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1. Uvod

Diky ucinnosti obcanského zédkoniku €.89/2012 Sb. od 1.1.2014, byla do
naSeho pravniho fadu vracena zéasada superficies solo cedit, neboli dle ceského
ptekladu ,,povrch ustupuje pude*. Tato zésada byla dobfe znama jiz pravniklim za
doby starovékého Rima a byla dfive aplikovana i na nasem uzemi, aviak pouze do
roku 1951, kdy doslo k nabyti u¢innosti zdkona ¢.141/1950 Sb. obCansky zakonik,
ktery aplikaci dané zasady pozastavil.

Vzhledem k dlouhému obdobi neaplikovatelnosti, béhem n¢hoZ na nasem
uzemi platil princip opaény- superficies non solo cedit, rozhodla jsem se vénovat
problematice tohoto principu svou diplomovou praci. Vénovat zvySenou
pozornost této problematice povazuji za dualezité¢, a to z diavodu pochopeni
zminéného, pro nase pravo staronového, principu, jeZ se objevuje v ,,novém*
obcanském zakoniku ¢.89/2012 Sb.

Esencidlnim tkolem této diplomové prace bude pozorovani aplikace a
projevu této zasady, a to jak v roving€ jejiho historického vyvoje v pramenech
fimského prava, tak déale v roviné jejiho moderniho pojeti. K tomu, aby vsak bylo
mozné se plné vénovat aplikaci a projevim zasady superficies solo cedit bude pro
mou praci vyznamné veénovat cast své diplomové prace obecné materii prava
fimského, v niz se dana zasada pohybuje. Jedna se o problematiku vécnych prav.
Po této teoretické exkurzi se nasledné pokusim o vyhleddvani zminek o mé
vybrané zasad¢ v pracich davnych fimskych pravnikii. Béhem jejich zkoumani se
budu sousttedit na pochopeni celé problematiky a néasledné se konkrétné pokusim
popsat podstatu, vznik a vyvoj zminéné zéasady superficies solo cedit v pravu
fimském. DAalSim krokem bude pozorovani jeji aplikace a projevii v pravu
modernim.

Vzhledem k tomu, Ze se tato zasada projevuje ve dvou zakladnich
institutech, jimiZ jsou instituty accessio (originarni nabyti vlastnického prava
akcesi) a superficies (pravo stavby), které jsou upravovany v modernich
obcanskych zakonicich, vybrala jsem si k vypracovani své prace a pro popsani
této otizky oblanské zakoniky Italské a Ceské Republiky. Italsky obdansky
zakonik jsem zvolila pfedev§im proto, Ze se jedna dle mého ndzoru o evropsky
zakonik, jez obsahuje jednu z nejlepSich pravnich Uprav danych instituti. Mam za

to, ze pravé v ném se bude dana zasada superficies solo cedit nejlépe zkoumat, a



to predevsim diky jeho uzkému vztahu k zminénym fimsko-pravnim institutiim.
Dalsi z diivoda byl také ten, ze mdm moznost fesit tuto problematiku ze zazemi
italské advokatni kancelafe sidlici v Neapoli a ze zazemi stitni univerzity v
Milédnu, jeZ mi poskytuji vSechny potfebné materidly. Jako druhy jsem si zvolila
Cesky obcansky zdkonik, a to proto, ze se jednd o na§ domaci obcansky zakonik.
V zévéru mé prace se budu snazit nejen o porovndni danych Uprav s fimskym
pojetim, ale také o porovnani pravnich Uprav obou zminénych obcanskych
kodexil.

Cilem této prace, jak vyplynulo z vySe uvedeného, je nejen zkoumat
podstatu, vznik a vyvoj zéasady superficies solo cedit v tfimském pravu, ale
zkoumat 1 jeji upravu v danych zdkonicich tak, aby v zavéru bylo moZno
vystihnout jeji aplikaci a projevy z perspektivy tradice fimského prava v pravu

modernim.



2. Vécna prava

K tomu, aby bylo mozné se pln¢ vénovat aplikaci a projevim zasady
superficies solo cedit a v ivodu prace vymezenym cilim, je velice dilezité
alesponl naznacit oblast prava fimského, v niz se bude tato prace pohybovat.
Jelikoz vySe zminéna zdsada je aplikovand piedev$im v origindrnim zpusobu
nabyvani vlastnického prava acessio- akcese a dale v pravu stavby- superficies, je
dle mého nazoru zcela namisté shrnout témto pojmim nadfazenou materii, materii
bez jejizho kontextu bychom stézi mohli pochopit divody upravy téchto institutd,
jejich obsah a aplikaci. Touto materii je mysleno to, co byva v fimském pravu
piedstavovano pod pojmem vécna prava. Je podstatné shrnout podstatu a obsah
vécnych prav, dale vymezit, kterd jednotliva prava jsou k tomuto pojmu fazena, a
alesponi nastinit nejduileZzitéjsi charakteristické znaky téchto prav. Nelze pochopit
jakoukoli zasadu bez jejiho kontextu a to jak historického, tak teoretického. V této
kapitole bude vénovéana pozornost rovin¢ teoretické¢ a shrnuti definic a poznatki

od prednich autort ucebnic fimského prava v Ceské Republice.

2.1 Pojem

Obecny pojem veécnych prav (iure in rem aliena) neni starovékého ptivodu,
ale je charakteristicky pro pravni védu vzniklou na podklad¢ fimsko-pravnich
prament. K jeho kone¢nému rozpracovani doslo az v proudu tak fecené recepce
fimského prava a je zasluhou pozdéjsich stiedovekych a dalSich fimsko-pravnich
Skol. Rozhodujicim hlediskem tehdejSich pravné teoretickych tvah nebyl pojem
subjektivniho prava, ale spiSe otdzka zpisobu jakym byla tato prava chranéna,
tedy presnéji jakou zalobou bylo to nebo ono pravo chranéno. Vécna prava byla
chranéna zalobami vécnymi- actio in rem, jimiz bylo pied soudem uplatiiovano
pravo k véci a které tudiz nesmétovaly proti osob¢ zalovaného jako proti nékomu,
kdo ma jisty zavazek, ktery je povinen splnit. K tomuto cili slouzila druha skupina
7alob- Zaloby osobni, actiones in personam. Ty Rimané povazovali za protiklad
vécnych zZalob. Podstatné je, ze vécna zaloba nenutila zalovaného ke splnéni urcité
povinnosti, nybrz k tomu, aby respektoval zalobcovo pravo k véci.'

»Pojem vécnych prav nevyjadiuje obecné vztah k véci. Vécné pravo je
vécné proto, Ze se véci tykad zvlaStnim zpisobem- zajist'uje opravnénému trvaly a

vyluény vztah, ktery se lisi od vSech ostatnich pravnich vztahi, jejichz predmétem

1 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 152s.
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by se mohla véc stat.«

Vécna prava jsou podle pravniho fadu fimského charakterizovany jako
subjektivni prava soukromé, absolutni a majetkové. Jejich specifickym znakem je
jejich predmét- hmotné véci, urcené jen individudlng, ¢imz je 1 konkrétni mnozstvi
véci zastupitelnych. Dal§im znakem je pravni povinnost proti oprdvnénému, jez
byla povinnosti, uloZenou vSem ostatnim (pravo absolutni) a jez byla pravni
povinnosti negativni, nebot’ vécnym pravem byli vSichni vykazani ke zdrzeni se
pusobeni na véc. Vécné pravo vytvotilo pro opravnéného takovou spolecenskou
situaci, ze se mluvilo o pfimém pravnim panstvim nad véci.’

,Veécna prava, jak jiz bylo poznamenano vyse, jsou na rozdil od prav
obligac¢nich- relativnich, pravy absolutnimi; jde o:

* vlastnické pravo (dominium, proprietas)
* vécna prava k cizi véci (iura in re aliena), kam patfi:

o sluzebnosti (servitutes)- sem patii (mezi osobni sluzebnosti) 1

ususfructus

°  emfyteusis

©  superficies

o zastavni prava (fiducia, pignus, hypotheca)“*

2.2 Pravo vlastnické

2.2.1 Pojem

Vlastnictvi je pravnim panstvi nad véci. Esencidlnimi vlastnostmi tohoto
pravniho panstvi nad véci jsou vSeobecnost, pfimost, vylu¢nost a dale, Ze jeho
pfedmétem jsou véci hmotné. V pramenech se setkavame bud’ s jednoduchym
oznacenim vlastnictvi, a to jako proprietas anebo Castéji s ozna¢enim dominium.
Z prvniho oznaceni lze vyvodit, ze véc ve vlastnictvi je né¢komu vyluéné
vyhrazena, ze je jeho ,,vlastni®, druhé oznaceni zase zdlraznuje, Ze vlastnik je
,,panem* (dominus) véci, a tedy Ze jeho vztah k véci je pravé ,,panstvim* nad ni.’

Vlastnické pravo je tedy vSeobecnym panstvim, kdy vlastnik mé ius

2 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 53s.

3 Balik, STANISLAV. Rukovét' k déjinam rimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. 139 s.

4 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Piehled iimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2010. 50 s.

5 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 154s.



possidendi, utendi, fruendi a abutendi.® To znamend, Ze vlastnik véc fakticky
ovlada- ma tedy pravo ji drzet (ius possidendi), ddle ma pravo ji uzivat (ius
utendi), a to bud’ béznym zpiisobem ve smyslu prostého uzivani, nebo ji uziva tak,
ze t¢7i jeji plody- v tomto ptfipadé hovofime o tom, Ze vlastnikovi je vyhrazeno
pravo véc pozivat (ius fruendi), a v neposledni fad€, ma vlastnik pravo dokonce
véc zniit, coz vyplyva z jeho mocenského vztahu k véci.’

Vlastnictvi je ptimym pravnim panstvim, coz se projevuje tim, ze vlastnik
k uplatnéni svého vlastnického prava nepotiebuje ni¢i pomoci €i prostiednictvi.
Dale, jak bylo jiz zminéno vyse, jedna se o vyluéné pravni panstvi, kdy vlastnik,
diky tomu, ze véc, jez je predmétem jeho vlastnictvi, je vyhrazena pouze jemu,
muze vyloucit jakékoliv jiné pusobeni na tuto véc. VSechny vylicené znaky je
tieba chapat jako znaky pojmové, teoretické. Rimsti pravnici si uvédomovali, Ze
vlastnik mize byt omezen ve svém piisobeni na véc. Vlastnik je tedy omezovan
bud’ tim, ze k véci ma jisté opravnéni vécné-pravniho charakteru nékdo jiny,
anebo tim, Ze pii vykonu svého vlastnictvi vlastnik nardZi na stejné¢ neomezena
prava druhych vlastnika k pfedmétiim jejich vlastnictvi.®

Dulezitou vlastnosti je elasticita neboli pruznost vlastnického prava. Ta se
projevuje tak, ze je-li vlastnické pravo omezeno, tak po odpadnuti tohoto
omezeni, se vlastnické pravo samo, pruzné, rozsiti, do své pojmové neomezenosti,

a to bez jakéhokoliv prostiednictvi ¢i zvlastniho tikonu.’

2.2.2 Nabyvani vlastnického prava

Nabyt vlastnické pravo je mozno nékolika zpusoby. Pii kazdém zpiisobu
nastanou skutecnosti, se kterymi pravni fad spojuje nabyti vlastnického prava a
nabyvatelem vlastnického préva, je pravé osoba, které dotéené skutecnosti
prospivaji.'” Nabyti vlastnického prava se rozdé&lovalo na ptivodni (originarni) a

' Pro

odvozené (derivativni, derivatni), a to dle hmotnépravniho divodu.!
odvozené nabyti vlastnického prava je typicka pfedstava, Ze pro nabyvatele, ma

vyznam vlastnické pravo predchidce, tedy dosavadniho vlastnika ¢i ptevodce. Dle

6 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Piehled Fimského prava soukromého ke stdtni
souborné zkousce. Plzenr: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2010. 52 s.

7 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 154s.

8 Tamtéz

9 Tamtéz 155s.

10 Tamtéz 169s.

11 HRDINA, Antonin Ignéc; DOSTALIK, Petr. Prehled Fimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzenr: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2010. 58 s.

6



této predstavy, se dosavadni vlastnik svého vlastnického prava vzdavd a u
nabyvatele tudiz vznikd nové vlastnické pravo, které se o vlastnické pravo
piedchiidce opira, nebo vlastnické pravo ptfechazi z jednoho subjektu na druhy
tak, ze dochazi k piesunu neboli k sukcesi. U originarnich zptisobi nabyti
vlastnického prava, nema vlastnické pravo predchiidce pro nabyvatele Zadny
vyznam, tedy vlastnické pravo v osob¢ nabyvatelové vznika nezavislé na n¢jakém
piedchiidci- vznikd plivodné neboli origindlné- a to pouze v disledku urcitych
nastalych skutec¢nosti, se kterymi pravni fad vznik vlastnického prava spojuje.'?
Mezi derivativni zplsoby se fadi mancipace, injurecesse, tradice; dale specialni
pfipady samostatnych nabyvacich zplsobl jako nabyti vlastnictvi ke statnim
pozemkiim, nabyti vlastnictvi k valecné kofisti ¢1 nabyti soudnim vyrokem nebo
rozhodnutim magistratu a samoziejmé piipady pifevodu vlastnictvi zdkonem.
Mezi originarni zplsoby se fadi vydrZeni, okupace (nabyti vlastnického prava k
véci nic¢i), akcese (nabyti vlastnického prava pfirtistkem), smiSeni (nabyti
vlastnictvi spojenim dvou sypkych nebo kapalnych latek), specifikace (nabyti

vlastnictvi zpracovanim) a také nabyti ploda. "

2.3 Vécna prava k véci cizi

,Veécna prava k véci cizi mohou byt charakterizovana jak vécnd prava
jednoho subjektu k pfedmétu vlastnictvi druhého subjektu (tzv. iura in re aliena).
Radi se sem sluzebnosti (v&etnd usufruktu), emfyteusis a superficies, a vécna
zéastavni prava.'

Jelikoz hospodarské poméry nevyzadovaly, aby byly véci ve vlastnictvi
toho, jemuz maji slouzit, stacilo zfidit jednomu omezené pravo k cizi véci, a to
bez dotceni vlastnického prava druhého. Jednalo se o servitutes (sluzebnosti).
Sluzebnosti maji jak stranku pasivni (né¢i vlastnictvi je omezeno), tak aktivni
(v€cné pravo uzivat cizi véc). Jsou klasifikovany na sluzebnosti osobni a
pozemkové. O osobni sluZebnosti se jedna tehdy, kdy oprdvnénym je urcitd osoba,
na niz je pravo vazano a nelze je prevést jednanim inter vivos ani mortis causa-
prikladem jsou ususfructus (pravo pozivaci), usus (uzivaci pravo), habitatio

(v€cné pravo bydlet v cizim dom¢) a operae (vécné pravo pouZzivat prace ciziho

12 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 170s.

13 Tamtéz 170- 182s.

14 HRDINA, Antonin Ignéc; DOSTALIK, Petr. Prehled Fimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzenr: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2010. 64 s.



otroka ¢i zvifete). Usufructus je jedinym délitelnym pravem k véci cizi, které
spo¢iva v opravnéni uzivat cizi véc a té€zit z ni plody tak, aby nebyla zménéna jeji
podstata.”” Pravo uzivaci- usus- je pravo osobniho uzivani cizi véci, které vylucuje
moznost tézit plody. UZivatel neboli usuat mél véc uzivat osobné, coz znamena,
ze nemohl pfevést vykon svého prava na jinou osobu. Toto uZivaci pravo bylo
nedélitelné.'® Dal§im typem jsou sluZebnosti pozemkové, které neméli slouzit
vyluéné ku prospéchu osoby, ale mély slouZit objektivni ekonomické potiebe.
Jednalo se o vécna prava, kterd davala vlastnikovi jednoho pozemku (pozemku
panujiciho), mozZnost uzivat v jisté mife jiny, asto sousedni pozemek (pozemek
sluzebny). Pozemkova sluzebnost tak vyjadfovala vztah vlastniki dvou
sousednich pozemki, které¢ hospodaisky motivovala snaha umoznit stejné vyuziti
obou pozemk."’

Superficies 1 emfyteuse jsou iura in re aliena, kterd jsou svym vznikem
pribuzna sluzebnostem, ale béhem doby se tak priblizila vlastnictvi, ze vlastnika z
vykonu jeho prav prakticky vyloucila. Osobnim sluzebnostem se podobaji
obsahem jimZ je rozséhlé uzivani ¢i pozivani cizi véci, naopak se od nich li§i svou
zcizitelnosti a zdéditelnosti.'

Nakonec fimské pravo znalo i zastavni (zarucni) prava, jejichz cilem bylo
zabezpecit splaceni dluhu. Patii sem fiducia- pfevod na vérnou ruku, rucni
zastavy, jez odstraiiovaly nevyhody fiducie tim, ze zastavnimu veéftiteli se
ponechala pouze odvozena drzba zastavené véci. Véfitel pozival drzebni ochranu
a pozd¢ji mohl proti tietim osobam pozit i vécnou zalobu. Sdm vsak diky absenci
prvku vile drzbu nema."” Dale sem patii i smluvni zastava (pignus conventum,
hypoteka). Pii které dochazelo k zastaveni véci prostou dohodou stran bez
pfechodu vlastnictvi na véfitele nebo véfitelova zisku odvozené drzby zastavené
véci. Jediné co veétiteli vzniklo bylo pouhé bezdrzebni vécné pravo. V ptipadé
nesplnéni splatné pohledavky vSak mohl véfitel vécnou zalobou vymoci vydani k

prodeji véc, ktera dosud zistavala u dluznika.”

V této kapitole, jak vyplyva z vyse uvedeného, byla vénovana pozornost teorii

15 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Piehled iimského prdava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzenr: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2010. 65 s.

16 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 196s.

17 Tamtéz193s.

18 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Piehled Fimského prava soukromého ke stdtni
souborné zkousce. Plzeir: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2010. 68 s.

19 Tamtéz 69-70 s.

20 Tamtéz



fimského prava, jez zde vymezila oblast vyskytu aplikace zasady superficies solo
cedit a poskytla tak esencialni exkurzi do zakladii vécnych prav. V nasledujici
kapitole je zcela namisté uskutecnéni historického prizkumu jednotlivych

vvvvvv

ktery poslouzi k pochopeni historického vyvoje zasady superficies solo cedit.



3. Prameny Fimského prava a zasada superficies solo cedit

., Historia magistra vitae- historie ucitelka zivota.“ Z praxe vyplyva, jak
skute¢né je toto tvrzeni. Vzdyt i naSi soucasni zakonodérci a soudci, se stile
obraceji k hodnotdm historie a k mySlenkam, jez vytkli jiz pfed stovkami let davni
fimsti pravnici, a inspiruji se jejich texty, jez byly kdysi zakotveny do
vyznamnych kodext, které by laik nechal zapadnout pod vrstvy prachu, avSak v
rukou prava znalych ozivaji diky stale aktualni potiebé kazdodenni aplikace. Tyto
texty nam davaji nahlédnout do praxe velikanti d&jin fimského prava a predstavuji
nam nejvyznamnéjsi instituty, které fimské pravo jako prvni zakotvovalo. V této
kapitole se pokusim provést vyzkum, pro mou praci, vyznamnych pramendt, které

upravovaly materii zasady superficies solo cedit. Témito prameny jsou Zakony

XII.desek, Gaiovy Instituce, Codex Gregorianus a Corpus luris civilis.

3.1 Prameny prava

Rimské pravo se délilo na pravo nepsané a pravo psané. Struénou
charakteristiku uvadi JUDr. et PhDr. Stanislav Balik ve své Rukovéti k d&jinam
fimského prava a jeho instituci: ,,Historicky nejstar§im pramenem fimského prava
bylo pravo obycejové, nepsané (ius non scriptum), které bylo jesté¢ na pocatku
republiky prevladajici slozkou pravniho fadu. Psané pravo (ius scriptum) bylo
podle fimskych piedstav pravo stanovené zdkonem. Zakonodarnou moc, tj. pravo
vydavat zédkony, mély v fimském stat¢ béhem historického vyvoje rizné organy.
Za republiky vykonavala zdkonodarnou moc lidova shromdzdéni. Jejich usneseni
se nazyvala zakon (/ex). Hortensiovym zdkonem z r.287pt.n.l. Byla zadkonim
postavena na roven usneseni plebejskych shromdzdéni. Tato usneseni se nazyvala
plebiscita. Za principatu (po roce 27 pi.n.l.) byly zdkony a plebiscita vystiidany
usnesenimi senatu (senatusconsulta). Za dominatu (od konce 3.stol.n.l.) se
pramenem prava staly vyhradné cisaiské konstituce (constitutiones principum).
Pravo stanovit pravni pravidla mély vedle lidovych shromdzdéni, senatu a cisate
do jisté miry i jiné orgdny a to za republiky magistrati a za principatu magistrati
(edicta magistratum), cisat (constitutiones principum) a znalci prava (responsa

prudentium).**'

21 BALIK, Stanislav. Rukoveét k déjindm vimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. 35-37 s.
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3.2 Prameny Fimského prava psaného

Prameny fimského prava psaného délime na prameny literarni, produkéni a
kogni¢ni neboli poznavaci. Literarnimi prameny dillezitymi pro pozndni a studium
fimského prava jsou spisy nekterych fimskych autorti, konkrétn€ Cicerona, Livia,
Prokopia, Suetonia a Tacita. Produkénimi prameny fimského prava jsou zakon
(lex), wusneseni plebejskych shromazdéni (plebiscita), usneseni senatu
(senatusconsulta), edikty magistratl (edicta magistratum), cisatské konstituce
(constitutiones principum) a dobrozdani znalcli prava (responsa prudentium).
Tteti jmenované poznavaci prameny fimského prava jsou Zakony XII. desek,
Vatikanské zlomky fimského prava, Paulovy pravni zésady, Tituly z Ulpidnovy
sbirky, Sinajské¢ vyklady, Gaiovy Instituce, Codex Gregorianus, Codex
Hermogenianus, Codex Theodosianus, Citacni zdkon 426, Edikt Theodoriklv,

Rimsky zakon Vizigotil, Rimsky zakon Burgundii, Corpus Iuris civilis.?

3.3 Prameny vyznamné pro zasadu superficies solo cedit

Prameny, na které se zaméfuje tato prace, jsou ty, které obsahuji upravu
zasady superficies solo cedit. Jsou jimi n¢které z poznavacich prament fimského
prava, a to konkrétné Zakony XII. desek, Gaiovy Instituce, Codex Gregorianus a
Corpus luris civilis.

