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UvoD

Tématem této prace je soukromopravni zasada, podle které je soucasti pozemku
vSe, co na ném vzejde, zejména rostlinstvo a stavby. Princip je zndmy pod latinskym
nazvem superficies solo cedit nebo také jako superficialni zasada. Prace smétuje ke
srovnani jednotlivych pravnich Gprav ve vécné pravnim kontextu a ke zhodnoceni jejiho
uplatnéni v pravnich vztazich. Uspotadani jednotlivych kapitol jsem zvolila takové, aby
¢tenat nejprve pochopil, které pojmy jsou pro téma stézejni a pro¢ jim vénuji pozornost
V pievazné casti prace. Z toho divodu slouzi obsah prvni kapitoly hlavné k zékladnimu
zorientovani se v problematice véci v pravnim smyslu, jejich déleni a pojmy souvisejici
S pfedmétnou pozemkovou zdsadou. Tyto pouzivdm v nasledujici kapitole k ptehledu
rozdilti mezi jednotlivymi pravnimi Gpravami, a to uz z dob fimského prava az po Gpravu
soucasnou. Z byvalych pravnich kodext vybirdm pouze ty dle mého nazoru stézejni, at’

uz superficialni zasadu respektovaly ¢i nikoliv.

Zakladnim cilem prace je poskytnout Ctendii uceleny soubor poznatkli o
superficialni zasadé¢, jeji podstaté, pivodu, vyvoji a dopadl na diivéjsi 1 soucasné pravni
vztahy. Dulezité je objasnéni soucasné terminologie, nebot’ jednotlivé obcanské kodexy
ptiznavaly shodnym pojmiim rizny vyznam. Za stézejni povazuji pravni vyvoj, nebot jde
0 jednu z nejstarSich pravnich zasad a prvni zminky o ni nachazime jiz v dobach starého
Rima. Z textli vyznamnych starofimskych pravniki byl zfejmy princip upfednostiiovani
pudy pied ostatnimi vécmi, které se na ni nachazely. To, Ze budova na pozemku tvoftila
jeho soucast, bylo pfirozenopravnim jevem. Pozdé€ji vSak dochézelo k postupnému
prolamovani zasady. At uz byl divodem nedostatek pidy ¢i zkratka nevyhovujici
aplikace superficies solo cedit na v§echny komponenty pozemku, dochazelo k vytvareni

institutd, které zasadu dopliiovaly a modifikovaly.

Zasadni jsou také historické okolnosti, které na dlouhou dobu vyfadily
superficialni princip z naSeho pravniho fadu. V letech 1951-1989 na naSem tzemi byly
vlastnické tituly k pozemktim vyrazné redukovany. Namisto nich existoval k pozemkim
jakysi systém uzivacich prav. Otazka, kterou si kladu, je, zda je jeho znovuzavedeni
ucelné. Je v dnedni dobé€ nutné povazovat stavbu za soucast pozemku? Jestli ano, z jakych

praktickych diivodi? Co vedlo zdkonodarce k tomu, aby na vice nez Sedesat let upustil



od zasady, ktera ma ve spolecnosti tak dlouhou tradici? Zasada superficies solo cedit ma
znacnou cast této prace. V ndvaznosti na druhou kapitolu je mym cilem také pokus o
zhodnoceni nezbytnosti superficialni zdsady pro spolecnost a obhdjeni jejiho mista
V pravnim fadu. K tomu napomuze také rozbor souvisejicich institutii ze souc¢asné pravni
upravy v kapitole ¢tvrté. Zasada superficies solo cedit se v dobé piiprav soucasného
obc¢anského zakoniku stala pfedmeétem mnoha diskuzi, nebot’ predstavovala diametralné
odlisny pfistup k nemovitym vécem. V posledni kapitole prace se proto vénuji
konkrétnim dopadiim na soukromopravni zivot vlastnikii nemovitosti, z ¢ehoz plynou

zavéry o jeji potfebnosti a realnych piinosech.



