucast pozemku. Prvni sloupec
predstavuje pocet staveb, nasleduje vymezeni typu stavby, posledni sloupec pak

vyjadfuje procento z celkového poctu staveb daného typu:

Sloucenych staveb Typ stavby Procentualni slouceni
2.044.291 budova s Cislem popisnym 88,20%
266.636 budova s ¢islem evidenénim 80,49%
947.490 budova bez ¢.p./C.e. 75.,28%
23.751 rozestavéna budova 57,68%
2.244 vodni dilo 50,48%

Celkové bylo jiz v poloving devatého mésice po znovuzavedeni superficialni
zasady soucasti pozemku zavratnych 83,08% vSech staveb v katastru nemovitosti
evidovanych. O nepfili§ velkém povédomi o tomto institutu svéd¢i skutecnost, ze
soucasti prava stavby bylo v zafi roku 2014 pouhych 8 staveb.

V ramci srovnani nartstu poctu staveb, které jsou soucasti pozemku o vice nez
tfi roky pozd&ji, vyplyva ze statistik CUZK, Ze ke dni 31.01.2018 tvofilo soucast

pozemku:
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Sloucenych staveb Typ stavby Procentuilni slouceni

2.137.674 budova s Cislem popisnym 89,82%
295.176 budova s ¢islem eviden¢nim 84,27%
1.004.336 budova bez ¢.p./C.e. 79,97%
13.709 rozestavéna budova 70,02%
3.809 vodni dilo 62,95%
157 budova s rozestavénymi jednotkami 96,91%

Z vyse uvedenych dat je patrné, Ze podil i pocet staveb, které jsou soucasti
pozemku, stoupaji jiz pouze velice pozvolna. Celkovy podil staveb dotéenych
superficialni zasadou stoupl za obdobi necelych Ctyf let o ,,pouha® tii procenta na
hodnotu 86,11%, zna¢n¢ pak stouplo procento rozestavénych budov, které jsou soucasti
pozemku, u budov s rozestavénymi jednotkami je pak tento podil témef stoprocentni.

Soucasti prava stavby pak bylo k 31.01.2018 jiz 528 budov, pficemZ vyraznou
vétSinu z tohoto poctu tvoii 418 budov s ¢islem popisnym, dalSich 103 pak pfedstavuji
budovy bez ¢isla popisného nebo eviden¢niho. V tomto ohledu Ize sledovat znacny
narlst, coz sv€d¢i o rozsifujicim se povédomi tykajicim se institutu prava stavby. Neni
bez zajimavosti, ze soucasti prava stavby bylo ke dni pofizeni téchto dat pouze jedno
jediné vodni dilo.

V souvislosti s vySe uvedenymi statistikami a ve vztahu k jejich interpretaci je
nutné uvést, ze tyto se tykaji pouze staveb zapisovanych do katastru nemovitosti —
ostatni nejsou pfedmétem evidence v katastru a tedy nejsou do statistik CUZK zahrnuty.
Takovych staveb bude bezpochyby znacné mnozZstvi, které by vSak vzhledem k absenci

jejich evidence bylo jen velice obtizné vycislitelné, pticemz se bude jednat o velké
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poCty zejména liniovych staveb — v katastru nejsou evidovany mimo jiné silni¢ni
a zelezni¢ni cesty, kanalizace, elektrickd vedeni a dalsi.

Autor prace se vSak navzdory tomuto faktu domniva, Ze pomérné vyrazny
nartist poc¢tu pripadu reflektujicich superficidlni zésadu a ji ptibuzné instituty, zejména
pti pohledu na procento sloucenych budov s Cislem popisnym ¢i evidencnim, dostate¢né
obhajuje znovuzavedeni téchto pojmi, zvlasté¢ sohledem na to, Zze pied jejich
znovuzavedenim byla ¢asto rozporovdna jejich ucelnost a predevsim pouzitelnost

v b&zné, kazdodenni praxi.'®

169 Veskeré statistiky pouZité v této kapitole byly poskytnuty na zdkladé e-mailové komunikace s Ing.
Petrem Souckem, Ph.D., feditelem odboru spravy dat Ceského ufadu zemémétického a katastralniho, ze
dne 31.01.2018.
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5. Zavér