»Zakon XII. desek lze charakterizovat jako primitivni kodifikaci fimského
oby&ejového prava.“” Nebyl systematickym zpracovanim celého prava, ale
rodinné, dédické, trestni, spravni).** Pochazi z 5.stol.pf.n.l. a dle tradice byl
vypracovan 10-¢lennou komisi decemvir.”

Gaiovy instituce Cili Institutionum commentarii quattornum- Ucebnice
prava ve Ctyfech knihéch je dilo napsané fimskym pravnikem Gaiem ve 2.stol.n.l.
Jedna se o uCebnici slozenou ze 4 knih: 1. kniha- personae (personalni pravo), 2. a
3.kniha- res (vécna prava, dédické pravo, obligacni pravo), 4.kniha- actiones

(procesni pravo).?

22 BALIK, Stanislav. Rukovet k déjinam rimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzeii:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. 37-43 s.

23 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 15 s.

24 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Piehled iimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010. 69-70 s.

25 BALIK, Stanislav. Rukovet k déjinam rimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010. 43 s.

26 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Prehled Fimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzenr: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2010. 14 s.
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Codex Gregorianus se nazyva soukroma sbirka konstituci, kterd pochazi ze
4.stol. v obdobi od Hadriana (117-138) do Dioklecidna (248-305). tato soukroma
sbirka se nam v8ak dochovala pouze fragmentarng.”

V 6.stol, za vladnuti cisaie Justiniana (527-565), byla vykonana v tehdy
byzantské 1iSi, jez byla pokracovanim fiSe vychodotfimské, velkd kodifikace

prava, jejimz vysledkem byly:

* 1.529 n.l. Justinianitv kodex (Codex Iustinianus)
* 1. 533 n.l. Digesta seu Pandectae (maji 50 knih, byla sestavena ze spist

klasickych fimskych pravnikil)

* 1. 533 n.l. Institutiones seu Elementa (ucebnice sestavend po vzoru
ucebnice fimského pravnika Gaia, mé 4 knihy a je zakonikem)
* 1. 534 n.l. byl vydan revidovany Justinianiiv zdkonik a to proto, ze zékonik

z 1. 529 byl v rozporu s pozdéjSimi zakoniky (Digesty a Institucemi). Ma
12 knih.?®

Cisar Justinian nazyval kodifikaci ,tria volumina®. S ndm zndmym oznacenim
Corpus iuris civilis se tedy setkdvame az teprve r. 1583, a to ve vydani Dionysia
Gothofreda. Corpus platil jako celek, a tudiz z4sada ,,lex posterior derogat legi

priori“ nabyla aplikovana.”

Touto kapitolou se uzaviel obecny ivod do problematiky, ktera se zdsady
superficies solo cedit ptimo tyka a do niz se tato zasada fadi. Nyni jiz 1ze navazat
konkrétnim zkoumanim samotné zasady, jeji podstatou, vyvojem, aplikaci a

projevy, jak v pravu fimském tak v pravu modernim.

27 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Piehled iimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzet: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2010. 14 s.

28 BALIK, Stanislav. Rukovet k déjinam rimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010. 51 s.

29 HRDINA, Antonin Ignac; DOSTALIK, Petr. Prehled Fimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2010. 17s.
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4. Zasada superficies solo cedit a jeji aplikace v accessio a superficies
Hlavnim cilem této kapitoly je vysvétlit pojem, podstatu a vyvoj pro tuto
praci zasadnich pojmii- accessio neboli piirastek, superficies neboli pravo stavby

a samoziejme samotnou zasadu superficies solo cedit v nich aplikovanou.

4.1 Pojem a podstata zasady superficies solo cedit

Zéasada superficies solo cedit byva piekladana jako zasada ,,povrch
ustupujici ptidé*. Znamena to tedy, Ze vSe co je na povrchu pozemku se stava jeho
soucasti, a tedy ze vSe co vychazi na povrch pozemku, patii vlastnikovi tohoto
pozemku.” Aplikaci této zasady, jejiz pivod se vaze k Fimskému pravu,
nalezneme v ptipadech akcese (accessio) a v institutu prava stavby (superficies),
jez budou podrobnéji probrany v nasledujicich kapitolach. Superficies neboli
povrch zahrnuje vse, co je pevné spojeno s pudou (zejména rostliny a stavby) a
nalezi vlastnikovi pozemku.’' Z tohoto vyplyvd, Ze podstatou zasady je
skute¢nost, Ze vlastnické pravo k danému pozemku pohlcuje vlastnické pravo k
povrchu tohoto pozemku, neboli Ze dochéazi k jakési pravni unifikaci povrchu s
pozemkem, kdy tyto, z pohledu pravniho, splynou v jednu véc.

V druhém komentafi Gaiovy u€ebnice Institutionum commentarii quattuor
se uvadi: ,,dle prirozeného prava se stava nasim viastnictvim to, co nékdo vystavi
na nasi pidé (a to) i kdyby stavél pro sebe: protoZe povrch ustupuje piidé.“** Dale
také v Dig. 9.2.50 Ulpianus 6 opin. (druhy titul k Aquiliové zdkonu): Qui
domum alienam invito domino demolit et eo loco balneas exstruxit, praeter
naturale ius, quod superficies ad dominum soli pertinet, etiam damni dati nomine
actioni subicitur je pséano: ,,Ulpianus v Sesté knize svych Pravnich nazori- kdo
zboura cizi dium proti viilli viastnika a postavi na jeho misté lazné, podrobuje se
nejen prirozenému pravu, ze budova patri viastnikovi pozemku, ale i zalobé za

protipravné zpiisobenou Skodu.“*

Z téchto ustanoveni vyplyva, Ze zasada
superficies solo cedit byla vnimana fimskymi pravniky jako pfirozené pravo a
ptesnéji, Ize vyvodit, ze ,,zasadu superficies solo cedit uznavali Rimané za zcela

neoddiskutovatelnou soucast piirozeného prava, tedy v souladu s pravem

30 ARANGIO-RUIZ, Vincenzo. Instituzionidi diritto romano. 8.vyd., Neapol: vydavatelstvi dott.
Eugenio Jovene, 1946. 192 s.

31 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie Fimského prdva. Praha: Academia, 1994. 18 s.

32 KINCL, Jaromir. Gaius, ucebnice ve ¢tyrech knihach. Plzen: vydavatelstvi a nakladatelstvi
Aleg§ Cengk, 2007. 113 s.

33 BLAHO, Petr. Corpus iuris civilis, Digesta. Bratislava: Euro kodex, 2008. 211 s.

13



ob¢anskym.‘**

»leprve vulgarni pravo zéapadniho cisafstvi pocalo tuto zasadu
modifikovat a za vlastnika budovy zacalo uznavat toho, kdo ji postavil pro sebe na
cizim pozemku se souhlasem jeho vlastnika. Nicméné Justinian se navratil, jako
téméf vzdy, ke klasické konstrukci.“*® Vyplyva to z Justinianovych Instituci, kde
ve druhé knize je uvedeno: ,jestlize nékdo postavi na cizim pozemku dum z

viastniho materidlu, stane se diim viastnictvim toho, jehoZ je pozemek.*®

V dalsi ¢asti budou rozebrany pojmy a vyvoj jiz konkrétnich institutt
fimského prava, u nichz byva aplikovana vyse probrand zasada superficies solo

cedit.

4.2 Pojem accessio a aplikace zasady v ni

»Accessio- prirtistek- je ve vécném pravu netechnicky vyraz pro rizné
piipady spojeni nebo smiSeni véci naleZejicich nestejnym vlastnikim.«” V
ptipadé spojeni dvou véci se fimsti pravnici obdobi principatu vzdy snazili o
odliSeni véci hlavni od véci vedlejsi. Dlivodem bylo pfipsani vlastnictvi nového
pfedmétu nékdejSimu vlastnikovi véci hlavni, a to na zéklad€ tzv. zasady akcese
piipsat- accessio cedit principali.*®

,U akcese zpravidla dochdzi k pivodnimu nabyti, tj. k rozsifeni vlastnictvi
ipso iure tim, Ze se s véci hlavni spoji véc jina, do t€ doby samostatna, a stane se
jeji soucastkou.“** Tedy jedna se o ,,zpiisob nabyti vlastnického prava, ke kterému
dochazi spojenim dvou véci, jez byly doposud samostatnym predmétem prav, pii
¢emz jedna z nich ztraci svoji samostatnost a stdva se soucasti druhé. Vlastnik
vécl, jejiz hospodaiska funkce spojenim nezanikla, ziskavi vlastnictvi k véci, ktera

svoji samostatnou funkci ztratila.**

,, PT1 nabyti ptiristkem tedy vychazelo fimské
pravo ze zéasady, ze vlastnictvi véci zasahuje vSechno, co s ni bylo spojeno jako
jeji Cast. Napft. podle zasady ,,povrch ustupuje pidé™ pattilo vlastniku pozemku

viechno, co bylo na pozemku naseto ¢i zasazeno.“*' Spojeni (pfipojeni, vtéleni,

34 DAJCZAK, Wojciech; DOSTALIK, Petr. Pravo rimské, zdklady soukromého prava 1.vyd.,

Olomouc: Turidicum Olomoucense, 2013. 211 s.

35 Tamtéz

36 SKREJPEK, Michal. lustiniani Institutiones. Praha: nakladatelstvi Karolinum, 2010. 103 s.

37 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie iimského prava. Praha: Academia, 1994. 18 s.

38 DAJCZAK, Wojciech; DOSTALIK, Petr. Pravo #imské, zdklady soukromého prav. 1.vyd.,
Olomouc: Iuridicum Olomoucense, 2013. 210 s.

39 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie Fimského prdva. Praha: Academia, 1994. 18 s.

40 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 180 s.

41 BALIK, Stanislav. Rukoveét k déjindm vimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. 161 s.
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smiSeni, atd.) nastane bud’ pfirodni silou, nebo lidskym zasahem. Klasi¢ti pravnici
k rozhodovéni o tom, kterou véc nutno povazovat za hlavni a kterou za vedlejsi,
pouzivali pravidla, kterd ptihlizela k hospodaiskému urceni véci, k vysledkiim
pracovni innosti aj. a byla téz ovlivnéna odliSnymi nazory pravnich skol.*

Pokud vlastnik véci vedlejsi své vlastnictvi k této véci neztraci, ma pravo
pozadovat oddé€leni véci. Jeho predchozi vlastnické pravo k této vedlejsi véci opét
oziva v tuto chvili v plné sile. Pokud vSak své vlastnické pravo ztraci, ma narok na
nahradu skody. #

Esencialni byla nutnost rozeznani, zda dochézi ke spojeni véci movité s

véci nemovitou, anebo ke spojeni dvou véci movitych.* Nauka rozliSuje tyto

hlavni pfipady spojeni:

* dvou véci movitych

* véci movité a nemovité
* dvou véci nemovitych
* smiSenim nebo slitim

» zpracovanim.*

.,V typovych piipadech spojeni dvou véci nemovitych s pomoci piirodnich
sil, takovych jako je naplaveni (alluvio) nebo ptibyti kusu pidy odjinud vodou
ptinesené¢ho (avulsio), opusténé ticni koryto (alveus derelictus) a ostrov v fece
povstaly (insula in flumine nata), pravnici zhodnotili nabyti vlastnického prava
podle zasady vyrovnavani rizika a uzitku (cuius periculum, eius commodum),
tedy ne dle zasady akcese.*“* Pro tuto praci je v8ak esencialni piipad spojeni véci
movité a nemovité, jelikoZ pravé pfi tomto piipadu spojeni dochézi k aplikaci jiz
vyse zminéné zasady superficies solo cedit neboli zasady ,,povrch ustupuje pade®.
Radi se sem tfi druhy akcese, a to implantatio, inaedificatio a satio.

Implantatio znamena sadba, plantatio- piirost sadbou. Zasazené rostliny
pfipadnou vlastnikovi pozemku, jakmile do né&j zapusti koteny. Inaedificatio, jez
vychazi ze slova inaedificare tedy vystavét, vystihuje pifipad, kdy budova
definitivné postavend z ciziho materialu, pfipadne 1 se vSemi stavivy vlastnikovi

pozemku. Posledni zminény piipad je satio neboli seti. V tomto piipadé¢ semeno

42 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie #imského prava. Praha: Academia, 1994. 18 s.

43 Tamtéz

44 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 180 s.

45 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie Fimského prava. Praha: Academia, 1994. 18 s.

46 DAJCZAK, Wojciech; DOSTALIK, Petr. Pravo rFimské, zaklady soukromého prav. 1.vyd.,
Olomouc: Turidicum Olomoucense, 2013. 210 s.
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piipadne vlastnikovi pozemku jiz zasetim (nikoli az vzklicenim).*” V téchto
ptipadech tedy vse to, co bylo trvale spojeno s povrchem pozemku, se stalo
majetkem vlastnika pozemku. V roviné vécné pravni bylo pfitom bez vyznamu,
zda n¢kdo néco vybudoval na vlastnim pozemku z ciziho materidlu nebo na cizim
pozemku z materidlu vlastniho, a to proto Ze budova vzdy sdilela pravni osud
pozemku, spoleéné s nim podléhala stejné¢ tak dispozicim vlastnika, jako jeho
vindikaci nebo possessorni ochrang.*

Z vyse uvedenych encyklopedickych definic druhti akcese movité a
nemovité véci lze vyvodit, ze pfi akcesi movité a nemovité veci, fimské pravo
vychazelo ze zasady superficies solo cedit, tedy Ze to, co bylo na povrchu pidy ¢i
jinak feceno pozemku, ustoupilo praveé této pidé/pozemku, a tedy se stalo jeji
soucasti. Tedy Ze, byla-li jedna ze spojenych véci nemovitou, povazovala se
nemovitd véc vzdy za véc hlavni, coz znamena za véc, jejiz funkce ve spojeném
celku prevladla. To vedlo k tomu, ze vSe co bylo s povrchem pozemku pevné
spojeno, bylo soudasti pozemku a tudiz i vlastnictvim vlastnika pozemku.*
Dukazy na tato tvrzeni nalezneme v jiz tolikrat zmiflovanych pramenech fimského
prava.

Jiz z vySe uvedené ukazky z Gaiovych instituci- dle prirozeného prava se
stava nasim vlastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi pude (a to) i kdyby stavel
pro sebe: protoze povrch ustupuje puideé- se vyvozuje, ze tato zasada je soucasti
pfirozen¢ho prava. Gaius se vSak nezabyval pouze stavbami vystavénymi na cizim
pozemku, kterd nabyl vlastnik pozemku, na némz byla stavba postavena. Ve svém
druhém komentaii dale uvadi, ze zasada superficies solo cedit se aplikuje jesté
Castéji na rostliny zasazené na cizim pozemku: ,,mnohem castéji se to stava také s
rostlinou, kterou nékdo zasadi na nasi pidé, a sice jak v zemi zapusti koreny.“*°
,»10% zde reprezentuje nabyti vlastnického prava majitele pozemku k rostlin€ a to
pravé dle zasady superficies solo cedit. Dulezitou otdzkou vSak je, kdy dochazi k
originarnimu nabyti vlastnického prava. Dle Gaia je to okamzikem, kdy rostlina
zasazend na cizim pozemku, zapusti kofeny. Tim se stava soucasti pozemku, a

tudiz vlastnictvim majitele pozemku. Gaius tuto zdsadu dale analogicky aplikuje i

47 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie Fimského prava. Praha: Academia, 1994. 127, 129, 241s.

48 DAJCZAK, Wojciech; DOSTALIK, Petr. Pravo fimské, ziklady soukromého prav. 1.vyd.,
Olomouc: Turidicum Olomoucense, 2013. 211 s.

49 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 180 s.

50 KINCL, Jaromir. Gaius, ucebnice ve ctyrech knihdch. Plzen: vydavatelstvi a nakladatelstvi
Aleg Cengk, 2007. 113 s.
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na obili, jez také nabude vlastnik pozemku, na némz bylo obili naseto, a opét az
okamzikem zapusténi kotent obili. Gaius vSak dale uvadi: ,,ale vymdhdame-li na
nem vydani pozemku nebo stavby a nechceme-li mu (pritom) uhradit naklady,
(vynalozené) na stavbu ci satbu ¢i semena, miize nds odrazit namitkou zlého
umyslu, zejména byl-li by drZitelem v dobré vire.*”" Gaius tedy dava moznost
ochrany ptedevSim drzitele v dobré vife (stavebnik; ten, kdo osel) pted zlym
umyslem zalobce (vlastnik pozemku). ZIy tmysl je zde spatfovan v neochoté
zalobce uhradit néklady stavby, satby nebo cenu semena. Namitka zIého umyslu
nebo ndmitka podvodného jednani (exceptio doli) byla v fimském pravu jednou z
procesnich namitek. Rimské pravo znalo dva druhy téchto namitek. Prvni byla
znama jako exceptio doli specialis, druha jako exceptio doli generali.

U prvniho typu jde o podvod v ur€ité situaci, pfi ur€itém pravnim jednani a
toto podvodné jednani je v dobé soudniho fizeni jiz skonfeno. Druha namitka
vychazi z nazoru, ze podvodné (ve zlém umyslu) jedna i ten, kdo zaluje, ackoli vi,
ze odptirce ma proti jeho zalobé namitky, které ji paralyzuji. Tento dolus se zde
realizuje az piimo v soudnim fizeni. Netyka se konkrétniho jednani, ale projevuje
se samym vedenim sporu.” I
V Gregoriové kodexu je zakotvena zdsada superficies solo cedit. ,,Cisar
Gordianus Augustus vojakovi Aureliovi Alexandrovi. Neni neznamé, Ze vinice
zalozZené na cizim pozemku ustupuji povrchu, a pokud to drzitel provedl ve zlé
vife, nemiize si naklady uchovat zadrzovanim pro sebe.” Tento uryvek se opét
vztahuje k aplikaci zasady superficies solo cedit, jez je v tomto ptipadé aplikovana
na vinice. Je zde nastolena situace, kdy je zde drzitelem ve zl¢ vife stavebnik,
ktery je zalovan vlastnikem pozemku, jez nabyl, diky zminéné zésad¢, ke svému
pozemku i zmiflované vinice. Stavebnik, jelikoZ pfi stavbé byl ve zI¢ vife, nemiize
pozadovat po majiteli pozemku néaklady, které mu vznikly pfi stavbé vinice.

V dal§im vyznamném pramenu- Digesta- jak jiz bylo pojednano vyse, je
upravena zasada superficies solo cedit v Dig. 9.2.50 Ulpianus 6 opin.: Ulpianus v
Seste knize svych Pravmich ndzori- kdo zbourd cizi dum proti viili viastnika a
postavi na jeho misté lazne, podrobuje se nejen prirozenému pravu, Ze budova

patii viastnikovi pozemku, ale i Zalobé za protipravné zpiisobenou Skodu.”* Z

51 KINCL, Jaromir. Gaius, ucebnice ve ctyrech knihach. Plzen: vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, 2007. 113 s.

52 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 121-122s.

53 SKREJPEK, Michal. Prameny Rimského prava. 2.vyd., Praha: LexisNexis CZ, 2004, 131 s.

54 BLAHO, Petr. Corpus iuris civilis, Digesta. Bratislava: Euro kodex, 2008. 211s.
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tohoto opét vyplyva, ze zésada superficies solo cedit je pfirozenym pravem, a ze
tedy to co je postaveno na cizim pozemku, at’ jiz se jednd o diim ¢i zde zminéné
laznég, se stava vlastnictvim majitele pozemku, kterému v tomto piipadé kromé
nové nabytého vlastnického prava, svéd¢i i narok na nahradu Skody, jez byla
zpiisobena protipravnim jednanim, kdy stavebnik protipravné zboural jeho diim,
aby zde postavil svou vlastni stavbu.