1 CHARAKTERISTIKA, POVOD A VYZNAM SUPERFICIALNI ZASADY

Zasada superficies solo cedit, neboli ,povrch ustupuje pozemku“ je
soukromopravni zasadou, podle které nechapeme stavbu jako pravné samostatnou véc,
ale jako soucast pozemku, na kterém stoji. Pod zasadou superficies solo cedit, nebo také
superficialni zasadou si tedy piedstavime splynuti stavby s pozemkem. V duasledku této
akcese je soucasti pozemku vSe, co je S nim pevné Spojeno ¢ili vSe nachazejici se na jeho
povrchu, ale i pod povrchem, véetné staveb ziizenych na pozemku a rostlinstva. Zasada
vSak neplati absolutné ve vSech situacich. Setkavame se s n¢kolika vyjimkami, které
stanovi zakon ¢. 89/2012 Sh. (dale jen ,,obc¢ansky zakonik“ nebo ,,0Z* nebo také ,,0Z
2012%), zejm. stavby docasné (§ 506 odst. 1 OZ), liniové stavby (§ 509 OZ), ptipady
odlisného vlastnika stavby a pozemku (§ 3054 OZ) a snimi souvisejici vzajemné
piedkupni pravo (§ 3056 OZ), pravo stavby (§ 1240 a nasl. OZ), kdyz témto institutim

se vénuji v tieti kapitole.

Podle soucasné pravni Upravy je tfeba pokladat stavbu zfizenou na pozemku jako
samostatnou konstrukci, kterd ma byt spoleéné s pozemkem trvale uzivana. V ptipade¢, ze
by byla vzijemna vazba této stavby s pozemkem naruSena, doslo by k jejimu

znehodnoceni.

1.1 ZAKONNY ZAKLAD SOUVISEJiCiCH POJMU

Pojem superficies souvisi s fimskopravni zasadou, podle které piedméty
vy¢nivajici nad povrch pozemki nejsou véemi samostatnymi. Superficialni tedy znamena
,ha povrchu jsouci.” Zasada v plném znéni ndm tika, ze véci, které vycnivaji nad povrch
zemé, se povazuji za soucast pozemku.! V ramci rekodifikace soukromého prava byla
superficidlni zasada znovu vtélena do ceského pravniho fadu a s ni také dalsi upravy
zasadnich pojmi. Néekteré definice predmétnych pojmi vyplyvaji pfimo z OZ, pfipadné
zjinych pravnich pfedpisi. Vyznam mnohych pojmi vSak musime dohledavat

Vv judikatufe Nejvyssiho soudu.

! KLANG, M. Mald encyklopedie latiny v pravu. [Systém ASPI]. Linde Praha [cit. 2022-1-31].
ASPI ID MN16338CZ. Dostupné z: WwWWw.aspi.cz.
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1.1.1 VECIV PRAVNIM SMYSLU

Obcansky zakonik poskytuje definici véci v pravnim smyslu. Podle ustanoveni
§ 489 OZ povazujeme za véc vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi. Pojeti véci
V pravnim smyslu se opiré o tyto pojmové znaky: rozdilnost od osoby, uzitecnost véci (ve
smyslu slouzit potieb¢ osob) a jeji ovladatelnost. VSechny tii musi byt naplnény soucasné.
Kromé toho vymezuje OZ véci téz negativné, kdyz za véci v prdvnim smyslu se

nepovazuji ziva zvitata, lidské té€lo ani jeho ¢asti, tfebaze byly od téla oddéleny.