Nihil novi sub sole - nic nového pod sluncem. Superficies solo cedit je dvéma
apul tisiciletimi provéfend zasada, kterd byla soucasti Ceského prava jiz za dob
habsburské monarchie a nasledn¢ az do roku 1950 tvofila rovnéz soucast prava
¢eskoslovenského. Pied jejim znovuzavedenim byl nékterymi pravnimi teoretiky 1 laiky
prorokovan snad az chaoticky vysledny stav, kdyZ z divodu jeji Sedesatileté absence
v pravnim tadu byly nckteré jeji pifimé dusledky bud’ zleh¢ovany, nebo naopak
ptehnan¢ zveliCovany.

Znovuzavedeni superficialni zasady s sebou bezesporu pfineslo urcitd negativa.
Jednim z hlavnich problému je dozajista nepiivyklost zejména laické vefejnosti nové
upraveé. Katastralni Ufady se dnes a denné potykaji s ndvrhy na vklady, které je pii
vkladovych fizenich nutné odmitnout z diivodu nepfesné specifikace staveb. V tomto
pfipadé¢ se vSak domnivdm, ze se jedna o obecny problém souvisejici s urcitym
,»odlidStovanim* prava. Je ¢im dal sloZit&jsi bez alespon zdkladl pravniho vzdélani ¢i
pfimo bez soucinnosti s pravnikem provadét jinak pomérné samoziejmé znéjici ukony,
at’ jiz se jednd o pievod nemovité véci, sepsani zavéti, podpis kupni ¢i ndjemni smlouvy
nebo vypijcku vétsiho obnosu finanénich prostfedki, aniz by se laik vystavil riziku
vyraznych, v tom lep$im pitipad¢ jesté napravitelnych chyb.

Dal$im z ptedvidanych negativ nové Upravy, spojovanych stejnou mérou se
superficialni zasadou, jako se zdsadou materidlni publicity vefejnych seznamil, mé¢lo byt
udajné usnadnéni podvodného nakladani s nemovitymi vécmi. Nedomnivam se, Ze by
podobnych ptipadi néjak rapidné ptibylo, naopak, jak ustanoveni obanského zékoniku,

tak katastrdlniho zdkona nabizeji uceleny a srozumitelny zpisob feSeni problémul
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spojenych s piipadnymi chybnymi zapisy v katastru nemovitosti, dvacetidenni lhtita
vyznaceni plomby pted povolenim vkladu pak, za predpokladu dodrzovani zasady
vigilantibus iura, vytvati dal$i vyraznou piekazku pro kazdé podvodné nakladani
s nemovitymi vécmi. Rovnéz k vyse uvedenym pivodné predpokladanym problémiim
s hodnotou zajistované nemovité véci z pohledu hypoték nedochazi, kdyz banky
ochotné privykly situaci, pfi niz budovana stavba dale zhodnocuje pozemek, na kterém
stoji.

Velkym pozitivem soucasné pravni Upravy superficidlni zasady je pak podle
mého nazoru zejména zavedeni svého druhu prfechodného obdobi, po jehoz uplynuti by
naprosta vétSina staveb méla sledovat pravni osud pozemkd, na nichz stoji. K tomu
slouzi predevsim instituty vzajemného predkupniho prava vlastnikd stavby a pozemku
a docasnost prava stavby — byt’ 99 let je velice dlouha doba.

V tomto ohledu je pak potieba zdlraznit, Ze ani zdkonodarce neptedpoklada, ze
by jednou mélo dojit ke stoprocentnimu podilu slouceni staveb s pozemky. Vnima totiz
nutnost oddé¢leni nckterych staveb od pozemkd a toto reflektuje v nepfilis
Sirokém mnozstvi vyjimek piimo ve znéni obcanskopravniho kodexu. Piipadné
nejasnosti ¢i nepresnosti v jejich znéni pak bude nutné pieklenout judikaturnim
vykladem. Zaroven existuje mnozstvi vyjimek v dalich, zejména vefejnopravnich
pravnich ptredpisech, cilem této prace vSak bylo ukazat, Ze z4dn4d znich neni
samoucelnd a vSechny jsou vystaveny na situacich, za kterych neni pravni splynuti
pozemku se stavbou zadouci. Je pak na zdkonodarci, pfipadné opét na soudni praxi, aby
zbylé nedostatky a mezery v pravu byly novelizovany, respektive pieklenuty
judikaturou.