Zasadu superficies solo cedit, vsak nalezneme jiz v Zakon¢ XII. desek, kde
na Sesté¢ desce je ustanoveno, ze , nelze byt odstranén tram (i jiny stavebni
material) z domu &i vinice, jiZ je soucasti.*” Je ziejmé, Ze vlastnik tramu
(stavebniho materidlu) tim, Ze ho zapustil do domu ¢i vinice nemuze aplikovat své
vlastnické pravo k tomuto trdmu (stavebnimu materialu), nebot’ ten nelze byt
odd€len od tohoto domu ¢i vinice. Blize tuto materii upravuji Justinianské
instituce: ,Jestlize 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. Vlastnik stavebniho materialu vSak neprestava byt jeho
viastnikem. Zatim vsak nemiuize vzhledem k ustanoveni XII. desek ani vindikovat,
ani pozadovat vydani materialu, nebot je zde stanoveno, Ze ten, kdo zastaveél cizi
tram do své stavby, nemiize byt prinucen ho vytrhnout, ale ze muze byt na zaklade
Zaloby ze zastaveného tramu (i jiny stavebni material) povinen nahradit
dvojnasobek jeho hodnoty. Toto bylo predvidano proto, aby nebylo nutné bourat
stavby. Jestlize je vsak stavba z néjakého ditvodu zbourdana, mize byt viastnik
stavebniho materialu, pokud jiz nedostal dvojnasobek hodnoty, tento material
vindikovat a pozadovat jeho vydani.“*® V prvni ¢asti dochéazi k aplikaci zasady
superficies solo cedit, a to tim, Ze ten kdo je majitelem pozemku, se stava i
majitelem stavby, ackoli ji postavil z ciziho materidlu. Stavba se tedy stava
soucasti pozemku a vlastnické pravo vlastnika pozemku se rozsifilo i na
vlastnictvi stavby. Av§ak samotny materidl neztratil tak docela svou samostatnost,
jelikoZ v posledni €asti ustanoveni, je dana moznost vlastnikovi materiald, k jejich
znovuziskdni a to tak, ze pokud by doslo ke zbourani stavby, mohl vlastnik
pouzitych materidlli pozadovat jejich navraceni. AvSak toto pravo na navraceni
materidlu bylo, jak je zfejmé z textu, velmi omezené a to pravé pouze na piipady

zminéného zbourani stavby. Pokud by ke zbourani nedoslo, mél narok pouze na

55 Preklad autora z: http://droitromain.upmf-grenoble.fr/Anglica/twelve crawford.htm#t6 ze dne
19.2. 2016
56 SKREJPEK, Michal. lustiniani Institutiones. Praha: nakladatelstvi Karolinum, 2010. 103s.
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ndhradu hodnoty. Toto ustanoveni tedy preferovalo S$ir§i zdjem nad zajmem
jednotlivce, jelikoz bylo efektivnéjsi nechat stavbu stat a vyplatit majitele
materidlu nez stavbu bourat a materidly pivodnimu vlastniku navracet. Dalsi
ustanoveni Justinidnskych instituci se zabyva ptipadem, kdy je stavba postavena
na cizim pozemku ale vlastnimi materialy stavitele: ,, jestlize nékdo postavi na
cizim pozemku duim z vlastniho materialu, stane se dium vilastnictvim toho, jehoz je
pozemek. V takovém pripade ztrati viastnik stavebniho materialu své viastnictvi k
nemu, nebot materidl je povazovan za zcizeny z jeho vile, zejména tehdy, kdyz mu
nebylo neznamé, Ze stavel na cizim pozemku. A proto, zejména kdyz dojde ke

zbourdni domu, nebude moci materidl vindikovat.*’

Opét je zde zfejmé pouziti
zasady superficies solo cedit, nebot’ se stavba stava soucasti pozemku a tedy
vlastnik pozemku je i vlastnikem stavby. Tentokrat vsSak vlastnik materialu,
pouzitého na stavbu, pfichazi o své vlastnické pravo k tomuto materiadlu v plném
rozsahu. Nemtize tudiz na rozdil od prvniho ptipadu narokovat nahradu materialu
a ani zadat v ptipad¢ zbourani stavby material zpét. Divodem ztraty vlastnického
prava k materialim je zde domnénka, ze ten kdo stavél stavbu za pouziti svého
materidlu na cizim pozemku, musel soucasné védet, Ze stavi na cizim pozemku.
wlaké ndsledujici je stejné: jestlize je stavitel drzitelem a vlastnik pozemku
narokuje vlastnictvi k domu, aniz by zaplatil hodnotu materialu a odmeénu
remesinikiim, je proti nému povoleno uplatnit namitku zlého umyslu zejména
tehdy, kdyz byl stavitel drzZitelem v dobré vire. Nebot tomu, komu je znamo, Ze se
jedna o cizi pozemek, je mozné pricist zavinéni, protoze lehkomysiné stavel na
pozemku, o némz védeél, ze je cizi.**® Z tohoto vyplyva, ze tak jako Gaius
ustanovoval ochranu drzitele v dobré vife pred zalobcovym zlym tumyslem a to
praveé skrze namitku zlého timyslu, tak i Justinidn pievzal tuto koncepci do svych
Instituci. Jen tomu, kdo vi, Ze stavi na cizim pozemku a tim, ze zde stavi nejedna
diky této védomosti v dobré vite, je mozné dle Instituci pti¢ist zavinéni. A tedy
tomu, kdo jedna v dobré¢ vite, kdyz stavi stavbu, a to pfedevsim pokud se jedné o
drzitele v dobré vife, nelze toto zavinéni pfi€itat a pravé tomuto je pfizndna
zminovana namitka zlého imyslu vici zalobci, jimZ je majitel daného pozemku.
Jeho zly timysl spoc¢iva opét v tom, Ze si narokuje stavbu bez uhrazeni hodnoty

materidlu a odmény femeslnikim.

57 SKREJPEK, Michal. lustiniani Institutiones. Praha: nakladatelstvi Karolinum, 2010. 103s.
58 Tamtéz
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K této problematice se vyjadiuji 1 Digesta- Dig. 41.1.7.12 Gaius 2 rer.
Cott.: ,,Ex diverso si quis in alieno solo sua materia aedificaverit, illius fit
aedificium, cuius et solum est et, si scit alienum solum esse, sua voluntate
amisisse proprietatem materiae intellegitur: itaque neque diruto quidem aedificio
vindicatio eius materiae competit. certe si dominus soli petat aedificium nec solvat
pretium materiae et mercedes fabrorum, poterit per exceptionem doli mali repelli,
utique si nescit qui aedificavit alienum esse solum et tamquam in suo bona fide
aedificavit: nam si scit, culpa ei obici potest, quod temere aedificavit in eo solo,

quod intellegeret alienum.“*

wJestlize kdo stavel na cizim pozemku ze svého
materialu, bude budova naleZet tomu, jehoZz je i pozemek, a jestlize vedeél, Ze
pozemek je cizi, ma se zato, Ze ze své vile ztratil viastnictvi k materialu, a tak mu
nebude nalezet reivindikacni Zaloba na vydani staviva ani po rozboreni budovy.
Jiste, jestlize vlastnik pozemku bude pozZadovat vydani budovy, aniz by zaplatil
cenu materialu a mzdu delnikii, bude moci byt odrazen namitkou zlého umyslu.
Stejnou namitku bude moci pouzit clovek, ktery nevédél, ze pozemek je cizi a tedy
v dobré vire stavel. Nebot jestlize védeél, je mozné mu vycitat zavinéni, protoze
nerozvazné stavél na tom pozemku, o kterém védél, Ze nalezi jinému.“® Ve své
podstaté se jedna o tutéz upravu, jez se objevila v Justinidnskych institucich, coz
je vzhledem k tomu, ze Instituce jsou ucebnici, kterd je tvodem do Digest v celku
ocekavané. Tudiz opét plati zasada superficies solo cedit, tedy majitelem stavby
bude vlastnik pozemku a pokud stavebnik védél, Ze stavi na cizim pozemku, tak
nemuze pozadovat vraceni na stavbu pouzitého materidlu a to ani po zbofeni
budovy, nebot” je zde stanovena domnénka, ze se tohoto materidlu, tim ze védél,
ze stavi na cizim pozemku, vzdal. Ale pokud vlastnik pozemku nezaplati pouzity
materidl a ani nezaplati d€lnikim a pfesto bude pozadovat vydani budovy,
stavebnik bude mit moznost ho odrazit, jiz né€kolikrate zminénou namitkou zlého
umyslu. Tuto ndmitku miize pouzit 1 stavebnik v dobré vite.

Dal$im esencidlnim ustanovenim pro problematiku pfirGstku, a jeho
chapani fimskymi pravniky je nasledujicim ustanoveni Dig. 41.1.7.13 Gaius 2 rer.
Cott. Jednd se o dikaz jiz vySe uvedeného tvrzeni o tom, ze byla-li jedna ze
spojenych véci nemovitou, povazovala se tato nemovitad véc vzdy za véc hlavni,

coz znamend za véc, jejiz funkce ve spojeném celku ptevladla.: ,,Si alienam

59 http://Wwyv.thelatinlibrary.com/justinian/digest41.shtml ze dne 19.2.2016
60 DOSTALIK, Petr. Texty ke studiu Rimského prava soukromého. Plzei: vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2009. 49-50s.
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plantam in meo solo posuero, mea erit: ex diverso si meam plantam in alieno solo
posuero, illius erit: si modo utroque casu radices egerit: antequam enim radices
ageret, illius permanet, cuius et fuit. his conveniens est, quod, si vicini arborem ita
terra presserim, ut in meum fundum radices egerit, meam effici arborem: rationem
enim non permittere, ut alterius arbor intellegatur, quam cuius fundo radices
egisset. et ideo prope confinium arbor posita, si etiam in vicinum fundum radices
egerit, communis est.“*' Pokud zasadim rostlinu patfici jinému na svém pozemku,
bude patiit mn€. Pokud vSak na druhé strané, zasadim svou rostlinu na cizim
pozemku, bude patiit jemu (vlastnik ciziho pozemku), pokud v tomto ptipadé
dojde ke zakotenéni. Jinak zistane vlastnictvi tomu, kdo byl vlastnikem ptedtim.
V souladu s timto, pokud zasadim strom patfici jinému do svého pozemku, tak ze
zakofeni, stane se tento strom mym; pro diivod, jez nedovoluje aby strom patfil
jinému dokud nezakofeni do jeho pozemku. Proto, pokud je strom zasazen blizko
hrani¢nich linii, tak ze jeho kofeny zasahuji do sousediciho pozemku, stane se
spoluvlastnictvim obou vlastnik(i pozemk.®* Z tohoto vyplyva, ze ,,fimské pravo
tedy skute¢né rozliSuje dle ucelu véci na véc hlavni a véc vedlejsi. Jestlize byla
spojena véc movita s veéci nemovitou, pak se za véc hlavni povazovala véc
nemovita, movita véc se stala soucasti véci hlavni a vlastnik véci hlavni se
prirGstkem stal vlastnikem véci vedlejsi. Proto se akcesi stava vlastnik pozemku
vlastnikem vSeho, co bylo do pozemku zasazeno nebo zaseto.“® Opét tedy
nachdzime aplikaci zdsady superficies solo cedit, kdy vSe co je spojeno s
pozemkem, je ve vlastnictvi vlastnika pozemku.

Vyse uvedené podporuje 1 dalSi vyznamna ¢ast Digest, jiz je Sestd kniha
vénovana vlastnickym Zalobam na vydéni véci. V Dig. 6.1.37 Ulpianus 17 ad ed.
je uvedeno: ,lulianus libro octavo digestorum scribit: si in aliena area
aedificassem, cuius bonae fidei quidem emptor fui, verum eo tempore aedificavi,
quo iam sciebam alienam, videamus, an nihil mihi exceptio prosit: nisi forte quis
dicat prodesse de damno sollicito. puto autem huic exceptionem non prodesse: nec
enim debuit iam alienam certus aedificium ponere: sed hoc ei concedendum est, ut

64

sine dispendio domini areae tollat aedificium quod posuit.“** ,,Ulpianus v 17.knize

61 http://www.thelatinlibrary.com/justinian/digest41.shtml ze dne 19.2.2016

62 Pieklad autora z: http://droitromain.upmf-grenoble.fr/Anglica/D41 Scott.htm#I ze dne
19.2.2016

63 DOSTALIK, Petr. Judikatura Nejvys§iho soudu z pohledu Digest cisate Justiniana na piikladu

prirtstku, uzitku a plodu, in Hulmak, M., Bezouska, P., Stard judikatura ve svétle novych zdkonii,

Olomouc 2012, str. 89 — 102.

64 http://droitromain.upmf-grenoble.fr/Anglica/D6_Scott.htm#I ze dne 19.2.2016
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k ediktu- Julianus v 8.knize svych digest pise: jestli jsem stavél na cizim pozemku,
ktery jsem koupil v dobré vire, ale stavél jsem na ném v dobé, kdy jsem jiz védél,
Ze je cizi, zvazme, zda mi néjak neprospéje namitka (podvodu), nékdo totiz tvrdi,
Ze prospiva i pri Skode, kterou si nékdo zpusobil sam. Avsak domnivam se, Ze
tomuto (Zalovanému) namitka neprospéje. Nebot nesmel postavit budovu na
cizim pozemku, kdyz si uz byl jisty (Ze pozemek byl cizi). Ale miize mu byt
povoleno, aby bez ujmy pro vlastnika pozemku odstranil budovu, kterou
postavil. “”

Déle je tato problematika rozebirana v Dig. 6.1.38 Celsus 3 Dig. ,,In fundo
alieno, quem imprudens emeras, aedificasti aut conseruisti, deinde evincitur:
bonus iudex varie ex personis causisque constituet. finge et dominum eadem
facturum fuisse: reddat impensam, ut fundum recipiat, usque eo dumtaxat, quo
pretiosior factus est, et si plus pretio fundi accessit, solum quod impensum est.
finge pauperem, qui, si reddere id cogatur, laribus sepulchris avitis carendum
habeat: sufficit tibi permitti tollere ex his rebus quae possis, dum ita ne deterior sit
fundus, quam si initio non foret aedificatum. constituimus vero, ut, si paratus est
dominus tantum dare, quantum habiturus est possessor his rebus ablatis, fiat ei
potestas: neque malitiis indulgendum est, si tectorium puta, quod induxeris,
picturasque corradere velis, nihil laturus nisi ut officias. finge eam personam esse
domini, quae receptum fundum mox venditura sit: nisi reddit, quantum prima

“  Na cizim

parte reddi oportere diximus, eo deducto tu condemnandus es.
pozemku, ktery jsi z neopatrnosti koupil a kde jsi stavél nebo sil, a pak Ti byl
pozemek odejmut. Dobry soudce rozhodne odlisné od osob a duvodu. Pokud
uzna, Ze pan domu by ucinil totéz, jestlize chce pozemek dostat zpet, musi
nahradit naklady, a to az do té vyse, do které byl pozemek ucinen hodnotnéjsim
(tj. az do vyse ceny zhodnoceni pozemku pozn. PD.). Jestlize vsak ndklady
dosahnou vice nez kolik je cena (zhodnoceni) pozemku, pouze tolik, co bylo
skutecne vynalozeno. Pokud je viastnik chudy a nemuze sehnat castku, kterou ma
zaplatit a ma povinnost se starat o domdaci bohy a hroby, tehdy postacuje povolit
Tobe odnést z tech veci, kolik miizes, pokud se tim pozemek nestane horsim, nez

byl do doby, nez se na néem zacalo stavét. My ale mame za to, ze pokud je viastnik

pripraven dat drziteli v penézich tolik, kolik drzitel hodla ziskat odnesenim téchto

65 BLAHO, Petr. Corpus iuris civilis, Digesta. Bratislava: Euro kodex, 2008. 155 s.
66 http://www.thelatinlibrary.com/justinian/digest6.shtml ze dne 20.2.2016
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véci, ma byt viastnikovi dana tato moznost. Zadna zlomysinost viak nemd byt
trpéna. Jako jestlize chceS omitku nebo malbu, kterou jsi nanesl oskrdabanim,

“7 'V tomto piipadé je vykreslena situace, kdy osoba A koupi od

pouze znicit.
osoby B pozemek, jeZ ale tato osoba nevlastni. Skute¢nym vlastnikem je osoba C,
jez chce tento pozemek po osobé A vratit. Osoba A vsak za dobu svého domnélého
vlastnictvi zde postavila stavbu. Dojde tedy k tomu, Ze soud pozemek skutecné
vrati skutecnému vlastnikovi, tedy osob¢ C, ten vSak musi uhradit nédklady stavby,
a to az do vyse ceny zhodnoceni pozemku. To znamena, ze pokud by stavebnikovi
naklady na stavbu byly napiiklad 40 a hodnota pozemku, by diky této stavbé
stoupla ze sta na 120, tedy doslo by k ptipadu, kdy jsou néklady stavby vétsi nez
zhodnoceni pozemku, vlastnik pozemku by musel stavebnikovi nahradit pouze 20
a to proto, Ze je zde stanoven strop tvofen zminénou vysi ceny zhodnoceni
pozemku. Pokud vSak dojde k pfipadu, kdy by stavebnikovi ndklady na stavbu
byly opét 40 a hodnota pozemku, by diky této stavbé stoupla ze sto na 170, musi
vlastnik pozemku nahradit stavebnikovi pouze jeho investovanych 40. ,,V piipadé
chudého vlastnika nejde o ohled na socialni postaveni, ale na to, ze by nemohl
plnit své nabozenské povinnosti ke kolektivu (k rodin€)- proto je v textu
odkazovano na bohy a hroby- a je tfeba zajistit, aby mu byl pozemek, co
nejrychleji vydan. Proto v tomto ptipadé uplatituje Celsus ius tollendi.«%®

Ius tollendi je tedy pravo drzitele - osoby A, odnést si ty véci, které mu
vlastnik z vySe uvedenych divodi nemtze uhradit, avSak za podminek, Ze se tim
nezhor$i hodnota pozemku a ze tak drzitel nejednd ze zlomyslnosti. Pokud vsak
vlastnik mé& dostatek penéz, aby uhradil to co si chce drzitel odnést, bude dana
piednost tomuto feSeni.

Dalsi dvé ustanoveni z justinidnskych instituci se tentokrate tykaji rostlin.
wJestlize Titius zasadil cizi rostlinu na svém pozemku, stane se jejim viastnikem a
naopak, jestlize Titius zasadil svou rostlinu na pozemku Maevia, stane se
viastnictvim Maevia, v obou pripadech vsak pouze tehdy, jestlize rostlina
zakorenila. Pokud rostlina nezakoreni, ziistane ve vlastnictvi toho, komu
pati......... Jjestlize Titiova puda pokryje strom souseda tak silne, Ze zapusti na
Titiové pozemku koreny, stane se strom vlastnictvi Titia. Povaha véci totiz

nedovoluje povazovat strom za vlastnictvi nikoho jiného nez toho, do jehoz

67 DOSTALIK, Petr. Texty ke studiu Rimského prava soukromého. Plzen: vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2009. 64s.
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pozemku zakorenil. A proto bude strom zasazeny pobliz hranice pozemku ve
spoluvlastnictvi tehdy, pokud jeho koreny prorostou také na sousedni pozemek."®”
Pokud tedy Titius zasadi cizi rostlinu na svém pozemku ¢i zasadi svou rostlinu na
Maeviové pozemku, nabyva origindrné vlastnické pravo k rostling, ten, kdo je
vlastnikem pozemku a to dle zasady superficies solo cedit. Tedy v prvnim ptipadé
Titius a ve druhém Maevius. Avsak jak jiz uvadél Gaius, aby k tomuto doslo, je
nutné aby rostlina na daném pozemku zakotenila, a tak se stala soucasti pozemku.
Kdyby nezakofenila, vlastnické pravo by ziistalo u piivodniho vlastnika rostliny.
Dutlezité je, Ze po zakofenéni, jiZz nelze pozadovat navraceni rostliny, jelikoz jasné
z textu vyplyva, ze plvodni vlastnik rostliny ztraci trvale vlastnické pravo k
rostliné, jelikoZ novy vlastnik nabyva vlastnické pravo z originarniho titulu, a
tudiz 1 kdyby pozd¢ji doslo k jejimu oddéleni od pozemku, ptivodni vlastnik k ni
Jiz ztracené vlastnické pravo nenabyva a nemlze ho ani vindikovat. To samé pak
analogicky plati i pro strom, jez zakofeni na pozemku né¢koho jiného. Pokud strom
zakofeni na pozemcich vice vlastniki, vznikd zde logicky spoluvlastnictvi
vlastnikli pozemkt k danému stromu. V ndsledném ustanoveni Justinianskych
instituci je zakotveno analogické uziti pfedchoziho ustanoveni, a to pro zaseté
obili, jez se objevilo jiz v Gaiovych institucich. I tomu, kdo zasel obili v dobré
vife na cizim pozemku, je dana moZnost branit se proti Zalobci namitkou zlého
umyslu.

K problematice stromu lze uvést 1 ustanoveni z Dig. 6.1.5.3 Ulpianus 16
ad ed.: ,,De arbore, quae in alienum agrum translata coaluit et radices immisit,
varus et nerva utilem in rem actionem dabant: nam si nondum coaluit, mea esse

non desinet.*”

,»Co se tyka stromu, ktery byl prenesen na jiny pozemek a s nim
srostl a zapustil koreny, v této zaleZitosti davaji Varus a Nerva actio in rem utile.
Nebot kdyby strom nesrostl s pozemkem, neprestal by byt mym.“”" V tomto ptipadé
se op&t projevuje zasada superficies solo cedit. Tedy strom, jez srostl s pozemkem,
je soucasti tohoto pozemku. Actio in rem utile byla vécnd Zaloba, jeZ nalezZela
byvalému vlastnikovi tohoto stromu a méla prokazat jeho vlastnické pravo a v

justinidanském pravu slouzila i k uplatnéni naroku na vydani véci. Jeho odpiircem

byl drzitel stromu, tedy vlastnik pozemku.
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Z této casti je zfejmé, Ze tak jak byla vyvinuta a ukotvena zdsada
superficies solo cedit v institutu accessio neboli pfirGstku v pramenech fimského
prava a v pojednani tehdejSich vyznamnych fimskych pravnikd, tak byla prevzata
v tomto pojeti i souasnymi zdkonodérci do soucasného moderniho prava. Dle
mého nazoru, jiz tehdy tato zdsada a cely institut accessia, dosahl logicky spravné
a uspofadané upravy, tedy Zze povrch ustupuje pidé, a tudiz ten, kdo vlastni
pozemek, se stava vlastnikem vseho, co je na povrchu tohoto pozemku, nebot
dany povrchu je jeho soucasti. Tato tehdejsi tiprava je velice vyznamna diky stale
zivému uzivani (a to pfedevSim v italském obcanském zékoniku). Konkrétné

modernimu pravu budou vénovany dvé dalsi samostatné kapitoly.

4.3 Pojem superficies a aplikace zasady v ném

4.3.1 Pojem superficies
Pojem superficies ma dva mozné vyznamy. Za prvé ve smyslu povrchu, se
jednd o vSe, co je pevné spojeno s pidou, zejména rostliny a stavby, a toto

viechno nalezi vlastnikovi pozemku.”™

V druhém smyslu, a pro tuto cast
stézejntho vyznamu, se jednd ,,0 pravo mit stavbu na cizim (méstském)
pozemku.“” Nejcast&ji byva dan do spojitosti s emfyteusis, kdy ,,superficies a
emfyteusis byla vécna prava Sirokého obsahu, kdy postaveni opravnénych se
podobalo v mnohém postaveni vlastnika.

»duperficies, zvana téz pravem povrchu nebo stavby, byla dédicnym,
zcizitelnym pravem k Gplatnému uzivani budovy stojici na cizim pozemku.“” Byl
to dlouhodoby ndjem pozemku, spojeny pro nijemce, ktery je tu oznacovan
superficiaf, s opravnénim postavit na pozemku stavbu a s povinnosti platit
pravidelny plat. Superficiafovo pravo melo povahu vécného prava k véci cizi a
bylo vyjimkou z jinak v fimském pravu obecné platici zasady, Ze povrch ustupuje
piade.” | Superficiai neboli stavebnik sice nebyl interdiktnim drZitelem, ale pfi

uzivani stavby ho chranil osobitni interdikt de superficiebus dle vzoru drzebniho

interdiktu uti possidetis anebo Zaloba in factum podobna reivindikacni zalobé
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vlastnika.“”’ Postaveni superficiafovo se podobalo postaveni vlastnika. Jak
vyplyva z vyse uvedeného, tésil se podobné ochrané jako vlastnik a dale mohl se
stavbou (budovou) volné disponovat, mohl ji zbofit, zifizovat k ni vécné prava k
véci cizi, mohl ji zastavit. Vlastnik pozemku byl znaén¢ omezen. M¢l pravo jen na
to, aby mu superficiat platil pravidelny plat, tzv. solarium. Pravo stavby se
ziizovalo smlouvou (ndjemni nebo trhovou), ve které¢ muselo byt solarium ptesné
ur¢eno.” Pravo k povrchu (ke stavbé&) bylo prétorské pravo k véci cizi, a to proto,
ze dle zasady superficies solo cedit, byla stavba ve vlastnictvi vlastnika ptdy.
Bylo to déditelné a zcizitelné pravo uZzivat plné€ staveni, zbudovaného na cizi
pudé. Vychazelo ze skutecnosti, ze stavbu vlastnil nékdo jiny nez vlastnik
pozemku, na némz byla stavba postavena.”