OZ déli véci na hmotné a nehmotné, movité a nemovité, zastupitelné¢ a
nezastupitelné, zuzivatelné a nezuzivatelné a také upravuje véc hromadnou. Soucasna
koncepce rozdéleni véci navazuje na fimskopravni kulturu, kterd byla potla¢ena v dobé

pusobeni tzv. ,,socialistickych ob¢anskych kodexi.*

Kritérii pro ¢lenéni véci je mnoho, ale pro ucely této prace postaci rozdelit véci na
movité a nemovité. Difive platna pravni uprava dle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik (dale jen ,,0Z 1964°) uvadéla jako nemovité véci pozemky a stavby, které jsou
spojené se zemi pevnym zéakladem. Soucasna dikce zakona oznacuje za nemovité véci
»pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prdva k
nim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze
urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.“? Podivame-li se na jednotlivé komponenty
soucasné definice podrobnéji, dojdeme jejich rozborem k pochopeni slozitého systému

déleni véci v pravnim smyslu a miiZeme zacit s pozemky a podzemnimi stavbami.

Pozemky

Obcansky zakonik ndm nedava definici toho, co je pozemkem. Jeho vymezeni
tedy musime hledat v jiném piedpise, a to v zakoné ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (dale jen ,katastrdlni zdkon), podle n¢hoz se pozemkem rozumi cCast

zemského povrchu, kterou od sousednich &asti oddéluje uréita hranice. Neni vsak jisté,

2 Ustanoveni § 498 odst. 1 OZ.

Viz ustanoveni § 2 pism. a) katastralniho zékona, napt. hranice tzemni jednotky nebo hranice
katastralnitho tzemi, hranice vlastnickd, hranice stanovenou regulatnim pldnem, uzemnim
rozhodnutim, spole¢nym povolenim, vefejnopravni smlouvou nahrazujici tizemni rozhodnuti, atd.
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pro¢ zakonodarce vynechal soukromopravni definici pozemku v ob¢anském zakoniku,
piestoZe jej na mnoha mistech zminuje*. Pozemek nebyl definovan ani Zadnym jinym

Z ptedchozich ob¢anskych zakoniki.

Judikatura pak v konkrétnich piipadech urc¢uje, kdy je pozemek samostatnou véci
V pravnim smyslu nebo jeji soucasti. Tak naptiklad jiz bylo vysloveno, Ze idealni
spoluvlastnicky podil na nemovitosti mé charakter samostatné véci® a stejné tak pozemek,
ktery je pouhou Casti parcely, ale je-li dostatecné srozumitelné a ur¢ité vymezen, mize
byt taktéZ pfedmétem najemni smlouvy.® Naopak v ptipadé stavby rybnika tvoii pozemek
jeho dno a biehy urcené k zadrzovani vody, pficemz s timto pozemkem a vodni plochou
nemiize byt nakladdno oddélen¢. Nejvyssi soud sdélil, ze ,,rybnik, vietné hraze a
technického zarizeni, neni samostatnou véci v obcanskopravnim slova smyslu, ale
soucasti vlastniho rybnicniho télesa tvoreného zatopenym pozemkem.*“ Rybnik tedy nelze
ve smyslu vetfejného prava oddélit, a tudiz jej neni mozné pokladat ani za samostatnou
véc z hlediska prava soukromého.” Obdobné to plati pro hraz, ktera je sou¢asti rybnika.
Ta nemize byt samostatnym pfedmétem obcanskopravnich vztaht, protoze rybnik mtize
dosahnout funkéniho opodstatnéni jeding jako celek: ,,Rybnik jako celek predstavovany
pozemky a zarizenimi, kterd jsou jeho soucasti ¢i prislusenstvim a slouzi k provozu
rybnika, miize byt predmétem obcanskopravnich vztahi.*® Nicméné obecny zavér o tom,
zda je hraz rybnika vzdy véci samostatnou nebo zda jde o soucast pozemku, nelze ucinit.
Vzdy je tfeba nejprve posoudit konkrétni situaci, zejména urcit, kde kon¢i pozemek a kde
zacina hraz, pokud je toto viibec mozZné. Piestoze rybnic¢ni hrdz je stavba vybudovana
k zadrzovani vody v rybnicich,® neznamen4 to, Ze jde o stavbu samostatnou. Vodnim

dilem jsou rovnéz nekteré stavby, které zpravidla samostatnymi vécmi nejsou, napf.