Pies vSechny vycty negativ a pozitiv se vSak domnivadm, ze se v diskuzich
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pozapomina na jeden dulezity fakt. Superficidlni zdsada v nich totiz byvéa vétSinou
podavana jako jakési novum, pravni novinka spojena s nejistotou a nutnosti odborniki
i vefejnosti privyknout jakémusi uméle vytvofenému ,,novému stavu.“ Stejné jako
v pfipadé znacné Casti zbylych ustanoveni ,,nového* obCanského zdkoniku se vSak jedna
pouze o vyraz soukromopravni recepce.

V piipad¢€ superficialni zasady se jde o névrat k pravnimu principu, ktery byl
po sto Ctyficet let naprosto samoziejmou soucasti ¢eského a Ceskoslovenského pravniho
fadu a jednim ze zdkladnich kament soudobého pozemkového prava. O navrat k tradici
nasilné¢ prerusené Ctyficetiletou etapou snahy o socialistickou kolektivizaci pidy
aoslabeni osobniho vlastnictvi obcanii vlastniho stitu a naslednou téméf
petadvacetiletou etapou vahani, zda se jednim raznym fezem vratit k ptivodnim
hodnotam coby celku, ¢i zda se od socialistického prava propracovat dale postupnymi
kracky, ,,saldamovou metodou. Problémem vsak dle mého ndzoru — jak ostatné vidno ze
zavratného procenta budov stojicich na ,,svych® pozemcich jiz pted 1. lednem roku
2014 (tedy aniz by je k tomu nutila tehdy platna pravni Gprava) — neni zavedeni zasady

superficies solo cedit, ale pravé jeji dosavadni absence.
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Zakon €. 141/1950 Sb., obcansky zékonik.

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik.

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

Diivodova zprava zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcanskému zékoniku; soucdast
snémovniho tisku ¢. 362/0 [online] Dostupné VA

http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=362&ct1=0
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http://kraken.slv.cz/28Cdo223/2012
http://nssoud.cz/files/EVIDENCNI_LIST/2008/280_2008_camping_mhmp_20110311082944_prevedeno.pdf
http://nssoud.cz/files/EVIDENCNI_LIST/2008/280_2008_camping_mhmp_20110311082944_prevedeno.pdf
http://kraken.slv.cz/IV.US3072/13
http://kraken.slv.cz/28Cdo2155/2012
https://kraken.slv.cz/judikatura/III.US123/2003
https://kraken.slv.cz/judikatura/IV.US3072/13
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?o=6&ct=362&ct1=0

[16]

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu.

Zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.

Zakon €. 266/1994 Sb., o drahach.

Zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny.

Zakon €. 44/1988 Sb., o ochran¢ a vyuziti nerostného bohatstvi.

Zakon ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k ptidé¢ a jinému
zemedeélskému majetku.

Zakoni ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakont.

Zakona ¢. 164/2001 Sb., o ptirodnich 1éCivych zdrojich, zdrojich pfirodnich
minerdlnich vod, pfirodnich 1é€ebnych laznich a lazenskych mistech a o zméné
nékterych souvisejicich zakont.

Vyhlaska Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho & 357/2013 Sb.,

o katastru nemovitosti.

Seznam ostatnich pouzitych zdroja

E-mailové konzultace s JUDr. Barborou BakeSovou, vedouci oddé€leni pravnich
vztahli k nemovitostem Katastralniho Ufad pro Pardubicky kraj, Katastralni
pracovisté Pardubice, ze dne 29.1.2018.