Pravo k povrchu zanikalo ze stejnych diivodu jako dalsi vécna prava, dale
také splynutim (confusio) a vyprSenim doby, na kterou bylo ziizeno.* Vé&cna
prava zanikala napft. uplnou zkazou véci, ktera byla jejich predmétem,vylouc¢enim

véci ze soukromopravniho obchodu ¢i upadnutim véci do moci nepiatel.®!

4.3.2 Vyvoj institutu superficies

Z ptedeslé kapitoly lze vyvodit, Ze praveé existence zasady superficies solo
cedit byla jednim z dlivoda upravy prava stavby superficies.

Nejdiive se objevila nutnost institutu superficies u staveb na vetfejném
prostranstvi. Rim$ti magistrati povolovali soukromnikiim postavit si na
prostranstvi ¢i na ulici tabernae (obchody), s umluvou, Ze pozemek zlistane
vefejnym ale stavebnikovi byla garantovana disponibilita s obchodem, zahrnujici
moc zni¢it ho nebo pievést ho na jiného.** Toto vychazi z Dig. 18.1.32 Ulpianus
44 ad sab., kde je uvedeno: Qui tabernas argentarias vel ceteras quae in solo
publico sunt vendit, non solum, sed ius vendit, cum istae tabernae publicae sunt,

t. 83

quarum usus ad privatos pertinet.”,,Ulpianus- tam, kde nékdo proddava obchody

pouzivané jako sméndrnu nebo jiné, které byly postaveny na verejném
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prostranstvi, tak neprodava pozemek, ale pouze prdvo; proto to jsou verejné
obchody, i kdyz jejich pouziti patii soukromnikovi. “** Tedy historickym zakladem
prava k povrchu (prava stavby, superficies) byla dlouhodoba dédi¢nd smlouva
najemni (locatio conductio), uzavirana zprvu mezi stavebnikem a statem ¢i obci,
pozdéji i soukromym vlastnikem pozemku.*

Diivodem zavedeni superficies byla podpora stavebni ¢innosti (soukromé)
na statnich pozemcich. Z tohoto divodu stat i obce umoziovaly stavby v podobé
samotného vé&cného prava superficies.* Pronajiminy byly za timto udelem
pozemky ve statnim majetku (loca publica).” Podobné vztahy byly pozdé&ji
(klasické dob¢) uzavirany mezi soukromniky, zpravidla na zékladé dlouhodobych
(99 let) ngjemnich smluv. Tomu odpovidalo 1 jejich piivodni posuzovani, které v

nich vidélo jen najemni pomér.*

Ze zaatku byl stavebnik jen obligacné
opravnény, (dim dle zasady superficies solo cedit se stal vlastnictvim majitele
pozemku), tj. byl opravnén jen vuci vlastnikovi pozemku, nikoli vii¢i tfetim
osobam. Proti zdsahtim tfetich osob poskytoval prétor, superficiafi stejnou

ochranu jako vlastnikovi.«*

,»Vyvoj superficies byl dokoncen az v justinianském
pravu, kdyZ superficiaf ma stejnd prava k domu na cizim pozemku, jako ma
emfyteuta ke viemu, co je na pozemku.“* Dle jistého nazoru drzeni prava stavby
nebylo v klasickém obdobi zndmé, ale je uznavano az pravé v justinidnském
obdobi.”!

Dulezité je tedy zkoumat prameny prave justinianské kodifikace a to z
hlediska vzniku prava superficies a z hlediska ochrany superficiare. Jaka tedy byla
forma vzniku prava superficies mezi stranami? Mezi soukromymi osobami, u
povoleni ke stavbé na cizim pozemku ¢i u povoleni k uzivani stavby bez pievodu
vlastnictvi k pozemku, nachazel uplatnéni kontrakt. Povoleni ke stavbé ¢i uzivani

stavby nemohlo byt koncipovana jinak nez locatio- condutio pozemku, eventualné

piipojeno ke konecnému postoupeni uzivani stavby ve formé smlouvy trhové-
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,koupé-prodeje* (emptio-vendito): ii€¢inkem bylo omezit, jednoho vi¢i druhému,
vlastnika pozemku a superficiafe, a s nimi i jejich dédice, ale bez moznosti
rozsifeni tohoto pravniho vztahu na, ze zvlastniho titulu, prdvni nastupce.’
Kontrakt locatio- conductio je konsensudlni, dvoustranny, rovny kontrakt. Jeho
piedmétem je uplatné uZivani véci, pracovni sily anebo provedeni uréitého dila.”
Aby se vyhnulo disledkiim tohoto omezeni, bylo tieba, aby se u prevadéni napft.
pozemku tfetimu, vlastnik pozemku zatizil povinnosti vyzadovat slib respektovani
uzivani od superficiafe. Analogicky, pokud byl vSak superficiat tim, kdo pfevadél
na jiného superficiafe své uzivani, musel on zajistit respektovani tohoto ptevodu
vlastnikem pozemku. Kazda smlouva zavazovala, jak je pfirozené, pouze smluvni
strany, ale tito, pokud byly pfedvolavani pted soud, se museli vzdat zaloby, kterou
kdysi méli proti tfetimu.’* Vyznamna je tedy Uprava ochrany superficiate, jelikoz
praveé z ni lze blize vy¢ist jeho pravni postaveni.

Superficiat disponoval jak possesorni ochranou ve formé interdiktu de
superficiebus, ktery byl zaloZen na interdiktu uti possidetis, tak vécnou ochranou
zalobou in factum, ktera mu byla pfiznéna piipad od piipadu (D 43.18.1) a pfi
nabyti budovy od nevlastnika dokonce i Zalobou publicianskou (D 6.2.12.3).
Upravu vécné ochrany nalezneme tedy ve Dig. 43.18.1.1 Ulpianus 70 ad ed.: ,,Qui
superficiem in alieno solo habet, civili actione subnixus est: nam si conduxit
superficium, ex conducto, si emit, ex empto agere cum domino soli potest. enim si
ipse eum prohibeat, quod interest agendo consequetur: sin autem ab alio
prohibeatur, praestare ei actiones suas debet dominus et cedere. sed longe utile
visum est, quia et incertum erat, an locati existeret, et quia melius est possidere
potius quam in personam experiri, hoc interdictum proponere et quasi in rem
actionem polliceri.“” Kazdy kdo ma pravo k uzivani povrchu pozemkii paticich
do viastnictvi jiného je chranén civilni Zalobou. Pokud si ho pronajal, bude
Zalovat na zakladé najemni smlouvy, pokud ho koupil, bude Zalovat viastnika
pozemku na zdkladé tohoto obchodu, a pokud tento se stretava s nim, miize byt
Zalovan pro vysi urokii zalobce. Jsou-li jeho prava rusena jinym, bude majitel

povinen jej odSkodnit, a prirknout mu jeho pravo jednat. Bylo vsak povazZovano za
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mnohem vhodnéjsi pouzit tento interdikt a slibit jakousi vécnou Zalobu, protoze
nebylo jisté, zda zaloba v ramci najemni smlouvy by mohla byt podana, nebot je
vzdy lepsi mit drzbu, neZ poddvat osobni Zalobu.”® Lze tedy vyvodit posun v
upravé superficies a v Upraveé prav superficiafe, kdy mu prétor udéluje k ochrané
jeho prav interdiktni ochranu proti kazdému tfetimu. Velice zajimavou teorii o
tom, ze Uprava superficies pochazi az z justinidnské kodifikace, pfinasi ve své
knize ,,Istituzioni di diritto romano* V. A. Ruiz. Dle n¢j je vySe probrana zaloba
zalobou vécnou, konstruovanou dle modelu rei vindicatio a svéd¢ici superficiafi
proti dominus soli a proti jakémukoli tfetimu. Dle ngj tato Gprava pochazi az z
justinianské kodifikace: Je zde nevyhnutelné rozpoznani justinidnské interpolace:
1) protoze potom, co bylo ddno schéma interdiktu (nejedné se o Zalobu), nemohl
prétor mluvit o ,,alia actio®, jez se objevuje v Uvodu interdiktni klauzule na
pocatku fragmentu®” - pouze justinianské pravo koncipuje interdikty jako Zaloby ,
2) protoze celd regulace institutu na zakladé zalob conducti ed empti je
nekompatibilni s tehdejSi existenci vécné Zaloby, 3) protoze v systému
prétorskych ediktt je disledné pozorovatelna separace mezi formulemi zalob na
jedné strané a interdiktl na stran¢ druhé: ptesnéji, zaloby in rem, od hereditatis
petitio k vindicatio ususfructus a servitutis, jsou vSechny seskupeny do principu
pars de iudiciis (Digesta, titul V,3 az titul VIIL5), zatimco interdikty jsou v
ptiloze. A tudiz absolutné piekvapivy ptipad actio in rem, jez je pfislibena jen tak
mimochodem v  pars de interdictis. V klasickém obdobi, tudiz proces
transformace obligace, majici za predmét superficies, je teprve zacatek s
narocnymi upravami kontraktualnich Zalob a s interdiktnimi povolenimi de
superficiebus, zasvécenim nového vécného prava je Uprava justinianskd, ackoli
byla pravdépodobné¢ predchdzena pracemi postklasické jurisprudence, coz je pro
nas ale nezkontrolovatelné.”

Vyse bylo uvedeno, ze superficiai byl dale chranén i1 publicianskou
zalobou a to v jednom konkrétnim ptipad€. Ten vyplyva z Dig. 6.2.12.3 Paulus 19

ad ed., kde je uvedeno: ,,Idem est et si superficiariam insulam a non domino bona
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fide emero.“”” Tedy, kde je uvedeno, Ze publicidnska zaloba sv&d¢i ,,pokud
koupim v dobré vire na zdklade dedicného prava stavby postaveny ndjemni dim
od nevlastnika. “'"’

Lze tedy shrnout, ze superficiaf m¢l relativné silné postaveni, které lze
vyvodit z pravni ochrany, kterou disponoval a jez je rozebrana vyse, ale ackoli
toto jeho pravni postaveni postupné sililo, stale mu svédcilo pouze vécné pravo k
véci cizi.

To, co je ale pro tuto praci zasadni, je zjiSténi, Ze institut superficies je ve
své podstaté opakem zasady superficies solo cedit. Nebot jak jiz bylo rozebrano v
predeslych kapitolach, podstatou této zasady je zjednoduSen¢ feceno fakt, Ze
povrch ustupuje pudé€, neboli to co je na povrchu pozemku, je vlastnictvim
vlastnika pozemku. Ale to vSak neznamena, Ze tato zdsada nebyla pro institut
superficies zasadni. Vzdyt’ pravé diky této zasadé se dany institut zrodil, nebot’ ho
bylo tfeba k tomu, aby obchdzel aplikaci této zasady. A pravé podstatou
superficies je skutenost, ze pravo ke stavbé na cizim pozemku ma nékdo odlisny
od vlastnika tohoto pozemku. Tento institut se ndm zachoval az do soucasnosti a
jeho aplikace v modernim pravu bude rozebrana v nasledujicich samostatnych

kapitolach.

4.3.3 Emphyteusis

Pouze pro srovnani se superficies je zde vénovana kapitola o emphyteusis.
,Emphyteusis a superficies byly, v justinidnském pravu, formy omezeného
vlastnictvi, s majetkovym obsahem a s pravni ochranou ptipodobiiujici se spiSe
ochrané vlastnického prava nez ochrané vécnych prav k véci cizi.“'"

~Emphyteusis byl dlouhodoby pacht polnich pozemki, v némz mohl
pachtyt svoje opravnéni, které melo povahu vécného prava k véci cizi, prevadét
mezi zivymi i na piipad smrti.*'*

,Historicky se tento dédiény najem v Rime vyvinul z uZivani statnich
(vefejnych) pozemkd. Nejprve cenzotfi odevzdédvali Césti statnich pozemkil na
urcity cas (5 let) za nijemné (vectigal), nebo do dédi¢ného ndjmu. Podobné

postupovali 1 obce. Ve 3.stol. po Kr. VSak cisaf zavedl pro svoje domény

99 http://www.thelatinlibrary.com/justinian/digest6.shtml ze dne 23.2.2016

100 BLAHO, Petr. Corpus iuris civilis, Digesta. Bratislava: Euro kodex, 2008. 174 s.

101 ARANGIO-RUIZ, Vincenzo. Instituzionidi diritto romano. 8.vyd., Neapol: vydavatelstvi dott.
Eugenio Jovene, 1946. 253 s.

102 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 200 s.
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dlouhodoby anebo Casové neomezeny dédicny nijem, nazyvany emphyteusis,
ktery se rozsifil i na vztahy mezi soukromymi osobami.*'*

Pachtyt neboli emfyteuta mohl pozemek, jenz byl predmétem jeho prava,
uzivat i1 pozivat; plody nabyval podobn¢ jako vlastnik oddélenim. Na rozdil od
pozivatele mohl rovnéz ménit hospodaiské urceni pozemku, aniz je ovSem smél
zhorsit. Nesl také veskeré ndklady na jeho udrzovani a obdélavani, stejné¢ jako
platil dan¢ a vetejné davky. Jeho opravnéni prechdzelo na dédice a mohl je rovnéz
zcizit.'”

Dédicny pachtyt -emphyteuticarius- mél tedy povinnost: platit vlastniku
pozemku uroc¢ny plat a vyrovnavat verejné dané pozemkové, udrzovat pozemek v
dobrém stavu a oznamit vlastniku pozemku tmysl zcizit své pravo a podminky
zcizeni. Nesplnéni téchto povinnosti mohlo byt stihano vyhosténim dédi¢ného
pachtyie z dédiéného pachtu. '

»Na ochranu prav dédi¢ného ndjemnika se uplatiiovala drzebni ochrana
interdiktmi, jako 1 vSechny vlastnické zaloby jako actiones utiles. Z tohoto
davodu ve stfedovéku glosatoii a komentatoti ptirkli emfyteutovi a i superficiaii
tzv. uzitkové pravo (dominius utile) proti tzv. piimému vlastnictvi piivodniho
vlastnika.*'%

Lze tedy shrnout, ze jak emfyteuse tak superficies jsou vécna prava k véci
cizi.

Svym vznikem jsou piibuzna sluzebnostem, ale béhem doby se tak
priblizila k vlastnictvi, ze vlastnika z vykonu jeho prav prakticky vyloucila. U
emfyteuse mél vlastnik pouze predkupni pravo, u superficies nemél ani to. Tyto
iura in re aliena pfipominaji svym obsahem, tedy rozsdhlym uZivanim a
pozivanim cizi véci, osobni sluzebnosti. Maji vSak jist¢ odliSnosti.
Nejvyznamnéj$i odliSnosti je fakt, ze emfyteuse a superficies jsou pravy
zcizitelnymi a zdéditelnymi, coZ osobni sluZebnosti vzhledem ke své povaze, kdy

jsou tato opravnéni vazana pouze K jisté osobé, nejsou.'”’

103 REBRO, Karol; BLAHO, Peter. Rimske prdvo. 3.vyd., Bratislava: IURA EDITION,2003.
295s.

104 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin. Rimské pravo. 1.vyd., Praha: C.H.Beck, 1995. 201 s.

105 BALIK, Stanislav. Rukovet' k déjinam Fimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenck, 2010. 180 s.

106 REBRO, Karol; BLAHO, Peter. Rimske prdvo. 3.vyd., Bratislava: [URA EDITION,2003.
295s.

107 HRDINA, Antonin Ignéc; DOSTALIK, Petr. Prehled Fimského prava soukromého ke statni
souborné zkousce. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. 68 s.
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5. Italsky obcéansky zakonik

V této préaci bude nejdiive vénovéana pozornost, fimské upravé blizSimu
zpracovani problematiky, jez je tématem této prace, a to zpracovani obsazené¢ho v
Italském obcanském zékoniku. AZ nasledné bude rozebrana uprava domadciho
ceského obcanského zakoniku, jez se od fimského a tudiz i italského zpracovani

castecné, a to predevsim terminologicky, lisi.

5.1 Uprava Accessio v Italském ob&anském zakoniku

Italskou tpravu problematiky pfirtistku nalezneme v Obcanském zakoniku
Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262 (dale jen CC) v Casti tieti
o vlastnickém pravu, hlave III. nabyti vlastnického prava, dilu III. zpiisoby nabyti
vlastnického prava, oddilu II. o akcesi, specifikaci a unificaci a to v §934 a nasl.

Ptirtstek je, dle souc¢asného ptistupu, zplsob nabyti vlastnického prava z
originarniho titulu, a pfesnéji fenoménem, na jehoz zéklad€ se vlastnictvi jedné
veéci rozsifi na véc, s niz se spoji, a to proto Ze dochazi k materidlni inkorporaci
nezavislé na védéni ¢i vili majitele.'™ Obecné se ma za to, Ze zaklad tohoto
institutu se nachazi v expanzivni sile vlastnického prava, coz znamena, ze vse, co
je chéapano jako ,,na povrchu“ se stane soucasti vlastnictvi vlastnika pozemku
(quod inaedificatur solo cedir).'"”

Dil III. se otvird §934 s ndzvem ,,stavby postavené na a pod pozemkem®,
jez je kodifikaci principu Superficies solo cedit: “jakykoli piantagione"’,

konstrukce'

Ci stavba existujici na ¢i pod pozemkem, patii vlastnikovi tohoto
pozemku “."? Tedy, Ze vSe co se spoji definitivné s pozemkem tak, Ze oddéleni by
zpusobilo poskozeni stavby ¢i povrchu, se stdva soucasti pozemku, ackoli je to
veéc cizi, a to se tyka jak spojeni organického (v ptipadé¢ rostlinného povrchu), tak
mechanického (v pfipadé konstrukce). Dilezitym momentem je zde ,,spojeni®
(incorporazione), kdy se dvé véci unifikuji materidlné tak, ze véc, jez se spojila

ztraci svou fyzickou a pravni autonomii natolik, Ze je nemozna separace. '

108 CERVELLI, Stefania. I diritti reali. 3.vyd., Milano: Giuffre, 2014. 96 s.

109 BALLORIANI, Massimiliano. Manuale breve diritto civile. 9.vyd., Milano: Giuffre, 2014.
206s.

110 Pozn. autora: Termin, jez zdkonodarce pouziva jak pro jednotlivé rostliny, tak komplex
rostlinnych organizmi péstovanych na pozemku.

111 Pozn. autora: Za konstrukci zakonodarce povazuje jakékoli dilo ¢i artefakt, jez dlouhodobé

méni oblast kterou okupuje. Miize se jednat o novou konstrukci nebo o jiz existujici, ktera se méni.

Mize byt stabiln€ fixovana k pozemku ¢i ke zdim jedné jiz existujici.

112 Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262, §934

113 RESCIGNO, Pietro. Codice civile. 9.vyd., Milano: Giuffre, 2014. 1789 s.
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Dtlezité je zminit, ze dle CC se jednad o automatické nabyti vlastnického prava,
jelikoz dispozice §934 ustanovuje, ze vlastnictvi konstrukce nabude automaticky
(automaticamente) majitel pozemku. K tomuto nabyti neni potieba néjaké urcité
manifestace vule. Pokud dojde k vyneseni rozsudku soudcem bude mit pouze

deklaratorni charakter.'

Kone¢ny charakter nabyti mimo jiné vychazi také z
tendence zdkona o dosazeni spoleCenského zajmu, kdy nedochazi k nabyti
vlastnického prava ke konstrukci ¢i piantagione, a to z diivodu, Ze byly postaveny
na pozemku n€koho jiného. Nabyti jako takové vSak v jistém smyslu konecné
neni, jelikoZ béhem doby trvani tohoto spojeni, vlastnik materialti sice nemtize
pozadovat ani ziskat oddéleni svych materialii od pozemku, ale to jen do momentu
zéniku spojeni, ke kterému mize dojit jakymkoli zplisobem. Mluvime zde o
piipadu odvolatelného vlastnictvi vlastnika pozemku a vlastnictvi quiscente-

klidového vlastnika materiald.'"?

§934 ve svém druhém odstavei vyjadiuje
moznost zmeén svého ustanoveni a to ustanovenimi §935-938. Az na vyjimku §938
CC, dalsi, ve druhém odstavci §934 CC zminéné paragrafy a to §935, 936 a §937
CC vsak k zadné zmén¢ §934 CC nevedou, ale omezuji se pouze na Gpravu vztaha
mezi vlastnikem a stavitelem, jez se tykaji pfedevSim prav osobni povahy.

Dalsi moznosti zmén ustanoveni §934 CC vSak nalezneme v opacnych
dispozicich zékona (které pfiléhaji k rezimu podzemi a k vzduSnému prostoru a
dale k zpisobiim nabyti vlastnického prava osobou odliSnou od vlastnika
pozemku) ¢i v opacnych dispozicim titul (hypotéza existence vécnych prav nad
povrchem &i pod povrchem &i pravo stavby).''

Titul (mluvime o vécnych pravech) musi vyplyvat z pisemného pravniho
jednéni, ale ne nutné¢ z bilateralniho pravniho jednani, coz vyplyva z §1350 odst.2
CC. ,,Verejnym pravnim aktem c¢i pisemnou listinou musi byt upraveny a to pod
hrozbou neplatnosti smlouvy, které zakladaji, modifikuji ¢i prevadeji pravo
usufruktu k nemovitostem, pravo superficies a prdvo poskytovatele a emfiteuta. “'"’

O piirdstku v tomto smyslu hovofime jako o pfiristku ve smyslu
vertikdlnim, ke kterému zdkon ustanovuje 4 hypotézy, z nichz tfi jsou ve shod¢ s

principem Superficies solo cedit (jak uz jsem uvedla vyse, jedna se o §935, 936 a

§937 CC) avSak ve ctvrté hypotéze miize dojit k ustoupeni pozemku povrchu

114 RESCIGNO, Pietro. Codice civile. 9.vyd., Milano: Giuffre, 2014. 1790 s.

115 AZARA, Antonio. Novissimo digesto italiano. 1.vol. 3.vyd., Torino: UTET, 1957. 133 s.
116 Tamtéz

117 Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262, §1350/2
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(vySe zminény §938 CC).