Srov. ust. o soucasti a ptislusenstvi véci § 506 a nasl. OZ, dale napt. ust. o omezeni vlastnického prava
§ 1013 a nasl. OZ.

5 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.03.2009 sp. zn. 30 Cdo 4420/2007.
6 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.02.2006 sp. zn. 30 Cdo 3109/2005.
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.05.1998 sp. zn. 2 Cdon 1192/97.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn,. 22 Cdo 1118/2005.

Podle ustanoveni § 55 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné n€kterych zakonii
(vodni zakon) se jedna o vodni dilo.



stavby, kterymi se méni koryta vodnich tokid. V pfipadé rybni¢ni hraze bude nutné
zkoumat zpusob jejiho provedeni — bud’to bude vytvofena pfirozené navrSenim zeminy a
jejim pozvolnym sestupem v pozemek, nebo uméle pti¢inénim clovéka, napi. betonovou
konstrukei. Stejné tak bude rozhodujici, zda je viibec mozné oddélit vlastnictvi pozemku

a vlastnictvi hraze.

Podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim

Podzemni stavbou se samostatnym ucelovym uréenim rozumime konstrukei, ktera
smérem dovniti ohraniCuje jisty prostor, tedy vymezuje se proti svému okoli. Tyto stavby
vsak nejsou soucasti pozemku ve smyslu zasady superficies solo cedit a povazuji se za
samostatné véci nemovité. Podminkou je samostatné ucelové urceni jakozto znak
samostatné existujici nemovité véci a lze jej vysvétlit na jednoduchém piikladu. X
Typicky pujde o tunel ¢i vinny sklep, ktery neni spojen s rodinnym domem, a ma tedy
samostatné ucelové urceni a neni soucasti pozemku, v kterém je vybudovan, jeho hodnota
neni odvisla od pozemku, pod nimz se nachazi. Naproti tomu podzemni garaz spojena se
stavbou, slouzici k umisténi vozidel obyvatel rodinného domu ¢i vefejnych uzivateld jiné
budovy, soucasti pozemku bude, protoZe se jedna o podzemni stavbu bez samostatného

ucelového urceni.

Muze nastat situace, kdy bude vlastnik podzemni stavby odlisny od vlastnika
pozemku a ucel stavby a pozemku nebude ve shod€. V takovém piipad¢ si podzemni
stavba zachovava své samostatné ucelové urceni, dokud stavbu a pozemek vlastni
rozdilné osoby. Co kdyz nakonec bude vlastnikem pozemku i stavby stejna osoba? Pak
muze dojit k uplatnéni zasady superficies solo cedit, ale nemusi se tak nutné stat.
Rozhodnym kritériem zde bude zachovani samostatného ucelového uréeni podzemni
stavby. Jestlize si je podzemni stavba zachova, alespon z¢asti, tak dokonce i po splynuti

vlastnictvi piijde nadéle o samostatnou nemovitou véc.

10 BARESOVA E. Komu patii prostor nad pozemkem a pod nim Advokatni denik. Advokdtni denik -
Novinky ze svéta advokacie [online]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2019/07/02/komu-patri-
prostor-nad-pozemkem-a-pod-nim/.

11 DAVID, O., DEVEROVA, L., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
FIALA, J., FRINTA, O., HOLCAPEK, T., HURDIK, J., KINDL, T., MACKOVA, A., PAULY, J.,
7
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Vécna prdava k nemovitym vécem

Ustanoveni § 498 OZ jako dalsi polozku uvadi vécna prava k nemovitym vécem.
Jiz z ndzvu je ziejmé, ze pujde o nehmotné nemovité véci. Jedna se o prava nalezejici
tfetim osobam, tedy vécna biemena, zastavni a zadrzovaci prava.'? Vécna prava jsou
s nemovitou véci neodd¢litelné spjata, takze spolecné s ni prechazeji na jejiho nabyvatele,
napf. pii prodeji pozemku zatizeného zastavnim pravem smluvnim. Ucelem t&chto
vécnych prav je omezeni vlastnika nemovité véci k prospéchu jiné, konkrétni fyzické ¢i
pravnické osoby. Z hlediska zasady superficies solo cedit s nimi budu pracovat hlavné v

ramci interpretace prechodnych ustanoveni § 3054-3060 OZ.