E-mailovéd komunikace s Ing. Petrem Souckem, Ph.D., feditelem odboru spravy

dat Ceského ufadu zem&méfického a katastralniho, ze dne 31.1.2018.
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Abstrakt

Tématem této diplomové prace je navrat zasady superficies solo cedit do
¢eského pravniho fadu. Prace ma za cil komplexni ndhled a analyzu problematiky této
zasady na zaklad¢ jejiho zasazeni do historického 1 soudobého kontextu. Dal§im z cila
této prace je pohled na zapis zasady vcetné souvisejicich institutii do vefejného seznamu
— katastru nemovitosti. Diplomova prace je rozd¢€lena do tii ¢asti.

Prvni ¢ast této prace sleduje vyvoj superficidlni zasady napfti¢ historii, véetné
komparace jejiho uziti v danych pravnich fadech. Tato ¢ast zac¢ind pohledem na fimské
soukromé pravo a jeho vybrané instituty, které byly na zéklad€ recepce fimského prava
ptejaty do soudobého ceského prava soukromého. Prostor je v této Casti rovnéz vénovan
pravu habsburské monarchie a ustanovenimi ABGB, platného na nasem tzemi az do
roku 1950. Zavér této cCasti je veénovan pozemkovému pravu v socialistickém
Ceskoslovensku a zejména ob&anskému zakoniku z roku 1964.

Naésledujici cast je stézejni kapitolou této prace. Ma za cil nabidnout uceleny
pohled na znovuzavedeni institutu superficidlni zdsady v kontextu nejen samotného
obcanského zakoniku z roku 2012, ale rovnéz dalSich souvisejicich pravnich piedpist,
zejména z hlediska vyjimek stanovenych v predpisech vefejného prava. Jsou zde
vysvétleny vybrané pravni pojmy se zdsadou souvisejici a autor se rovnéz pokousi
zamg¢fit na nejasnosti a pochyby panujici ped znovuzavedenim zasady.

Posledni cast této prace je vénovana katastru nemovitosti coby vetfejnému
seznamu ur¢enému mimo jiné rovnéz pro zapis slouceni staveb s pozemky. Pozornost je
zde vénovana nejen superficidlni zdsad€, ale rovnéz zplsobu, jakymi jsou zdsada
a s ni souvisejici pravni instituty do katastru nemovitosti zaneseny. Tato Cast rovnéz
piinasi kratky pohled do statistik se zapisem superficialni zasady spojenych.

Zavér prace se pak pokousi nabidnout hodnoceni pravni Gpravy superficialni
zasady z hlediska jeji ucelenosti, pfi¢emz ma rovnéz za cil zhodnoceni pozitiv a negativ

touto zasadou do €eského soukromého a pozemkového prava vnesenych.

81



Abstract

The topic of this thesis is the return of the legal principle of superficies solo
cedit into the Czech legal order. The thesis aims at the comprehensive overview and the
analysis of the issue of this principle based on its inclusion both in the historical and
contemporary context. Another objective of this thesis is to look at the registration of
the principle, including related institutes, into the public register - the cadastre of real
estates. This thesis is divided into three parts.

The first part of this thesis follows the development of the superficial principle
across the history, including the comparison of its use in given legal orders. This section
begins with a glance at Roman private law and its selected institutes which have been
incorporated into modern Czech private law by the reception of Roman law. The room
will be also given to the law of the Habsburg monarchy and the provisions of the
ABGB, civil code that has been valid on our territory until the 1950. The last chapters of
this part are devoted to land law in the socialist Czechoslovakia and, in particular, to the
1964 Civil Code.

The following section is the core chapter of this thesis. It aims to offer
a comprehensive view of the re-establishment of the superficial principle in the context
of not only the 2012 Civil Code itself, but also other related legislation, particularly
with regard to exceptions to the principle, laid down in public law provisions. Selected
legal concepts related with the principle are explained here as the author also tries to
focus on the uncertainties and doubts surrounding the re-establishment of the principle.

The last part of this thesis is devoted to the land registry which, as a public
register, is inter alia designed for the registration of the merger of buildings with tract of
land. Attention is paid not only to the superficial principle but also to the way in which
the principle and the related legal institutes are registered in the land registry. This
section also provides a brief insight into statistics associated with the superficial
principle.

The conclusion of the thesis attempts to offer an assessment of the legal
regulation of the superficial principle in terms of its coherence, while it also aims to
evaluate both the positive and negative aspects brought into the Czech private and land

law by this principle.
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