Prvni hypotézu tedy nalezneme v §935 CC: ,,Dila vytvorena na pozemku s
uzitim cizich materialii. “ V tomto ptipad€ CC dal pfednost spolecenskym z4jmim
pfed zajmy individualnimi. Je zde uvedeno, Ze ,, viastnik pozemku, ktery postavil
konstrukci, piantagione ci stavbu s cizimi materialy, musi zaplatit hodnotu
materialu, pokud oddéleni téchto neni pozadovano jejich majitelem ci k oddeéleni
nelze dojit, jelikoz hrozi nebezpeci poskozeni konstrukce ¢i uhynuti piantaggione.
Avsak i v pripade oddéleni musi uhradit Skodu, pokud se jedna o tézké provineni.
Avsak pozadovat materialy neni mozné po uplynuti 6 mésicii ode dne, kdy se
majitel dozvédél o spojeni. “!"® Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze primarné dochazi
k nahrad€ hodnoty vyuZitych cizich materiald a aZz sekundarné pokud majitel
pozemku nejednal v dobré vife a pokud se jednd o t€Zké provinéni je nucen i k
nahradé¢ Skod, za které je v tomto pfipadé odpovédny. Aby nebyly cizi materialy
ponechany svému nejistému osudu po dlouhou dobu, je zde ustanovena 6-ti
mesiéni lhiita, béhem niz mlze majitel materidla pozadovat vySe uvedené
nahrady. Poc¢atek behu této lhity je stanoven ode dne, kdy se majitel dozvédél o
spojeni.

Musime vSak rozdélovat dva ptipady momentu nabyti vlastnického prava
k materidlim. K determinaci momentu nabyti vlastnického prava se rozliSuje
pfipad ,,nepozadani separace od nemoznosti separace.'”” Pokud se jedna o piipad,
kdy majitel materidlli nezddd o jejich navraceni, stdvd se majitel pozemku,
majitelem materiald v momenté uplynuti vyse uvedené 6-ti mesicni lhiity. Avsak
pokud se jednad o druhy ptipad tedy o nemoznost oddéleni pozemku a povrchu z
divodu nebezpeci poskozeni stavby, konstrukce ¢i piantagione, dochazi k nabyti
vlastnického prava majitelem pozemku ve stejné chvili, kdy doslo k spojeni
povrchu a pozemku. Musime si vSak uvédomit i moznost, Ze pokud je mozné
oddéleni materialli, tak samoziejmé dojde k navraceni téchto materiali k jejich
vlastnikovi nebo mlize dojit k navraceni stejného materidlu ve stejném mnozstvi,
jako bylo pouzito pfi stavbé konstrukce, stavby ¢i piantagione.

Druhd hypotéza je zakotvena v ustanoveni §936 CC: ,,Pokud je
piantagione, konstrukce ci stavba, postavena nekym cizim, ale je pri stavbé

pouzito jeho materialu, viastnik pozemku ma prdavo ponechat si stavbu ¢i naridit

118 Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262, §935
119 RESCIGNO, Pietro. Codice civile. 9.vyd., Milano: Giuffre, 2014. 1794 s.
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tomuto odstranit ji. Pokud vlastnik preferuje ponechani si stavby, musi zaplatit dle
svého uvazeni hodnotu materialii a cenu za odvedenou prdaci nebo musi zaplatit
zvySeni hodnoty pozemku. Pokud vlastnik Zada jeji odstranéni, dojde k jeji
odstranéni na naklady toho, kdo ji postavil. Tento miize byt i odsouzen k zaplaceni
nahrady Skody. Vlastnik nemiize naridit tomuto, aby odstranil piantagione,
konstrukci ¢i stavbu, pokud ji postavil za jeho vedéni a bez jeho vyhrad nebo
pokud je tento postavil v dobré vire. Odstranéni nemiize byt pozadovano po
uplynuti lhity 6-ti mésicii ode dne, kdy se majitel dozvédél o této inkorporaci.* '
Z vyse uvedeného vyplyvd, ze pokud dojde ke stavbé dila v dobré vife ¢i za
védomosti majitele pozemku ¢i bez jeho vyhrad, dojde k prechodu prava na
majitele pozemku, ale ten musi uhradit dle svého uvazeni cenu materiali a cenu
za provedenou praci nebo hodnotu zvyseni hodnoty pozemku. Tam, kde byla
stavba postavena ve zI¢é vife ¢i bez védomi ¢i i proti vyhradam majitele pozemku,
ma majitel pozemku na vybér zda si stavbu ponecha ¢i ji nechd odstranit na
naklady toho, kdo ji postavil s tim, Ze miiZe k tomu poZadovat nahradu Skody, jez
mu timto byla zptsobena. I zde nalezneme 6-ti mésicni lhitu, jejiz beh je vazén na
védomost majitele pozemku o konstrukei této stavby.

Uvedenym pojmem ,,cizi“ je minén kdokoli, kdo se nenachazi s majitelem
pozemku ve vztahu, jak vécném (usufruktus) ¢i osobnim (najem), a to dle toho,
zda je mozné stanovit, zda ten je vice ¢i mén¢ schopen stavét. A tak, tam kde
vztah chybi, je cizim, nejen drZitel, ale i pouhy detentor pozemku.'*'

Tteti hypotéza je zakotvena v §937 CC: ,,Pokud je piantagione, konstrukce
Ci jina stavba postavena cizim materialy tretiho, tento mizZe chtit jejich navraceni,
a to na naklady ciziho, pokud ovsem je toto oddéleni mozné bez vaznych Skod
stavby a pozemku. Toto navrdceni nelze pripustit po uplynuti 6-ti mésicii ode dne,
kdy se majitel materialii dozvedel o inkorporaci. Pokud neni separace materialii
vyzadovana nebo pokud neni moznd, ten kdo je pouzil a majitel pozemku, ktery
byl ve zlé vire, musi solidarné uhradit Skodu v hodnoté pouzitych materialil.
Majitel materialii mize také pozZadovat nahradu od majitele pozemku, a to i
pokud byl v dobré vire, do vyse ceny, kterou mu tento mél dat. Muze také
pozadovat nahradu Skody, jak od toho kdo pouzil jeho materialii bez jeho

souhlasu, tak od majitele pozemku, ktery ve zIlé vife autorizoval jejich pouziti. “'**

120 Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262, §936
121 AZARA, Antonio. Novissimo digesto italiano. 1.vol. 3.vyd., Torino: UTET, 1957. 136 s.
122 Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262, §937
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Zvyse uvedené¢ho vyplyva, Ze toto ustanoveni reguluje pravo tietiho- majitele
materialti v konfrontaci se stavitelem stavby a majitelem pozemku. Uprava prava
majitele pozemku ve vztahu s autorem inkorporace je stejna jako v §936. Dulezité
je, ze majitel pozemku nemé pravo vyzadovat oddé€leni, protoZze by mohl byt
poskozen majitel materidlti. Ustanoveni pfizndva majiteli materidl pravo
vyzadovat navraceni materiald, a to na naklady autora stavby.

Limit vykonu tohoto prava neni nastaveno pouze v oddéleni materiali bez
vazného poskozeni stavby, ale také v oddéleni bez vazného poskozeni pozemku,
jelikoz v tomto pFipadé tikon byl vykonan na cizim pozemku.'*

Tam, kde jsou stavby postaveny materialy tfettho na pozemku nékoho
jiného, majitel materiali mize bud’ pozadovat jejich navraceni, pokud oddéleni
(samoziejmé& na ndaklady stavitele) mize byt provedeno bez vaznych Skod jak
stavby, tak pozemku, ¢i miZze pozadovat ndhradu hodnoty materiald, nebo jak v
prvnim tak druhém pfipadé, k tomu je$t¢ ndhradu Skody. Néhrada hodnoty
materidlti 1 ndhrada Skody jsou vyplaceny solidarné jak majitelem pozemku tak
autorem stavby, jelikoz tito byli ve zI¢ vife. I naddle mdme 6-ti mé&sicni lhitu, ode
dne kdy se majitel materidlti dozvédél o inkorporaci.

§938 zakotvuje Ctvrtou hypotézu- obsazeni pozemku v blizkosti. ,,Pokud
stavba zabira v dobré vire i sousedni pozemek a majitel okupovaného pozemku
nemda vyhrady ve lhuté 3mésicii ode dne, kdy byla zahajena stavba, soudni moc, s
prihlédnuti k okolnostem, mize udélit vilastnictvi jak stavby tak i okupovaného
sousedniho pozemku autorovi stavby. Stavitel musi zaplatit majiteli pozemku
dvojndsobek hodnoty okupovaného pozemku a ndhradu zpiisobené skody. “'*
Zakonodarce, védom si toho, Ze hrani¢ni ¢4ra mezi dvéma pozemky je Casto
objektivné nejista, bral v tvahu, ze frekventované jeden z majiteli sousednich
pozemku, jez je presvédCen, ze stavi na hranicich pozemki, ve skutecnosti
zasahuje do Casti ptilehlého pozemku, a déle se chtél vyhnout tomu, Ze diky
nevédomému poruSeni ciziho vlastnického préva je nevyhnutelné¢ dosazeno
castecné demolice stavby. A pravé diky této perspektivé ustanovil §938 CC, jejiz
cilem je jak garantovani ukonceni stavby, tak i ochranu dobré viry stavebnika
proti eventudlnimu necestnému chovéani vlastnika pozemku, ktery by mohl

pozadovat demolici stavby. Zakonodarce tak tedy ustanovil moznost zvraceni

123 CIAN, Giorgio. Commentario breve al codice civile, 11.vyd., Padova: CEDAM, 2014. 956 s.
124 Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262, §938
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sméru, v némz byla obvykle stavba nabyta pro akcesi, pravé tak, Ze pfisoudil
stavebnikovi vlastnické pravo k cizimu pozemku, na némz stoji stavba. '%

V §938 se tedy jednd o ptipad, kdy stavba neni postavena v celém svém
rozsahu na cizim pozemku, ale kdy pouze do ciziho- sousedniho pozemku
zasahuje. Vyznamna je zde lhita, kterd je stanovena na 3 mésice a to od momentu,
kdy byla stavba zahajena.

Dhulezité je upozornit na dvé véci. Prvni, Ze k nabyti vlastnického prava
prirGstkem nedojde ani automaticky ani nezbytné, ale musi zde byt rozhodnuti
organu vefejné moci, a ten neni povinen piidélit vlastnické pravo, ale ma tu
moznost tak ucinit s pfihlédnutim k okolnostem piipadu. Za druhé si musime
uvédomit, Ze stavba musi byt z vétSiny na pozemku a jen ¢astecné zasahovat do
sousedniho pozemku.'?®

Predpoklady k nabyti vlastnického prava k pozemku tedy jsou:

* k okupaci dochézi konstrukci stavby a to nejen budovy urc¢ené k bydleni,
ale jakdkoli zdéna stavba

* okupace je pouze ¢astecna

* k okupaci musi dojit v dobré vife, coz znamena z nevédomosti o poskozeni
ciztho pradva invazi na jeho pozemek, a ne jen proto, Zze je zde
konkludentni souhlas majitele pozemku

* majitel pozemku nema vyhrad

* orgén vefejné moci vydanym aktem aplikace prava pfiznal staviteli
vlastnictvi stavby i okupovaného pozemku.'”’

Z vyse uvedeného vyplyva, ze doslo k jednoznacnému prolomeni zasady
superficies solo cedit, jelikoz jak je uvedeno vyse, vlastnictvi ke stavbé a k

pozemku miize nabyt stavitel a ne vlastnik pozemku, na némz je stavba postavena.

Zavérem lze shrnout, Ze italsky obcansky zakonik svym zptisobem vychazi
z timského pojeti zasady superficies solo cedit, tedy ze povrch ustupuje pide, coz
dokazuje zejména §934 CC. AvSak nelze zapominat, Ze v navazujicich
ustanovenich CC nachazime upravu, kterd zasadé superficies solo cedit ptipisuje

charakter domnénky. Konkrétn¢ se jednd o piipady uvedené v §935 (dila
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vytvofena na pozemku s uzitim cizich materidli), §936 (dila postavena na cizim
pozemku s uzitim vlastnich materialti) a §937 (dila postavena na cizim pozemku s
uzitim materiala tretitho). V §938, najdeme dokonce tpravu, jez prolamuje tuto
zasadu, jelikoZz stavitel se mlze stat vlastnikem pozemku, na némz stavél. V
podstaté vsak lze tuto kapitolu uzavtit s tim, Ze zésada superficies solo cedit, a¢ s
riznymi vyjimkami, je v italském pravu stale aplikovana a je v ném stale zivou

zasadou.

5.2 Uprava Superficies v Italském ob¢anském zakoniku

Italskou tupravu problematiky prava stavby nalezneme v Obcanském

zékoniku Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262 (dale jen CC) v
¢asti tfeti o vlastnickém pravu, hlavé III. O pravu stavby v §952-56 CC.
Me¢élo by byt poznamenano, Ze obCansky zakonik upravuje pravo stavby jako
pravo stavét a udrzovat na a pod pozemkem stavbu ve prospéch tietiho. Zakon, se
tedy nesnazi konfigurovat toto konkrétni vécné pravo jako pravo stavét a udrzovat
stavbu na a pod cizim pozemkem, ale zjednoduSen¢ se snazi upfesnit, ze pravo
stavby je konfigurovatelné pouze, pokud jedné osob¢ bude udéleno pravo postavit
stavbu, a to z diivodu jejiho udrzovani. '

V §952 CC je ustanoveno, ze: ,majitel pozemku miize zaloZit pravo
postavit a udrzovat na povrchu konstrukci ve prospéch dalsiho, jez k ni ziska
viastnictvi. Zaroven miize oddeélit vlastnictvi k jiz existujici konstrukci od
viastnictvi pozemku. “'* V prvni vété je upravena dobrovolna konstituce prava k
pozemku a nabyti, z originarniho titulu, prava stavby, jez je G¢inkem derogace
principu akcese- zéasady superficies solo cedit. Vyplyvaji tu tedy dvé prava
koncesionaie- pravo stavby v pravém smyslu (vécné pravo k véci cizi) a pravo k
superficiarskému vlastnictvi, kterému prvni zaklada potiebny ptredpoklad. Druha
véta pfindsi odliSnou hypotézu- ptiznava vlastnikovi jiz existujici stavby pravo
prevést vlastnictvi ke stavbé oddélen¢ od vlastnictvi k pozemku. Ustanoveni se
zde spojuje s dispozi€nim pravem k véci patfici vlastnikim na zakladé
vlastnického prava dle §832 CC. Tedy zatimco superficiaiské vlastnictvi se
nabyva z originalniho titulu a trvad po celou dobu trvani prava stavby, oddélené

vlastnictvi je pro svou povahu vé&né, jelikoz se nabyva z derivativniho titulu.’*
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Esencialni je oznaceni vlastnika konstrukce- superficiat (superficiario)-
jemuz je udéleno povoleni ke stavbé, ¢i kterému bylo vlastnictvi k jiz existujici
stavbé pievedeno, a to oddélené od vlastnictvi k pozemku.”' §952 tedy
rozpoznava, vlastnikovi pozemku dvé prava: a) zalozit na svém pozemku pravo
stavby, s UCinkem Ze nositel ius aedificandi (pravo stavét) ziska vlastnictvi ke
stavbé, b) prevést vlastnictvi k jiz existujici stavbé, odd€lené od vlastnictvi k
pozemku."** Vzniku superficiaiského vlastnictvi se dosadhne skrz zaloZeni prava
stavby. Oddélené vlastnictvi ke stavbé se namisto toho realizuje pfevodem ¢asti
nemovitosti, nezavisle na vzniku a existenci prava stavby.'** Doktrina, oddé&lujic
pravo udrzovat a pravo realizovat konstrukci, zaznamenala rozdil mezi instituty
pievedeni oddéleného vlastnictvi a zaloZzenim povoleni ke stavbé s vyloucenim
ptiriistku. V prvnim ptipad¢€, jednoduché pravo udrzovat konstrukci jiz existujici,
by vylu¢ovalo moznost znovu zaloZeni tohoto prava v piipadé zniceni konstrukce,
s naslednym zanikem prava stavby. V druhém ptipad¢, pravo postavit a udrzovat
vlastnické pravo superficidffe na pozemku nékoho jiného, poskytuje vlastniku
konstrukce moc znovu ji postavit a udrzovat az do skonceni prava stavby. Proto se
pravo stavby charakterizuje jako pravo dvoji tvafe ve vztahu k riznym typologiim
vlastnického prava a to dle toho, zda se realizuje ke konstrukci jiz existujici ¢i ke
konstrukci, jez se musi postavit.'**

Pravni véda se priklonila tedy k doktrin¢, ktera posuzuje dvé odlisné
moznosti- vlastnictvi prdva stavby a oddélené vlastnictvi. Zatimco oddélené
vlastnictvi se realizuje prevedenim stavby nezavisle od zaloZzeni prava stavby,
vlastnictvi prava stavby prameni z originarniho titulu, na jehoz zékladé
konstruktor, jez ma titul prava stavby, diky efektu piekazky, kterou zaklada toto
pravo, provede akcesi. V ptipadé zniceni stavby, superficiaf miiZze stavbu znovu
postavit, zatimco oddélené vlastnické pravo zniCenim zanika. Vécné pravo
prostoru pod a na pozemku, oddéleném od vlastnictvi nemovitosti nachazejici se
pod ¢i na pozemku, neni kvalifikovatelné jako vlastnictvi jako takové ale jako
pravo stavby. Proto zde mame, jistou ndhodu mezi obsahem prava superficiafe a

pravem vlastnika, ktery toto pravo udélil. Rozsifeni prava superficiafe se posuzuje
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dle vztahu z4jmG schvalenych v konkrétnim piipadé.' Lze tedy usoudit, Ze
nejvice ptiznivym disledkem v této discipliné, obsazenym v obcanském
zékoniku, je tedy posuzovani autonomnich prav- stavby a oddéleného vlastnictvi,
ve smyslu ze, zatimco skrz zalozeni prava stavby se dosahne vytvofeni
superficiafského vlastnictvi, oddélené vlastnictvi ke stavbé mize byt zaloZeno a
existovat nezavisle na ustanoveni a existenci prava stavby.'*

Vyznamna je otazka nabyti vlastnického prava ke stavbé. Pravni véda
ustanovila, ze superficiarské vlastnictvi vychazi z originarniho titulu stavebnika, a
to proto, Ze ustanoveni tohoto prava vychazi z akcese."’

Mezi stranami prava stavby jsou samoziejmé jista prava a povinnosti.
Vlastnik pozemku je nucen k negativnimu chovani spocivajici v nebranéni a
neztézovani vykonu prava superficiaie. Musi mu dovolit pokracovat a postupovat
v stavéni nebo, pokud se jedna o jiZ existujici stavby, tolerovat mu jeho udrzovani,
vyhybajic se chovani, které by ji mohlo ni¢it."*® Dokud superficiai neprohlasi, ze
chce zahdjit stavbu, vlastniku pozemku svédc¢i plné uzivani vlastnického prava, a
proto na jeho pozemku mohou ziistavat stromy, rostliny ¢i stavby. PIné uzivani
vlastnického prava vlastnika pozemku je limitovano pouze tehdy, jestlize aktivita,
kterou hodld vykonavat na pozemku, zatéZuje pravo superficiafe tak, ze mu

znemozhiuje realizaci stavby.'”’

Superficiat bude muset snaset ndklady na
udrzovani stavby, také poskodit a odstranil to, co se nachazi na pozemku,
piisuzujic vlastniku pozemku vynos.'* JelikoZ pravo stavby neni konstituovano z
bezplatného titulu, ma superficidi povinnost platit protiplnéni placeném v
periodickych davkach.'"!

Pro obcansky zékonik je tato problematika oddélen¢ho vlastnictvi a prava
stavby, vyznamna piedevs§im, pokud maji tyto v pfedmétu podlazi, byty a dalsi
nemovitosti (pf. obchidky), jez existuji ve stavbé. Pokud vlastnik pozemku

nesouhlasi se spoluvlastnictvim pozemku jednotlivych vlastnikii podlazi nebo

bytid, miize dojit jak k hypotéze superficidiského opravnéni, tak k hypotéze vzniku
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jednoduchych oddélenych prav, pieduréenych k trvani po dobu smluvné
ujednanou a ne znovuzalozitelnych v ptipadé zniCeni véci, jez tvoii jejich
predmét.'” Dillezitym faktem pro tuto praci je ovem to, Ze jedina hypotéza, kdy
je uzito upravy tykajici se povrchu, je ta, kterd je relativni k vytvofeni
spoluvlastnictvi- kdyz spoluvlastnici pozemku se mezi sebou shodnou, ¢i treti
(exkluzivni majitel pozemku) se dohodne s ostatnimi na stavbé domu
rozdélitelného na podlazi nebo byty v odd€leném vlastnictvi. Jisté ivahy mohou
vznikat vzhledem k pravu pfevyseni sopraelevazione. Se zvySovanim stavby se
soucasné zvySuje 1 uroven akcese s disledkem, Ze v momenté kdy je stavba
dokoncena, vlastnik posledniho patra bude ve stejné situaci ve, které se predtim
nachazel vlastnik jest¢ holého pozemku: mé moZznost rozsifit své vlastnické pravo
tak, Ze na ,,novy povrch (posledni patro) postavi dalsi stavbu, ktera se stane jeho
vlastnictvim ve smyslu zésady akcese. Vlastnik posledniho patra se vSak nemtize
povazovat za nositele prava stavby, ale reprezentuje pouze aspekt ¢i dusledek
stejného vlastnického prava, které ma k poslednimu patru. Pravo sopraelevazione
muze vSak zahrnovat povahu pravého prava stavby tehdy, kdyz vlastnik
posledniho patra ¢i originarni vlastnik stavby, povoli tfetimu neclenu
spoluvlastnictvi pozemku, pravo stavét nad posledni patro novou stavbu, jejiz
vlastnictvi, s vyjimkou od zasady akcese, by patiilo stavebnikovi a nikoli
vlastnikovi posledniho patra. Esencidlni je, Ze nelze mit pravo stavby nad prdvem
stavby.'*

Dalsi vyznamnou problematikou je vztah akcese s pravem stavby. Z
pfedchozi kapitoly vime, ze akcese je také casti upravy italského obcanského
zakoniku. Pro tuto praci je esencidlni tehdy, pokud se jedna o akcesi pozemku a
stavby ¢i piantagione, jez musi byt vzdy povazovany za jednu véc. ,,Pro fenomén
roz§iteni vlastnického prava pozemku na véci, jez pozemek produkuje ptirozené
nebo na ty které jsou k nému pfipojeny umeéle, je dilezité, Zze véc, jez je
pfedmétem vlastnického prava zlistane véci jedinou, ackoli je tato véc (pozemek)
roz§ifena diky piipojeni piantagione ¢&i stavby.'** Toto spojeni mezi dvéma vécmi,
stavbou a pozemkem, miize byt zni¢eno pouze dvéma zplsoby: oddélenym
pievodem jiZ existujici stavby nebo praveé vytvorenim prava stavby.