Dalsi prava, kterd za nemovitosti prohldsi zakon

Za ostatni prava prohlaSena zdkonem za nemovitou véc Ize typicky uvést pravo
stavby, které OZ ustanovenim § 1242 nazyva nemovitou véci. Jedna se vSak o prolomeni
zasady superficies solo cedit. Stavba se totiz nestava soucasti pozemku, nybrz soucasti
prava stavby, které jeho vlastnikovi zaklada mnoha opravnéni, i K pozemku, na kterém se
stavba nachazi, ale zaroven plati jistd omezeni, a to predev§im vzdjemné predkupni pravo
vlastnika pozemku a vlastnika prava stavby.'® O obou té&chto institutech blize v teti

kapitole.

Véc, kterd neni soucdsti pozemku a nelze ji bez poruseni jeji podstaty pienést z mista
na misto

V neposledni fad€ je za nemovitou véc povaZzovana i véc, ktera sice neni soucasti
pozemku, ale nelze ji fyzicky pfemistit bez poruseni jeji podstaty. Druha véta
§ 498 OZ nam timto uzavira vycet kategorii nemovitych véci. Pijde napf. o povrchové a
podzemni vody podle zédkona ¢. 254/2001 Sb., vodni zékon, nebo také argumentem a
contrario loziska vyhrazeného nerostu dle § 7 zakona ¢. 44/1988 Sb., horni zakon. Dalsim

ptikladem jsou dalnice, silnice ¢i mistni komunikace, o kterych zékon ¢. 13/1997 Sb., o

PAVLIK, P., PELIKAN, R. a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek I, (§ 1-654). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2022-1-31]. ASPI_ID KO89 a2012CZ. Dostupné z: WWw.aspi.cz.

12 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotmé. Svazek 1. Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 374-375.

13 Ustanoveni § 1250-1254 OZ.
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pozemnich komunikacich stanovil, Ze nejsou soucasti pozemku. Nejvyssi soud také
potvrdil, Ze se povazuji za samostatné predméty pravnich vztahti a tim padem vlastnictvi
dalnice, silnice a mistni komunikace neni rozhodné pro posuzovani vlastnictvi pozemku
pod nimi.** J. Spacil téz uvedl kritérium pro vymezeni, kdy je pozemni komunikace
stavbou samostatnou a kdy je jeho soucasti. Pokud je povrch mistni komunikace
vybudovan tak, ze jej nelze odstranit bez jeho poruSeni nebo pfinejmensim podstatného

zhorseni sjizdnosti, je takova komunikace samostatnym piedmétem pravnich vztahi.®

1.1.2 PRISLUSENSTVI VECI

Véc, kterd tvori ptislusenstvi, je véci samostatnou, na rozdil od soucasti véci.
Jedna z véci je hlavni a dalsi jsou vécmi vedlej$imi. VSechny maji slouzit témuz tcelu,
ale piislusenstvi pifitom neztraci svou individualni existenci. V praxi to znamena, ze
ptisluSenstvi umoznuje ¢i ulehcuje uzivani véci hlavni, kterd mize byt movitou (napf.
vybaveni domu) i nemovitou véci (nejcastéji tzv. vedlejsi stavby na pozemku, ktery je
prevadén, napt. garaz nebo ktilna). Hlavnim kritériem pro urceni, zda jsou vedlejsi stavby
ptisluSenstvim, je jejich trvalé uzivéani spole¢né€ s hlavnim pozemkem ¢i stavbou. Pokud
ptisluSenstvi neni spole¢né s hlavni véci docasné uzivano, na jeho povaze to nic neméni,