Z §952 CC dale vychazi, ze o superficiaiském povoleni se hovoii pouze
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tehdy, pokud vlastnik pozemku uznal superficiaii moc stavét stavbu erga omnes a
soucasn¢, omezil na pozemku své vlastnické pravo (ve smyslu zifeknuti se
vlastnictvi akcesi ke stavbe nabyté ptiristkem, ktera tam bude postavena).

K existenci prava stavby neni nutné, aby stavba byla dokoncena ve vSech svych
Castech- sta¢i dokonceni Casti, které se mliZou povazovat za esencidlni pro jeho
existenci. Takze napt. budova se bude povazovat za stavbu v momenté kdy jsou
ukonceny zdkladni zednické prace ackoliv chybi pfisluSenstvi, vnitini a vné&jsi
uprava.'®

Nasledujici §953 CC, jez by m¢l byt vniman ve spojitosti s prvni ¢asti
§952, stanovi: ,,pokud bylo zalozeno pravo na dobu urcitou, po uplynuti lhity
zanikd pravo stavby a majitel pozemku se stava majitelem konstrukce. " Po
uplynuti lhity tedy dochazi k zéniku prava stavby a k rozsiteni vlastnického prava
k pozemku i na stavbu. Po uplynuti lhity tedy automaticky dochazi k akcesi, jez
byla predchozim ustanovenim derogovana, a to ve prospéch vlastnika pozemku.
Jak bylo nastinéno vySe, toto ustanoveni se tykd prvni casti §952, tedy §953
nachazi uplatnéni v hypotéze, kde nabyti (z originarniho titulu) vlastnictvi k
budové nachazi pfi¢inu v pravu stavby pifedtim dosazeného stavebnikem.
Skonceni prava stavby tak navraci v ucinnost zasadu akcese a vlastnik pozemku
ziskéd z originarniho titulu vlastnické pravo ke stavbé. Naopak v hypotéze druhé
casti §952 neni piitomny stavebnik, ktery diky pravu stavby stavi na cizim
pozemku, avSak je zde subjekt, jez nabyva z derivativniho titulu jiz postavenou
stavbu a to oddélené od pozemku, kde stavba stoji. Jeho nabyti nachazi pticinu ve
smlouveé pievadéjici vlastnictvi, a v §953 se nepojednava vibec o hypotéze
prevodu vlastnického prava na dobu ur¢itou.'"’

Upravu zaniku prava stavby nalezneme v §954. ,,Zdnik prdva stavby z
duvodu uplynuti lhity prindsi zanik vécnych prav zaloZenych stavebnikem. Prava,
jez zatezuji pozemek zanikaji, coz se tyka i nemovitych zdastav. Najemni smlouvy,
které maji jako predmét konstrukci, netrvaji déle nez rok od zaniku prava stavby.
Poruseni stavby neprindsi zanik prdava stavby. Pravo stavby zanika také z ditvodu
neuzivani tohoto prava po neprerusenou dobu 20 let.“'** Z tohoto ustanoveni

vyplyva, ze pravo stavby zanika dvéma moznymi zpisoby, a to uplynutim lhity,
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ktera byla pro pravo stavby stanovena ¢i neuzivanim tohoto prava po dobu 20 let,
a to bez preruseni.

V pftipad¢ povoleni ad edificandum pravo rekonstrukce je zédkonem
povazovano za piirozené pravo superficiafe jez vyplyva z prava k povrchu-
superficiaf mlze znovu postavit zni¢enou stavbu, avSak zvlastni umluvou to
mohlo byt vylou&eno.'¥

Z §954 dale vyplyva, ze zanik prava stavby po uplynuti lhity sebou piinasi
i zanik vécnych prav, které zde zalozil superficiar. Jedinym vécnym pravem,
kterym je mozné zatizit pravo stavby je hypotéka. Zatimco stavba, jeZ je dilem
superficiate, miize byt predmétem i uzivacich vécnych prav. Ne vSak vSechny
uzivaci vécnd prava zalozena superficidffem skon¢i po uplynuti lhity. Zistavaji
(spolu se stalymi pravy ve prospéch stavby) ty, kterd zatimco ji zatézuji, jsou
nicméné v vzajemném vztahu s dal§imi vécnymi pravy, které jsou zde ve prospéch
stavby.'®

O konstrukcich pod pozemkem pojednava §955, kde je stanovena stejna
aplikace jako u konstrukci nad pozemkem.

Posledni §956 uvadi, ze , nemuze byt zalozeno ¢i prevedeno vlastnické
pravo k povrchu oddélené od viastnického prava k pozemku.“"' Je zde tedy
stanovena nedé¢litelnost vlastnického prava k povrchu daného pozemku a tohoto
pozemku, jinymi slovy nelze zalozit ani pievadét vlastnictvi k povrchu oddélené
od vlastnictvi k pozemku. Vyplyva z jiz nékolikrat zminéné zasady superficies
solo cedit, kdy povrch ustupuje ptidé a tudiz se povrch stava soucasti pozemku a

tak s nim tvofi z pravniho hlediska jednu véc.

5.3 Italska judikatura a aplikace zasady superficies solo cedit v ni

Jelikoz je tato Cast o italském obcanském zakoniku néro¢nd, je dle mého
nazoru na misté, zaradit do této ¢asti 1 kapitolu s judikaturou italského kasacniho
soudu, a to konkrétné s judikaturou, kterd dopliiuje jiz vySe upravenou matérii
accessio a superficies, a slouzi, co se tyCe predevSim judikitu veénovaného
problematice prava stavby v italském obcanském zakoniku, k jejimu lepSimu

pochopeni.
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5.3.1 Judikatura tykajici se akcese
Rozhodnuti kasa¢niho soudu (civilni sekce) ¢.3853 ze dne 30.03.1993

Stranami sporu byli vlastnik pozemku F.M jako zalobce a stavebnici
budovy bratii D.O. jako zalovani. Pfedmétem sporu bylo poruseni §934 CC, jez se
tykd akcese a jenz je kodifikaci zasady superficies solo cedit. FM je jedinym
vlastnikem pozemku X, bratti D.O. jsou vlastnici sousediciho pozemku Y.
Zalobce proti nim podal Zalobu, a to z diivodu, Ze stavi budovu na hranicich
téchto pozemk. Bratfi tvrdili, Ze se v roce 1967 se Zalobcem smluvné dohodli, Ze
kazdy z nich miZe stavét ve vzdalenosti 3m od hranice pozemku. Zalobce viak
navrhoval svrzeni budovy postavené¢ na pozemku zalovanych v dané blizkosti
jeho pozemku, kde dle n& dochazi ke spoluvlastnictvi tohoto iseku pozemku.
Dale tvrdil, Zze se stal spoluvlastnikem této budovy, diky principu akcese. Soud
prvniho stupné, potvrdil zalovanym pravo stavét a odsoudil zalobce k nahradé
Skody zplsobené odloZzenim stavebnich praci. Odvolaci soud vSak zrusil
ptedchozi rozsudek a odsoudil Zalované k demolici té ¢asti stavby, jez zasahuje do
zalované &asti. Zalovani se dovolali ke kasaénimu soudu pro poruseni §934 CC.
Avsak kasa¢ni soud jejich dovolani zamitl.

Dle zalovanych, odvolaci soud nespravné rozhodl o demolici stavby, nebot’
mélo dojit k aplikaci principu superficies solo cedit zakotveného v §934 CC-
Jjakykoli povrch, konstrukce ci stavba existujici na ¢i pod pozemkem, patii
viastnikovi tohoto pozemku- a to od chvile, kdy byla stavba realizovana z ¢asti na
spolecné Casti pozemku se souhlasem zalobce vyjadiené v dohodé z r.1967- a
tento princip dle nich nachazi uziti i ohledné spoluvlastnictvi pozemku, jez mél
rozdélit budovu mezi vSechny vlastniky dle proporcionalnich podilti k podilim k
pozemku. Kasacni soud vSak toto neuznal.

Podle kasa¢niho soudu, kdyz je stavba stavéna zcela ¢i z ¢asti na
spolecném pozemku stavebnika a dalSich, méla by byt aplikovdna uprava o
spoluvlastnictvi, s tim dasledkem, ze spoluvlastnictvi nové stavby vyplyva ku
prospeéchu spoluvlastnikli a ne stavebnikii pouze tehdy, pokud byla realizovana v
souladu s touto disciplinou, tedy s respektovanim norem o pravu uzivani spole¢né
véci, o obnoveni, atd. Tedy odvolaci soud rozhodl spravné, nebot’ vychézel z toho,
Ze nova stavba byla postavena stavebniky (zalovani) na pozemku, na kterém byl 1
spoluvlastnik (zalobce). Musi zde byt pouzita spravnd uprava, a to prave Gprava o

spoluvlastnictvi, speciadln¢ v ustanovenich o limitech uZivaciho prava k spole¢né
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vé&ci. Témto tivaham proto ustupuje piedpokladané pouziti akcese.'*
Rozhodnuti kasa¢niho soudu (civilni sekce) ¢.11120 ze dne 11.11.1997

Zalobci s zalovanym ziskali do spoleéného vlastnictvi pozemek, na kterém
zalobce na své naklady postavil zaklady, pfizemi, se zakrytim stavby a terasou.
Nacez zalovany rozmontoval zakryti stavby a postavil prvni patro. Poté chtéli
zalobci rozdélit nemovitost, a to tak, Zze chtéli nabyt pfizemi, zbyly pozemek a
polovinu podkrovi a dale pozadovali vyplaceni poloviny ndkladd vynaloZenych na
spole¢né prostory. Soud toto potvrdil. Zalovany se dovolal ke kasaénimu soudu z
diivodu poruseni §934 CC, avSak soud jeho dovolani zamitl.

Zalovany namital, Ze stavba, kterou stavi vlastnici stejného pozemku v
riznych Casech se souhlasem vsech a pfesnéji se souhlasem, jeZ by rozdilné strany
poskytly jednotlivé jednotlivym stavebnikiim, jez odlozili ndklady a které
vykonavali oddélenou drzbu, nemlize byt zahrnuta do ustanoveni §934. Kasacni
soud vSak tento divod neuznal.

Dle né€ho je stanoveno, ze vSe co se spoji s pozemkem stane se nedilnou
soucasti tohoto pozemku a to okamzikem spojeni (zésada superficies solo cedit).
Vlastnictvi se tedy nabyva ipso iure vlastnikem pozemku. Diky ucinku této
zasady, vlastnik pozemku nabyva okamzit¢ vlastnictvi ke stavbé postavené na
jeho pozemku, jiz od jejiho pocatku, ruku v ruce jak se v ni pokracuje. Se
stavénim se tedy plan vlastnictvi, vzhledem k fungovéani akcese, pfesouva do
vySky. Stavba provedena spoluvlastniky na spoleéném pozemku, se stane diky
akcesi, ve smyslu §934 CC, spolecnym vlastnictvim spoluvlastnikii pozemku.
Aplikace principu akcese neni vyloucena ze souhlasu ud€leného mezi vlastniky
ptilehlych prostor pro realizaci jedné stavby, spocivajici na téchto prostorach.
Pokud ano, tak je o tomto tfeba sepsat mezi nimi pisemnou smlouvu. '**

Ve svétle téchto diivodii nemd zadnou vahu souhlas, jez nebyl dan ve
vyZzadované formé, jako nemaji Z4dnou vahu pro ucely vymuti z nabyti
spoluvlastnictvi dle spoluvlastnictvi k pozemku v riznych ¢asech stavby, rozdilné
odlozeni nakladi, rozdéleni stavby a rozdéleni drzby.'**

K této materii se vaze i dalsi judikat kasa¢niho soudu ¢.7523 ze dne

27.03.2007, kde bylo také stanoveno, Ze Uprava akcese obsazena v §934 CC se

152 Rozhodnuti kasa¢niho soudu (civilni sekce) €.3853 ze dne 30/03/1993
153 Rozhodnuti kasacniho soudu (civilni sekce) ¢.11120 ze dne 11/11/1997

154 Tamtéz
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tykd pouze staveb postavenych na cizim pozemku, tedy neni aplikovana na
konstrukce stavéné jednim ze spoluvlastnikii na spolecném pozemku.

Zde by se uzila pravni Gprava spoluvlastnictvi, a to s tim diisledkem, Ze
spoluvlastnictvi k nové stavbé se vztahuje na spoluvlastniky a ne stavebniky
pouze tehdy, pokud byla realizovana v souladu s touto Upravou. Proto stavby
nezakonn¢ postavené se nemohou povazovat za spoluvlastnickd nemovitost,
vzniklou diky akcesi, ale povazujici se za patfici spoluvlastnickému stavebnikovi
a spadajici tudiz do jeho pravni sféry.'*

Z vyse uvedenych a probranych judikati vyplynulo dalsi, pro tuto praci
zasadni, zjisténi, a to ze funkcnosti zasady superficies solo cedit v ustanoveni o
akcesi je branéno nejen ustanovenimi §935-38 CC ale 1 Uplné odliSnou pravni
disciplinou, jez se tyka spoluvlastnictvi. Pravé spoluvlastnictvi, uprava akcese v
danych ptipadech ustupuje. Konkrétné se jedna o ptipady, kdy je stavba stavéna
zcela €i z Casti na spoleéném pozemku stavebnika a dalSich spoluvlastnik, a tudiz
kdy by méla byt aplikovana tprava o spoluvlastnictvi. V téchto ptipadech tedy
dochazi k respektovanim norem o pravu uzivani spolecné véci, ustanoveni o

limitech uZivaciho prava k spole¢né véci, atd.

5.3.2 Judikatura tykajici se prava stavby
Do této ¢asti byl vybran judikét, jenZ by mohl napomoci k pochopeni
italské terminologie a institutd jako je délené vlastnictvi, superficiaiské vlastnictvi

a pravo stavby, jenz je zakotveno v §952 CC.
Rozhodnuti kasa¢niho soudu ¢.1844 ze dne 13.02.1993

Toto rozhodnuti se zabyva predevSim §952 a vznikem préva stavby a
oddéleného vlastnictvi. Dle tohoto rozhodnuti, §952 CC rozebira zaloZeni prava
stavby a pfevod vlastnictvi k existujici stavbé. RozliSuje tedy, mezi pravem stavby
a oddéleném vlastnictvi ke stavbé. Superficiatské vlastnictvi oznacuje jako formu
vlastnictvi, jez vyplyva ke stavbam nachazejicich se na pozemku, nasledujic
povoleni prava sopraelevazione, zatimco oddélené vlastnictvi oznacuje jako jinou
formu vlastnictvi, jez ma pivod v odd€leném pievodu stavby jiz existujici od
vlastnictvi k pozemku. S povolenim k pravu stavby, vlastnik pozemku radikalné

omezuje uzivaci pravo na pozemku, natolik jak dovoluje ostatnim vykonavat to,

vvvvvv

155 Rozhodnuti kasa¢niho soudu (civilni sekce) €.7523 ze dne 27/03/2007
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udélovano muze Cerpat z pozemku vSe uZzitecné, jez mize byt povaZzovéno za
uzitecné stavebnimu pozemku. Tam kde je povoleni dano bez omezeni, pravo
vlastnika je bez Zadného praktického obsahu (kromé ptipadu zniceni stavby a jeji
ztraty pro nepouzivani, pravo superficidfe znovu ji postavit). Zfizeni
neomezeného prava stavby je vyrovnano pievodu vlastnictvi k pozemku. '

Dle tohoto judikatu formovani superficiaiského vlastnictvi probihd skrz
ustanoveni prava stavby. Odd¢lené vlastnictvi ke stavbé se namisto toho realizuje
pirevodem casti nemovitosti, a to nezavisle na zfizeni nebo existenci prava stavby.
Tedy superficiaiské vlastnictvi je soucasti prava stavby a oddélené vlastnictvi je
na druhé stran¢ soucasti pievodu vlastnického prava. Takto pouzitou terminologii

nenalezneme ani v fimské a ani v Ceské pravni upravé, a cilem pouziti tohoto

judikatu tedy bylo mirn€ poodhalit pravy vyznam téchto institutd.

156 Rozhodnuti kasa¢niho soudu (civilni sekce) ¢.1844 ze dne 13/02/1993
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6. Cesky ob&ansky zakonik

Jak jiz bylo nastinéno v uvodu, zasada superficies solo cedit byla diive
aplikovdna 1 na naSem uzemi, avSak pouze do roku 1951, kdy doSlo k nabyti
ucinnosti zakona ¢.141/1950 Sb. obcansky zakonik, ktery aplikaci dané zasady
pozastavil. Jeji znovuzavedeni probehlo ucinnosti zdkona ¢.89/2012 Sb. obcansky
zakonik.

Lwduperficialni zasada, kterd je jednou z nejpiirozengjSich, opustila brany
ceskoslovenského prava v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava v
padesatych letech minulého stoleti. Duvody, které¢ k tomu vedly, souvisely
predevsim s kolektivizaci zeméd¢€lstvi. Piesnéji 1ze divody spatfovat ve ¢tyfech
okruzich. Za prvé pozemkova reforma, zapftiCinila, ze stfedni kodex (obcansky
zdkonik z roku 1951) jiz neprovadél zdsadni zmény z hlediska vlastnickych
pomért k padé. Navic v §110 explicitné zakotvil zasadu, Ze piida patri tem, kdo
na ni pracuji. Za druhé, za této uvedené situace a pii dalsi platnosti superficialni
zéasady by na kolektivizovaném venkoveé dochazelo k paradoxnim situacim. Pokud
by druzstvo postavilo na pozemku nékterého druzstevnika trvalou stavbu, stala by
se jeho vlastnictvim. Tento zavér by byl nepfijatelny. Moznost déleného
vlastnictvi pozemkli a staveb byla instituce zcela klicova pro budovani
zemede€lskych druzstev. Puda druzstevnikd byla ve druzstvech IV. typu v
soukromém vlastnictvi ¢lent druzstev. Budovy, ale i Groda na pozemcich vzesla,
by patfila vlastnikim, tj. druzstevnikiim, nikoli druzstviim. V situaci, kdy vSechno
bylo vSech, se jako legitimni feSeni jevilo opustit superficidlni zdsadu. Za treti,
vedle nastinénych divoda s sebou oddéleni stavby a pozemku piineslo 1 vedlejsi
efekt spocivajici v ocekdvaném narGstu pocti rodinnych domii v osobnim
vlastnictvi, ke kterému ovSem nedoSlo. Kone¢né€ za ¢tvrté §lo o chténé nabourani
vlastnickych a jinych vztahti k nemovitostem. Navic spolu s opusténim
intabula¢niho principu doSlo 1 k posileni role statu, resp. jeho spravnich organi.
Soucasny zékon €. 89/2012 Sb. obCansky zakonik piinesl navrat tohoto tradi¢niho
principu. Jeho znovu piijeti je doprovazeno nezbytnosti v podob¢ prava stavby,
které tvoii jeho derivat.«'’

Tak jak bylo moZno lehce a pfesné vyhledat probiranou problematiku v

italském obcanském zakoniku, o tolik tézsi bylo zkoumat toto téma v nasi domaci

157 PETR, P. Stara (ne)znama superficidlni zasada. Prdvni rozhledy, 2012, ¢. 10. 370- 371
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upravé. Na rozdil od soustavného obcanského zakoniku Italské republiky, jez
obsahuje logické usporadani, Gpravu a terminologii, pro tuto praci esencialnich
institutll accesio, superficies a dalSich vyznamnych pojmt, jez byly do tohoto
zékoniku pievzaty téméi beze zmény z upravy fimského prava, naS zakon
¢.89/2012 Sb. ob&ansky zakonik'*® takové prednosti nema. Naopak prava neznaly
¢lovek by se snadno ztratil ve vyznamech urcitych pojmt, které tak jednoznacné
vysvétlili #imSti pravnici, od nichz to pievzali italsti pravotvlrei, a které tak
krasn& pomotali nasi ¢esti zdkonodarci. V této kapitole tedy neptijde jen o aplikaci
zasady superficies solo cedit v Ceském obcCanském zdkoniku, ale ptjde také o
pokus vysvétlit nékterou terminologii, v niz by se dalo béhem hledani zminéné

zasady v ptipad¢ naseho nového obCanského zakoniku ztratit.

6.1 Uprava akcese v ¢eském ob¢anském zakoniku

Pivodné byla zamyslena analogickd systematika kapitol tykajici se italské
a Ceské upravy institutu accessio, avSak u Ceské upravy akcese lehce narazime.
Lze si povSimnou logické systematiky upravené italskymi zdkonodarci, jez
italskou Upravu problematiky pfirtistku zafadili do Ob¢anském zakoniku do ¢asti
tieti, jez nese pojmenovani O vlastnickém pravu, do hlavy III. s nazvem Nabyti
vlastnického prava, dilu IIl. zpisoby nabyti vlastnického prava, oddilu II. o
akcesi, specifikaci a unificaci. Néco podobného vSak v domacim zakoniku
nenalezneme.

Nez se vSak lze posunout konkrétné k upraveé akcese a k aplikaci zasady
superficies solo cedit v ni, je nejdiive nutné vytesit otazku, jaky je rozdil mezi
prirGstkem, plodem a uzitkem, nebot’ pfi pfipravé na vypracovani této kapitoly o
ceském obcanském zakoniku vysla najevo dulezitost tohoto problému.

Pro pfipomenuti, v fimskych pramenech je plod oznacovan jako res (véc) a
je povazovan za samostatnou veéc v pravnim smyslu, kdezto pfirtastek je
oznacovan jako pars rei a je povazovan za soucast véci. Problematika plodu je
povazovéana za vlastnost véci, jeZz je v pravu dulezitd, zatimco pfirastek je v
fimském pravu povazovan za zptisob nabyti vlastnického prava zvysenim hodnoty

véci hlavni."’

158 Dale jen ,,ob¢ansky zakonik*

159 DOSTALIK, Petr. Judikatura Nejvyssiho soudu z pohledu Digest cisafe Justiniana na piikladu
prirastku, uzitku a plodu, in Hulmak, M., Bezouska, P., Stard judikatura ve svétle novych
zdkonii, Olomouc 2012, str. 89 — 102.
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Poslednim pojmem- ,uzitkem, bylo v fimském pravu oznaceni pro
kategorii vynosu véci, ktera neni plodem, a kterd nalezi vlastniku véci vzdy, i
kdyZ je uzivani véci pfenechano jinému.*“'®

[talSti zadkonodéarci chapou, jak jiz vyplynulo z pfedesié kapitoly, ptirastek
obdobné jako fims$ti pravnici, tedy jako zplsob nabyti vlastnického prava z
originarniho titulu, a na jehoz zaklad¢ se vlastnictvi jedné véci rozsiii na véc, s niz
se tato véc spoji, a to proto Ze dochdzi k materialni inkorporaci, jez je nezavisla na
védéni ¢i villi majitele. A tak jak odliSovali fimsti pravnici pfirGstek a plod, tak i
italsti zadkonodérci, tyto dva pojmy odlisuji. Od ptirastku tedy odlisuji plod frutto,
ktery je upraven v obcanském zakoniku také ve tieti hlavé O vlastnickém pravu,
ale v dilu prvnim s ndzvem Véci (§810-§831), oddil prvni Véci obecné, pododdil
treti O plodech. §830 definuje plod nebo piesnéji rozdéluje plod na dva druhy.
Jedna se o rozdéleni na frutti naturali- ptirozené plody a frutti civili, jez se do
cestiny dle slovniku ptekladaji jako vytézky z véci.

Frutti naturali jsou ty, které pochazeji pfimo z véci, spoluplisobi s ni, ¢i
to, co neni dilem c¢lovéka jako zeméd¢€lské produkty, dievo, ¢asti zvifat, suroviny
dolti, lom a raselini$t. Dokud nedojde k odd¢leni (tedy k tomu, ze je plod
oddélen od véci, z nichz pochazi), plody jsou soucasti véci. Lze je povazovat za
movitou véc budouci. Za frutti civili je povazovano to, co je ziskano z véci jako
protiplnéni z uzivani, jeZ maji jini. Jsou to uroky kapitald, emfyteutické poplatky,

doZivotni renta a kazda dal§i renta, protiplnéni z najmu. '*'

Dulezité je
poznamenat, ze zakon oba dva pojmy neindividualizuje taxativn€. V nasledujicim
ustanoveni je poté upraveno nabyti vlastnického prava k plodu, kde vlastnictvi k
frutto naturale nabyva vlastnik té véci, ktera plody produkuje, a dale mohou
vlastnictvi nabyt i dalsi a to v ptipad€ nabyti vlastnického prava oddélenim. Frutti
civili se nabyvaji den po dni dle délky daného prava.'®

Otazkou viak zfistavé, jak na tuto problematiku nahlizi ¢eské pravo. Cesti
zakonodarci toto téma vidi trochu jinak a pfisli s pojmovym triem sloZzenym z

ptirtstku, uzitku a plodu.

Co tedy obcansky zdkonik vnima jako plod, uzitek a priristek? Plod i

uzitek je upraven v §491, kde je stanoveno: ,,Plod, je to, co véc pravidelné

160 DOSTALIK, Petr. Origindrni nabyti viastnického prava a problematika bezdiivodného
obohaceni v ramci rekodifikace soukromého prava

161 Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262, §830

162 Tamtéz §831
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poskytuje ze své pfirozené povahy, jak je dano jejim obvyklym ucelovym uréenim
véc pravidelné poskytuje ze své pravni povahy.“'® Dle komentafe k ob¢anského
zakoniku se v tomto ustanoveni jedna o terminologické odliSeni toho, co véc
poskytuje. Za plody jsou oznacovany organické a neorganické vytézky véci,
zatimco véci, jez tento charakter nemaji jsou nazyvany uzitky. Dle komentare 1ze
shrnout, Ze plodem je vzdy véc hmotna (pi. plodem pozemku jsou jablka, ktera
jsou na stromé, jez je soucasti pozemku) a uzitkem véc nehmotna (pf.
N4jemné).'** Zakonodarce, jak vyplyva z tohoto ustanoveni, se snazil o zachovani
klasického rozdé€leni, jez obsahuje i italsky obcansky zakonik, na pfirozené a
civilni plody, avSak tuto svou snahu nedotahl dokonce, kdyz z mého hlediska
nespravné zménil terminologii z civilnich plodd na uzitek. Uzitek vSak, (nejen) z
pohledu fimského prava, neni to samé jako plod a tudiz je nespravné, Ze doslo k
této terminologické zaméng.

Tteti termin ,,ptirtstek* nalezneme v dalsi ¢asti obCanského zdkoniku, kde
dochazi 1 k aplikaci zasady superficies solo cedit. Jedna se o Cast obCanského
zakoniku tykajictho se nabyvani vlastnického prava a to konkrétné¢ nabyvani
vlastnického prava akcesi. Dulezité¢ je poznamenat, ze Cesky obcansky zakonik
neobsahuje klasické systematické rozdéleni ustanoveni o nabyvani vlastnického
prava na originarni a derivativni, ale tuto otazku nabyvéni vlastnického prdva ma
rozdélenou do pododdili a to do pododdilu o nabyti vlastnického prava
privlastnénim a nalezem, dale nasleduje pododdil o ptirozeném piirastku, umélém
piirGstku a smiSeném pftirtstku, a dale pododdil vydrzeni, pfevod vlastnického
prava, nabyti vlastnického prava od neopravnéného a nabyti vlastnického prava
rozhodnutim organu vefejné moci. Ackoli se nejedna o systematické rozdéleni,
prakticky se vSak obcansky zakonik drzi u jednotlivych institutd tradi¢niho pojeti
originarniho a derivativniho nabyti vlastnického préva.

U prirastku zdkonodarci pfisli s dalsi terminologickou triadou a to triadou
sloZenou z pfirozeného, umélého a smiSené¢ho ptirtstku.

Osnova k obcanskému zdkoniku uvadi, Ze toto pojeti vychazi z tradi¢niho

pojeti.'® Prvni je upraven v pododdilu druhém a spadaji sem ustanoveni o

163 Zakon ¢.89/2012 Sb. Obcansky zakonik, §491
164 SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik, komentdr, svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014,
1162s.

165 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zprévou a rejstiikem. Praha:
Sagit, 2012, 463 s.
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pfirGstku nemovité véci, naplavenina a strz, a pfirtistek movité véci. DalSim je
pododdil o umélém prtirtistku, kam zdkonodarci zatadili zpracovani, smiseni,
ustanoveni o stavbé a prestavku. Poslednim pododdilem je smiSeny ptirastek, jez
se tyka nabyti vlastnického prava osetim.

Dle komentatfe k obCanskému zakoniku, z této systematiky vyplyva, ze
ptirtstky (accessio) jsou zfejmé nadfazenym terminem k plodim a uzitktim.
Ptirozené piirGstky nemovité véci zvétSuji majetkovou podstatu vlastnika bez jeho
zasahu a nasleduji to, co pfiroda stanovila, zatimco ackoli i umélé prirastky
zvétSuji majetkovou podstatu vlastnika tim, ze k jeho véci pfirlstaji, ale tentokrat
s jeho zasahem a pfispénim. SmiSeny pfirtstek je komentafem povazovan za
ptrechodnou ¢i priinikovou kategorii.'*

Myslim si, ze tato konstrukce ptirtistku je nespravna. Piirtstek by mél byt
dle mého nazoru i u nas chapan pouze jako originarni nabyti vlastnického prava a
to stejné jako italské accessione. A tudiz by nemélo byt nadfazeno dalSim
zpusoblim origindrniho nabyvéni vlastnického prava smisenim a zpracovanim.
Déle mam za to, Ze by bylo zcela na misté zakotvit zvlast’ upravu tykajici se
nabyti vlastnického prava k plodim.

Nabyti vlastnického prava ptiristkem (akcesi) v ramci obcanského
zékoniku je tedy upraveno zvlast pro spojeni stavby s cizim pozemkem (§1083-
§1086), a dale prirtistku osetim nebo osazenim je vénovan samostatny cCtvrty
pododdil a samostatny termin- pfirGstek smiSeny (§1088). Z hlediska
dogmatického vSak neni Zadny rozdil mezi akcesi stavby a akcesi rostliny nebo
stromu. V obou piipadech se pevnym spojenim stane strom nebo stavba soucasti
pozemku tedy jak jiz z této prace mnohokrat vyplynulo je zde aplikovana
fimskymi pravniky dobfe zndmd zisada superficieds solo cedit, coz dokladaji
piedev§im prameny fimského prava.'” Ptirozeny piirstek je délen na piirastek
nemovité a movité véci. Konkrétné se vSak jednd ,,0 nabyti plodii plodonosné

véci, kterd je movita a nabyti ploda z plodonosné véci, kterd je nemovita.«'*®

V Gvodnim §1066, jez je soucast prvniho- pfirlstek nemovité véci, je

uvedeno: ,plody, které pozemek vydava sam od sebe, aniz je obdéldavan, nalezi
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viastnikovi pozemku. Totéz obdobné plati o prirozenych plodech jinych
nemovitych véci.“'®  Tedy plody plodonosné nemovité véci jsou oznacovany jako
ptiristky nemovité véci. Zakonna definice tohoto ustanoveni vSak omezuje
takovyto plod pouze na ty, které byly ziskany bez lidské prace.“' O dalsim
pririistku, a to pfiristku movité véci, pojednava ustanoveni §1072, kde je
stanoveno, Ze piirozeny prirtistek movité véci nalezi jejimu vlastnikovi.'”' | Tato
zéasada plati v tradiCnich systémech jak pro movité tak pro nemovité plodonosné
véci, a neni ziejmé, z jakého divodu ji zdkonodirce omezuje pouze na
plodonosné véci movité. Neni také jisté, pro¢ neni pfirtistek movité véci oznacen
jako plod, kdyz v ptipad¢ ,pfiristku nemovité véci® zdkonodarce pojem plod
pouziva. Navic hned v nasledujicim ustanoveni o pfirozeném piirastku movité
véci uziva pojem plod, kdyZz stanovi, Ze plody, které vydava zvite, nalezi vlastniku
zvifete.“!”” Bohuzel na toto neodpovi ani komentaf, ktery ackoli je v ustanoveni
uveden termin piirtistek movité véci ve svém komentafi operuje bez zadného
uvodu se slovem plod. Z mého pohledu je tato konstrukce velice matouci.

Pro tuto praci je vSak esencidlni vraceni se zpét k tématu této prace, a tudiz
k aplikaci a projevu zasady superficies solo cedit. Vyse byly uvedeny jeji uziti v
ustanoveni o prirozeném prirastku. Déle ji vSak nalezneme v ustanovenich
vénované stavbé a piestavku v pododdilu o umélém piirastku (§1083-§1087).

V obcanském zakoniku je v §1083 zakotveno, Ze ,,uzije-li nekdo cizi vec
pro stavbu na svém pozemku, stane se stavba soucdsti pozemku. Vlastnik pozemku

nahradi viastniku uZité véci jeji hodnotu.“'™

»Kdo nebyl pri uziti cizi véci pro
stavbu v dobré vire, nahradi viastniku uzité véci takeé usly zisk. Skutecnou Skodu
hradi vsak jen v tom rozsahu, v jakem vlastnik nedosdhl jeji ndahrady podle
odst.1.“'™ Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze mohou nastat dvé situace v disledku
neopravnénych €ind, a to ze vlastnik pozemku zfidi na svém pozemku stavbu za
pouziti cizich materidl a dalSi, Ze nékdo neopravnéné ziidi stavbu na cizim
pozemku. Prvni situace je zakotvena praveé v §1083, druhou nalezneme upravenou

v §1084. Z prvni situace je jasné, ze dle zasady superficies solo cedit a tedy diky
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akcesi se stavba stdva soucasti pozemku.

Tim, Ze je pouzito ciziho stavebniho materidlu a diky jeho stavebniho
spojeni s pozemkem, zanika vlastnické pravo vlastnika materialu. Timto
konkrétnim momentem vznikd vlastnické pravo k materidlu vlastnikovi
pozemku.'”

§1083 rozlisuje dve situace, v prvni je vlastnik pozemku v dobré vite a po
drudé ne. Tak jako 1 v italském obCanském zakoniku a samoziejmé tak jako 1 v
fimském pravu musi vlastnik, jez byl v dobré vife nahradit vlastniku materialu
hodnotu tohoto materidlu. Situace, kdy vlastnik pozemku neni v dobré vite je
mnohem komplikovanéj$i. Nejenze nahradi vlastniku pouzitého materiadlu jeji
hodnotu, jiZ je dle §492/1 obcanského zakoniku cena v dobé odejmuti, ale musi
nahradit 1 usly zisk. ,,Zadkon dale hovofi o povinnosti k ndhradé¢ skutecné skody.
Rozsah jeji ndhrady je ale omezeny. Hradi se jen v rozsahu, ktery ptesahuje
nahradu za material dle odstavce 1. §1083.4!7

Dalsi situaci nastalou v diisledku neopravnénych ¢int, je situace zakotvena
v §1084. §1084/1 stanovi: ,,Stavba zrizena na cizim pozemku pripada vlastnikovi
pozemku. “'”7 §1084/2: ,,Vlastnik pozemku nahradi osobé, kterd zridila na cizim
pozemku stavbu v dobré vire, ucelné vynalozené ndklady. Osoba, ktera v dobré
vife nebyla, md taz prdava a povinnosti jako neprikdzany jednatel. “'”* V prvnim
odstavci dochdzi opét k projevu zasady superficies solo cedit, kdy vlastnik
pozemku se stava vlastnikem stavby.

Je zde zakotvena koncepce opravnénosti a neopravnénosti stavby, kdy
stavbou opravnénou je stavba postavena na zakladé opravnéni stavebnika
stavebné vyuZit cizi pozemek a neopravnénou je stavba bez tohoto opravnéni.'” V
dalsi kapitole bude probrano toto opravnéni ziizené jako vécné pravo tedy jako
pravo stavby.

To co platilo u stavebniho materialu plati obdobn¢ diky zasadé superficies
solo cedit 1 u stavby. Z toho vyplyva, Ze se dokonceni stavby nevyzaduje. Nabyti
vlastnictvi nastava zapoCetim stavby.'®

Kdyby byla stavba zfizena na pozemku, ktery je ve spoluvlastnictvi
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stavebnika a druhého spoluvlastnika, byla by tato situace feSena obdobné jako
byla feSena v italském obcanském zakoniku, tedy stavba bude ve spoluvlastnictvi
obou a tato problematika se bude fesit dle ustanoveni o spoluvlastnictvi.

Z hlediska vyteSeni nakladd, je dilezité zda byl stavebnik v dobré vife ¢i
nikoli. Pokud byl v dobré vife vlastnik pozemku mu nahradi uceln¢ vynaloZené
naklady.

Za poctivého stavebnika se povazuje poctivy drzitel nebo ten, kdo byl v
dobré vite presvédCen o tom, Ze ma pravo sluzebnosti nebo svoleni vlastnika ke
stavebnimu vyuziti jeho pozemku. Nepoctivy stavebnik neboli stavebnik, ktery
nebyl v dobré vife ma stejnd prava a povinnosti jako neptikazany jednatel, jez je
zakotven v §3006."' §3006 je stanoveno: ,,Vmisi-li se nékdo do zdleZitosti jiné
osoby, ac k tomu neni opravnén, jdou k jeho tiZi nasledky z toho vznikilé. ' V
nasledujicich ustanoveni je déle stanoveno, Ze toto vmiseni se netykd odvraceni
Skody ani zachrany cizi véci (§3007-3008).

Je tedy patrné, ze diky vySe uvedenym divodim musi nepoctivy stavebnik
ziskat méné nez poctivy stavebnik. NejspiSe tolik, o kolik se zvysila hodnota
pozemku.'®

Nasledujici §1085 se zabyva odstranénim neopravnéné stavby na cizim
pozemku: ,,Soud muze na navrh viastnika pozemku rozhodnout, Ze ten, kdo zridil
stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nemd pravo, musi vlastnim nakladem stavbu
odstranit a uvést pozemek do predeslého stavu. Soud pritom prihlédne, zda k
ziizeni stavby doslo v dobré vire.“'™ Je dllezité upozornit, ze se nejednd o
neopravnénou stavbu ve smyslu ,,éerné stavby*, jez je v rozporu se stavebnimi
ptedpisy, ale jedna se o stavbu, jez byla postavena bez legdlni moZnosti stavebné
vyuzit pozemek. Na cizim pozemku je napf. mozno stavét na zaklad€ prava stavby
nebo na zakladé prava najemniho.'® Z ustanoveni vyplyva, Ze to bude pravé soud,
jez bude rozhodovat o osudu takovéto stavby. Rozhodovat bude na névrh

vlastnika pozemku.

Dle komentafe lze ocekavat, Ze bude v této problematice vyuZita

judikatura Nejvyssiho soudu, jez se vaze k predeslé upraveé obcanského zakoniku,
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jez zasadu superficies solo cedit vylucoval. Dle této judikatury musi soud ptihlizet
zejména k povaze a rozsahu hospodaiské ztraty, kterd by odstranénim stavby
vznikla, dale k tomu, zda vlastnik stavby a jeho rodina ve stavbé bydli ¢i nebydli,
jaky je rozsah zastavéného pozemku a také k tomu, zda vlastnik stavby védél, ze
stavi na cizim pozemku. Pro rozhodnuti je také esencidlni vyfeSeni otdzky, pro¢
vlastnik pozemku nezakroc¢il fadné¢ a vcéas proti neopravnéné stavbé v dobé
realizace. Ukolem soudu je dle této judikatury porovnat hospodaiskou a jinou
ztratu, kterd by odstranénim stavby vznikla, a to se zajmem na dalSi vyuziti
stavby.'#

Dalsi §1086 se tyka stavby na cizim pozemku ziizenou v dobré vife.
§1086/1 stanovuje: ,,Kdo v dobré vire zridil na cizim pozemku stavbu, ma prdavo
domahat se po vlastniku pozemku, ktery o zrizovani stavby védel a bez zbytecného
odkladu ji nezakazal, aby mu pozemek prevedl za obvyklou cenu. Také vlastnik
pozemku ma pravo po ziizovateli stavby pozZadovat, aby pozemek koupil za
obvyklou cenu. “'*” §1086/2: ,,.Soud na ndavrh nékteré ze stran prikdaze pozemek do
viastnictvi zrizovatele stavby a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit viastniku
pozemku ndhradu.“™ Toto ustanoveni dava dalsi moznost k feSeni ohledné& stavby
na cizim pozemku nez je demolice stavby zakotvena v §1085. Obcansky zakonik
se zde snazi o sjednoceni vlastnického rezimu pozemku a stavby.

»Ze znéni je patrné pouze derivativni nabyti vlastnického prava pfevodem
na zakladé pisemné smlouvy a nasledné intabulace. Neni vSak jiz pfili§ jasné, jaky
je rozsah takto ziskaného vlastnictvi. Pii extenzivnim vykladu vySe uvedenych
slov by totiz stavebnik mohl projevit viili nabyt nikoli jen pozemek pod stavbou,
ale cely. Pozemek jako celek by pak mohl odkoupit za cenu obvyklou i v tom
piipadé€, Ze by v dobré vife zfidil jen nepatrnou stavbu. Gramaticky vyklad by
mohl vést k tomuto zavéru, ale judikatura ne. Dle judikatury nabyti vlastnického
prava poctivym vlastnikem se vztahuje toliko na plochu skutecné zastavénou,
nikoli na plochy s ni hrani¢ici pro stavéni potiebné.«'®

Prvni véta prvniho odstavce zakotvuje prava stavebnikovi, druha véta
zakotvuje stejné pravo i vlastnikovi pozemku, kdy vlastnik pozemku ma také

pravo pozadovat, aby stavebnik pozemek koupil za obvyklou cenu. Samoziejmé
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muze dojit k situaci, kdy své pravo budou chtit realizovat jak vlastnik pozemku,
tak stavebnik. Pokud se mezi sebou nedohodnou, musi se obratit na soud a to, jak
vyplyva z druhého odstavce, miize udélat kterdkoli ze stran. Pro soud bude jednou
samoziejmé i1 otdzka dobré viry. Dle druhého odstavce soud pfikadze pozemek do
vlastnictvi zfizovatele stavby a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit vlastnikovi
pozemku néhradu.

Dle komentafe je toto jedinym feSenim pro vlastnika pozemku, jeZ nemuze
nebo nema zajem o koupi stavby, kterou na svém pozemku nezamyslel."

Posledni ustanoveni tykajici se této problematiky stavby je ustanoveni o
piestavku- §1087 obcanského zakoniku. §1087/1 kodifikuje, ze ,,Zasahuje-li
trvala stavba zrizend na viastnim pozemku jen malou casti na malou cast ciziho
pozemku, stane se cdst pozemku zastaveéného prestavkem vlastnictvim zrizovatele
stavby, to neplati, nestavél-li ziizovatel stavby v dobré vire. '’ §1087/2: ,,Kdo
stavel v dobré vire, nahradi viastniku pozemku, jehoz cast byla zastavéna
prestavkem, obvyklou cenu nabytého pozemku.“'”” Pro zacatek je dulezité
upozornit, Ze ptesahem se zde mysli piesah plosny v tirovni zemského povrchu a
pouze piesah horizontdlni a v urovni zemského povrchu muize tudiz byt
prestavkem.'” Z ustanoveni vyplyva, ze se musi jednat pouze o malou Cast, jez
zasahuje do ciziho pozemku, coz znamena, Ze stavba je pfedev§im ziizena na
této malé Casti pozemku, jejiz velikost neni v zdkon¢ zakotvena.

Podle komentafe nelze vychazet ani z momentu dokonceni stavby ani
zéapisu do katastru nemovitosti, nebot’ zde dochazi k nabyti vlastnického prava na
zékladé kumulované pravni mimo knihovni skuteénosti.'* Dulezité je, Ze se musi
jednat o stavbu trvalou.

Stavebnik, ktery nebyl v dobré vife, nenabyva vlastnické pravo k malé
casti pozemku, jez zastavél. Dochdzi k nabyti tohoto materidlu vlastnikem
pozemku této malé ¢asti. Pokud jednal v dobré vife nahradi vlastnikovi pozemku
zastavéné malé ¢asti cenu obvyklou za tento pozemek.

Tak jako v italském zakoniku i v naSem obcanském zakoniku dochazi v
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tomto ustanoveni k prolomeni zasady superficies solo cedit, kdy pozemek
ustupuje povrchu, tedy vlastnictvi k pozemku nabyva vlastnik stavby.

Dalsi ¢ast, kde se objevuje zdsada superficies solo cedit je kodifikovéna v
hlave ctvrté dilu tietim obCanského zdkoniku s nazvem soucast a piislusenstvi k
véci, kde ji nalezneme v §506. Tento §506 je vSak velice vyznamny, nebot’ je
teoretickym vychodiskem pro upravu nabyvani vlastnického prava konkrétné u
staveb, které byly rozebrany vysSe. §506 tedy stanovi: ,,Soucdasti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni
(dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapusteno v
pozemku nebo upevnéno ve zdech. Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je
soucdsti pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny pozemek.“'*> Dale v §507: ,,Soucdsti
pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé."° 7 t&chto ustanoveni vyplyva, ze i v
ceském pravu je aplikovana zésada superficies solo cedit, tedy Ze povrch ustupuje
pude a to tak, ze soucasti pozemku, je tedy vSe co se nachdzi pod i nad nim. Je zde
vSak stanovena vyjimka staveb docasnych. Déle soucasti je i to, co je do pozemku
zapus$téno ¢i to co je upevnéno ve zdech. Samoziejmé se zasada vztahuje, jak
vyplyvé ze zminéného ustanoveni §507, i na rostlinstvo, které vzeslo na pozemku.
V dalSich ustanovenich nalezneme vyjimky z této zasady, tedy to co by dle ni
melo, ale dle obanského zédkoniku neni soucasti pozemku. Jedna se o: ,,stroj nebo
jiné upevnéné zarizeni, jez neni soucasti nemovité véci zapsané do verejneho
seznamu, byla-li se souhlasem jejiho vlastnika zapsdna do téhoz seznamu

vhrada, Ze stroj jeho vlastnictvim neni,"’

a dale inzemyrské sitée, zejména
vodovody, kanalizace nebo energetické ci jiné vedeni, (Ma se za to, Ze soucasti
inzenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni, ktera s nimi provozné
souvisi). 1

Zavérem lze tedy konstatovat, ze superficidlni zasada sehrava svou
dalezitou ulohu 1 v rdmci naSeho Ceského obcanského zakoniku a je tedy
vedoucim principem, jez je u nas aplikovan a jez se v naSem obcCanském pravu
projevuje. V nasledujici kapitole bude rozebrano vécné pravo pravo stavby, jez je

klicem k prolomeni této zasady.
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6.2 Uprava prava stavby v éeském ob&anském zakoniku

Jak jiz bylo pojednano v piedchozich kapitolach, pravo stavby predstavuje
staronovy institut, ktery doprovazi zasadu superficies solo cedit jiz od dob
fimského préava, a je derivatem této zasady.'® Upravu vécného prava prava stavby
u nas nalezneme v §1240-§1256 soucasného obcanského zakoniku. V této
kapitole nebude tomuto institutu vénovano tolik prostoru jako bylo tomuto
institutu vénovano u kapitoly o italském obcanském zakoniku, jelikoz smyslem
prace neni popis tohoto vécného prava, ale pouze konkrétni aplikace a projevy
zasady superficies solo cedit. U italského obcanského zakoniku byla tato
problematika velice zajimava a dle mého nazoru obohacujici a proto ji byla
vénovana mnohem vétsi pozornost. Jelikoz i u nas plati zasada superficies solo
cedit, tedy, ze povrch ustupuje pidé, bylo tfeba pfijit s institutem, jenz by
dovoloval stavebnikovi mit stavbu na cizim pozemku, bez toho aby tuto stavbu
nabyl akcesi pravé vlastnik pozemku. Nez se vSak bude tato prace veénovat
konkrétné institutu prava stavby, je dle mého néazoru klicové popsat, jaké ma
Ceské pravo obecné tituly umisténi stavby na cizi pozemek.

Celkové jsou tyto tituly dva a to vécné pravni (pf. Pravo stavby,
sluzebnost) a obligacné¢ pravni (pf. najem). Zatimco vécné pravni tituly
pravni osud pozemku, at’ jiz je jeho vlastnikem kdokoli) a relativné trvalé omezeni
jeho vlastnika, které davaji vyhodu pfedevsim opravnénému, u obliga¢né pravnich
titulti je situace do urcité miry odliSna. Tato prava piisobi zasadné pouze mezi
stranami (relativné) a nelpi na véci jako takové. Svoji povahou se jednd o prava
docasna, jez jsou zasadn¢ nepifevoditelné a vzhledem k tomu, Ze tato prava
vznikaji bez ohledu na zapis ve vefejném seznamu (katastru nemovitosti), neni s
jejich vznikem spojena takova administrativni (a poplatkova) narocnost jako u
tituld vécné pravnich, jez zasadné vznikaji zapisem do katastru nemovitosti.>”

Nyni lze pfejit jiz ke konkrétnimu pro tuto praci vyznamnému institutu
prava stavby. Toto vécné pravo je pravo prevoditelné (§1252) a déditelné (§1253)
a téz je pravem, u né¢hoz nastava situace, kdy ma stavebnik pfedkupni pravo k
pozemku a vlastnik pozemku ptfedkupni pravo k pravu stavby (§1254). Pro tuto

praci jsou podstatnd piedev§im obecna ustanoveni o tomto v&cném pravu. V

199 PETR, P. Pravo stavby. Pravnik, 2014, ¢. 10. s. 891
200 TEGL. Petr. Nékteré aktuélni vykladové problémy tpravy nemovitych véci v NOZ —1I1.
Pravni prostor [online] 2015 [cit. 2015-01-14]
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§1240/1 je zakotveno: ,,Pozemek miiZe byt zatizen vécnym prdavem jiné osoby
(stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. NezdleZi na
tom, zda se jedna o stavbu jiz ziizenou ¢i dosud nezrizenou.“ V §1240/2: ,,Pravo
stavby miize byt zrizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro
stavbu zapotrebi, ale slouzi k jejimu lepSimu uzivani.” Z prvniho odstavce
vyplyva, ze pravo stavby se mize tykat bud’ stavby, jiz postavené nebo se bude
tykat jeji konstrukce, a tato stavba se nachdzi nebo bude nachéazet na cizim
pozemku, coz je esencidlni podminka. Tato stavba se milze nachazet jak na
povrchu, tak samoziejmé 1 pod povrchem pozemku.

Vlastnik mize za to, ze nechal zfidit na svém pozemku pravo stavby,
ziskat odménu ve formé stavebniho platu, jez mu muize byt vyplacen bud’
jednorazové nebo bude vyplacen v opakujicich se davkach po dobu trvani prava
stavby. Dilezit¢ je, Ze se vlastnik zfizenim tohoto prava nevzdava svého
vlastnického prava k pozemku. Pravo stavby musi byt zfizeno jako docasné
(§1244- ne na vice nez 99 let, a pokud nabyl stavebnik pravo stavby vydrzenim,
nabyvéa je na dobu 40 let), kdy po uplynuti stanovené doby, stavba zdsadné
pfirtista k pozemku vlastnika, coz mize byt i dalsi divod, pro¢ vlastnik chce na
svém pozemku zfidit pravo stavby. Tedy proto, ze si pieje svilj pozemek
zhodnotit. Stavebnik se stava po dobu trvani prava stavby, vlastnikem této stavby,
k niz je vécné pravo ziizeno, a to pravé diky neaplikaci zasady superficies solo
cedit. >

K druhému odstavci, 1ze uvést piiklad, jimz jsou naptiklad zahrady, dvory
¢1 htisté, jsou to tedy pozemky, jez slouzi k lepSimu uzivani stavby, k niZ je pravo
stavby ziizeno.*”

Nasledujici §1241 zakotvuje omezeni prava stavby, kdyz stanovi, ze
»Pravo stavby nelze zridit k pozemku, na kterém vazne prdavo pricici se ucelu
stavby. Je-li pozemek zatizen zastavnim pravem, lze jej zatiZit pravem stavby jen
se souhlasem zastavniho véritele.* Ustanoveni zakotvuje fakt, Ze pro zfizeni prava
stavby neni rozhodna osoba vlastnika pozemku, avSak dilezitd je skutecnost, Za
na pozemku k némuz se mé pravo stavby zfidit, vazne pravo, které je v rozporu s
ucelem stavby (pf. sluzebnost, kdy se vlastnik pozemku musi zdrzet, ve prospéch

jiného, opravnéni zastavét sviij pozemek).”” V druhé véte je zakotvena povinnost

201 SVESTKA, Jii{ a kol. Obcansky zdkonik, komentdr, svazek ITI. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 683s.
202 Tamtéz
203 Tamtéz 686s.
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souhlasu zastavniho véfitele k zfizeni prava stavby. Bez tohoto souhlasu nelze
pravo stavby ucinné zfidit.

V navazujicim ustanoveni je zakotveno, Ze pravo stavby je véc nemovita a
stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, jez také podléha ustanovenim o
nemovitych vécech.”” Naslednou situaci vyborné vysvétluje komentaf k
obcanskému zakoniku: ,,Vymezuje-li zdkon stavbu, ktera pravu stavby vyhovuje,
vyslovné jako soucdst prava stavby- véci nemovité, odpadaji tim 1 pochybnosti, je-
li stavba- vzhledem k docasnosti trvani prava stavby- soucasti pozemku ve smyslu
§506. stavba sice je soucdasti (vlastnicky jiného) pozemku, nepfiristd vSak jeho
vlastnikovi, nybrz nalezi stavebnikovi. Na stavebnika- a nikoli na vlastnika
pozemku- je preneseno opravnéni vlastnika pozemku pfisvojit si vSe, co na
pozemku vzejde. Jde o zasadni vyjimku ze superficialni zasady.***®

V dalSich ustanovenich je zakotven vznik a zdnik prava stavby, dale je
upravena uplata za zfizeni prava stavby a pravni poméry z prava stavby
vyplyvajici. Tyto ustanoveni vSak nejsou jiz pro tuto praci vyznamna. Jen pro
doplnéni této problematiky, je dalezit¢ uvédomit si rozdil mezi pravem stavby a
sluzebnosti, kterou Ize také zfidit stavbu na cizim pozemku. Timto rozdilem je, Ze
zatimco pii umisténi stavby na cizim pozemku na zékladé prava stavby se stavba
stava soucasti prava stavby, pii umisténi na zaklad¢ sluzebnosti se stavba stane
soucasti pozemku.

Klicovy je vSak zaveér, Ze 1 v Ceském pravu, byl do soucasného obcanského
zakoniku, jez je ucinny teprve od roku 2014, zakotven tento institut, jez byl dobte
znam jiz za justinidnského obdobi, a ktery neni v dalSich evropskych zemich
(napt. Italie) vyjimkou. Zakotven byl diky tomu, ze zminény zédkonik navratil do
naseho pravniho systému zasadu superficies solo cedit. Pravo stavby, jez je vécné
pravnim titulem umisténim stavby na cizi pozemek, slouzi i u nas k prolomeni

této zasady.

204 Zékon ¢.89/2012 Sb. Obcansky zakonik, §1242
205 SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik, komentdr, svazek III. Praha: Wolters Kluwer, 2014, 688s.
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7.Zavér

V této diplomové praci jsem vénovala svou pozornost aplikaci a projevu
zasady superficies solo cedit, jez je zasadou s koteny sahajicimi az do obdobi
starovékého Rima. Nejdiive jsem se zabyvala vykladem oblasti prava, v niz se
zminéna zasada vyskytuje. Zasada superficies solo cedit je zakladnim principem u
institutu accessio (akcese), a dale hraje vyznamnou roli u zrodu institutu
superficies (pravo stavby). Obecné jsem tudiZz pojednala o témto institutim
nadfazené matérii, o vécnych pravech, jelikoZ z mého pohledu je tato Cast
podstatnd pro pochopeni podstaty a pouziti touto praci probirané zasady.
prament fimského prava, jimiz byly Zakony XII. desek, Gaiovy Instituce, Codex
Gregorianus a Corpus luris Civilis. Zasluhou badani ve zminénych pramenech
jsem vyvodila, Ze podstatou zasady superficies solo cedit, jez je do CeStiny
piekladéana jako ,,povrch ustupuje piide*, je fakt, ze vse, co je na ¢i pod povrchem
pozemku, se stava jeho soucasti, tedy dochazi k jakési pravni unifikaci povrchu a
pozemku. Diky této skutecnosti se povrch stava vlastnictvim vlastnika pozemku,
neboli dochazi k pohlceni vlastnického prava k povrchu vlastnickym pravem k
pozemku. Dale pro mne z téchto vyznamnych prameni vyplynula skutecnost, ze
vyvoj této zasady byl dokonéen az v justinidnském pravu, kdy zdsada dosahla
podoby, v které je aplikovana i v dneSnich modernich zakonicich.

Nasledujici kapitoly jsem vénovala zkoumani vysSe uvedenych instituti,
jez jsou se zasadou superficies solo cedit svazany. Pti proCitani prament fimského
prava tykajicich se institutu accessia, tedy originarniho nabyti vlastnického prava,
jsem dosla k zavéru, ze prave pti akcesi movité a nemovité véci se aplikuje zasada
superficies solo cedit, nebot jak jiz bylo stanoveno vySe, vlastnik pozemku
ziskava do svého vlastnictvi i to, co je na a pod povrchem tohoto pozemku, jelikoz
to co je na a pod povrchem pozemku je soucasti tohoto pozemku. Naopak u
institutu prava stavby superficies jsem zjistila, Ze se jedna o institut, jimz je zadsada
superficies solo cedit prolamovana, jelikoz dava stavebnikovi pravo mit stavbu na
cizim pozemku. Toto vécné pravo, jak vyplynulo z prament, tudiz vzniklo diky
aplikaci zminéné zasady a slouzilo k jejimu obchazeni.

Po vystizeni podstaty, vyzkoumani zrodu a popsani vyvoje zasady

superficies solo cedit v fimském pravu, jsem ptesla k druhé ¢asti vypracovavani
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mé diplomové préace. Touto druhou ¢asti jsem se zabyvala modernimi obanskymi
zakoniky, jez obsahuji aplikaci zasady superficies solo cedit. Konkrétn¢ se jednalo
o ob¢anské zakoniky Italské a Ceské Republiky.

Z hlediska porovnani uprav zminénych obcanskych zakonikii s tradici
fimského prava, l1ze konstatovat, ze Italsky obcansky zdkonik vychézi z fimsko-
pravniho pojeti zasady superficies solo cedit, tedy, ze povrch ustupuje pide, coz
dokazuje §934 CC, kde je tato zasada zakotvena- jakykoli povrch, konstrukce ci
stavba existujici na ¢i pod pozemkem, patii vilastnikovi tohoto pozemku. Avsak v
navazujicich ustanovenich CC nachdzime upravu, kterd zasadé superficies solo
cedit ptipisuje charakter domnénky. Presnéji, jsou v CC zakotveny Ctyfi
domnénky, z nichz prvni tfi jsou ve shod¢ se zasadou superficies solo cedit, avSak
posledni tuto zdsadu prolamuje: V prvnich piipadech tedy dochazi k nabyti
vlastnictvi stavby vlastnikem pozemku, avSak jsou zde stanoveny podminky, které
musi byt splnény a rizné sankce a nahrady, kterd za tato dila musi byt ptipadné
zaplacena. Jedna se o piipady uvedené v §935 (dila vytvofend na pozemku s
uzitim cizich materidlti), §936 (dila postavena na cizim pozemku s uzitim
vlastnich materialti) a §937 (dila postavena na cizim pozemku s uzitim material
tretiho). V §938 najdeme upravu, jez prolamuje tuto zasadu, jelikoz stavitel se
muze stat vlastnikem pozemku, na némz stavél. Dilezit¢ je ale zminit, ze se
nejedna o automatické nabyti, ale o nabyti soudnim rozhodnutim. Nakonec vSak
lze konstatovat, ze zasada superficies solo cedit, a¢ s riznymi vyjimkami, je tedy
v italském pravu stale aplikovéana a je v ném stale zivou zasadou.

Po prozkoumani druhého institutu superficies prava stavby v italském
obcanském zakoniku lIze fici, Ze 1 zde se jedna o institut, jimz je prolomena zdsada
superficies solo cedit, nebot’ je jim dana moznost, aby majitel pozemku zalozil
pravo postavit a udrzovat na povrchu konstrukci ve prospéch dalsiho, jez k ni
ziska vlastnictvi. Zajimava problematika, jeZ béhem zkoumani této otazky nastala,
byla otazka pojmi superficiaiské vlastnictvi, pravo stavby a délené vlastnictvi.
AvSak diky judikatufe se mi podafilo pochopit vyznam téchto tfi termint. Z
judikatu kasa¢niho soudu pro mne tudiz vyplynulo, Ze superficiatské vlastnictvi
probiha skrz ustanoveni prava stavby. Odd¢lené vlastnictvi ke stavbé se namisto
toho realizuje pfevodem ¢asti nemovitosti, a to nezavisle na zfizeni nebo existenci
prava stavby. Tedy superficiafské vlastnictvi je soucasti prava stavby a oddélené

vlastnictvi je na druhé strané¢ soucasti prevodu vlastnického prava. Lze
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konstatovat, Ze takto pouZitou terminologii nenalezneme ani v fimské a ani v
Ceské pravni uprave.

Pii studovavani tohoto tématu v cCeském obcCanském zdkoniku jsem
narazila na terminologické nesrovnalosti u pojmi plod, uZitek a ptirtstek, jez jsem
se snazila v kapitole o akcesi v ¢eském obcanském zékoniku vysvétlit. Dle mého
nazoru problematika akcese je mnohem Iépe systematicky i terminologicky
upravena v italském obCanském zékoniku. NaSe tprava byla pro mne velice
matouci. Rozhodné bych doporucila zakotveni upravy tykajici se nabyti
vlastnického prava k plodim zvlast a ne tak, jak je upravena v naSem obCanském
zakoniku v ramci piirtistku. Déle bych se zamyslela i nad konstrukei ptfirozeného,
umélého a smiSeného prirastku a spiSe bych navrhovala, aby za pftiristek bylo
povazovano pouze origindrni nabyti vlastnického prava tak, jak je to v italském
obcanském zakoniku u accessia. Zavérem vsak lze konstatovat, Ze i u nds je ve
své podstaté¢ zachovana aplikace zasady superficies solo cedit a tudiz i u nés plati,
ze povrch ustupuje ptde.

Z ustanoveni o pravu stavby jsem vyvodila, Ze 1 v ¢eském obcanském
pravu tento institut, jez je vécné pravnim titulem umisténi stavby na cizi pozemek,
obdobn¢ jako v italském obcanském zakoniku, slouzi k prolomeni zasady
superficies solo cedit, kdy vlastnik mize svlij pozemek zatizit vécnym pravem
stavebnika (pravem stavby).

Mou diplomovou praci lze uzavfit tim, Ze v uvodu této prace vymezené
cile byly splnény a na kazdy z danych cili byla nalezena odpovéd. Zasada
superficies solo cedit je jednou z vyznamnych principti v modernim obCanském
pravu a rozhodné se dle mého nazoru jednd o princip, jez svoji dilezitost dokazuje
jiz tim, Ze byl- a to jiz od dob starovékého Rima, je a bude nadale respektovan. Je
to tedy zdsada z mnoha staletou tradici, jez neupadd v zapomnéni, ale naopak

nachazi, ackoli s jistymi vyjimkami, uplatnéni 1 v sou¢asném pravu.
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Resumé

Il tema della mia tesi affronta la comparazione delle applicazioni del
principio romano superficies solo cedit nei due scenari nazionali nella Repubblica
Ceca e nella Repubblica Italiana, concretamente nei loro codici civili, e la
comparazione dei essi con la tradizione del diritto romano.

Il mio elaborato scritto € suddiviso in due parti. La prima parte, descrive la
natura del questo principio romano, il suo origine e il suo sviluppo storico in
periodo della Roma antica. La seconda parte illustra la legislazione nei singoli
paesi — Repubblica Italiana e Repubblica Ceca.

Alla fine la conclusione espone la comparazione degli elementi
caratteristici dei codici civili nella materia che riguarda il principio superficies
solo cedit e soprattutto espone la comparazione del diritto moderno rappresentato
con i menzionati codici civili con la tradizione del diritto romano.

Per elaborare al meglio questa comparazione, sono stati selezionati alcuni
instituti caratteristici per questo principio- instituto del accessione e del
superficies e nel quale le legislazioni presentano tratti un po” diversi, soprattutto
nel senso terminologico.

Accessione ¢ un modo di acquisto della proprieta a titolo originario.
Superficies ¢ un diritto reale di godimento minore che consiste nell'edificare e
mantenere una costruzione al di sopra (o al di sotto) di un fondo di proprieta altrui
e di acquistarne la proprieta della costruzione o dell'opera. La costituzione di
questo diritto vale a sospendere il principio di accessione.

Il codice civile italiano parlando del parte del accessione e del superficies
ha le disposizioni stretti quasi identici con il diritto romano mentre il codice ceco
usa la altra terminologia e la diversa sistematica soprattutto nella parte del diritto
della proprieta.

Tuttavia si pud concludere che tutti due sistemi, anche se ci sono qualche
eccezioni, dispongono la legislativa ereditata del diritto romano ed entrambi
applicano il principio superficies solo cedit in quasi costante forma come secoli fa

nel periodo della Roma antica.
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o ALBANO, R. Delle superficie, in Comm.cod.civ, III, 2.vyd.,
Torino:1968, 635 s.

o GUARNERI. Attilio. Superficie, in Digesto civ., XIX, Torino: Giufre
1999, 221s.

D) Pravni predpisy

Zakon €. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik, v platném znéni
Codice civile- Regio Decreto 16 marzo 1942-XX, n. 262

E) Judikatura

Rozhodnuti italského kasa¢niho soudu (civilni sekce) ¢.11120 ze dne 11/11/1997
Rozhodnuti italského kasac¢niho soudu (civilni sekce) ¢.7523 ze dne 27/03/2007
Rozhodnuti italského kasac¢niho soudu (civilni sekce) ¢.3853 ze dne 30/03/1993
Rozhodnuti italského kasa¢niho soudu (civilni sekce) ¢.1844 ze dne 13/02/1993

F) Internetové zdroje

http://www.thelatinlibrary.com/justinian/digest6.shtml
http://droitromain.upmf-grenoble.fr/Anglica/D43 Scott.htm#XVIII
http://pluris-cedam.utetgiuridica.it/cgi-bin/DocPrint
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