tedy nepfestava byt prislugenstvim.®

Zasada accessorium sequitur principale (§ 510 odst. 2 OZ) vyjadiuje
vyvratitelnou pravni domnénku, ze ptisluSenstvi sleduje do zna¢né miry pravni osud véci
hlavni, nedohodnou-li se strany jinak. Toto pravidlo bylo do pravniho fadu znovu
zavedeno a plivodné bylo obsazeno jesté v obcanském zakoniku z roku 1950. Nézory na
tuto zasadu byly v historickém kontextu velmi nesourodé. Judikatura byla taktéz
nekonzistentni. Pravni Gprava do 31. 12. 2013 neobsahovala ustanoveni o tom, ze by na

nabyvatele spolecné s véci hlavni pfechazelo také prisluSenstvi. V rdmci ujednani

14 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.10.2006 sp. zn. 31 Cdo 691/2005.

15 SPACIL, I. Cesty a pozemni komunikace v praxi civilnich soudii. Pravni forum, 2006, &. 7, s. 225 a

226.

16 DAVID, O., DEVEROVA, L., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
FIALA, J., FRINTA, O., HOLCAPEK, T., HURDIK, J., KINDL, T., MACKOVA, A., PAULY, J.,
PAVLIK, P., PELIKAN, R. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek I, (§ 1-654). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2022-1-31]. ASPI ID KO89 a2012CZ. Dostupné z: Www.aspi.cz.
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smlouvy o ptfevodu bylo tedy potieba uvést vili prevést také prislusenstvi véci. Pokud
smlouva o pfevodu takové ujednani absentovala, k pfevodu pfisluSenstvi na nabyvatele
nedoslo. Od 1. 1. 2014, po rekodifikaci obCanského prava, byla velkd cast problému
s ptrevodem vedlej$ich nemovitosti vyfeSena obnovenim zasady superficies solo cedit.
Pokud se vsak jest¢ podivame na ptiklad stavby, je jeji vybaveni chapano jako movité
prislusenstvi, k jehoz prevodu na nabyvatele ma dojit spolecné¢ s pfevodem vlastnického

prava k véci hlavni.

Vyse uvedené je vysledkem dnes jiz sjednocené soudni praxe, ktera kdysi sdélila
nazor, ze ptisluSenstvi véci sdili osud véci hlavni, a to bez ohledu na to, zda je ve smlouvé

o ptevodu fadn¢ identifikovéano ¢i nikoliv.

1.1.3 SOUCAST VECI A SOUCAST POZEMKU

Ustanoveni § 505 OZ formuluje, ze ,, Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy
nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.“ Mozna to vyplyva
uz ze samotné¢ho nazvu tohoto institutu, ale ustalena rozhodovaci praxe soudii piesto
uvadi, Ze neni mozné, aby soucdst véci byla samostatnym predmétem obcanskopravnich
vztahti.!” Soudast véci vzdy sdili osud véci hlavni. Tak napf. se prostfednictvim Kupni
smlouvy pievadi v ni specifikovany pozemek, a zaroven, aniz by bylo kdekoliv ve
smlouvé vyslovné uvedeno, pfechazi na nového vlastnika téz rostlinstvo vzeslé na tomto

pozemku.

Vyjimkou z vys$e uvedeného pravidla muze pfedstavovat prondjem ¢asti nemovité
véci ve smyslu § 2202 a § 2235 OZ, kdy naptiklad mize byt ujednano, ze piedmétem
prongjmu bude pouze jediny pokoj z bytu, pokud je pokoj v najemni smlouvé vedle bytu
ziejmé vymezen.!® Jinak souast véci piechazi ipso facto spolené s véci hlavni na

nového vlastnika. Typicky ptijde o Gipravy pozemku jako dlazby, obruby, vodni nadrze a

17 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.02.2018 sp. zn. 22 Cdo 4605/2017.

18 Pronajem bytu nebo pokoje? Podnajem ¢&i prondjem? Jaky je mezitim rozdil - ESTAV.cz. ESTAV.cz -

Architektura. Stavba. Bydleni. [online]. Copyright © Copyright [cit. 01.02.2022]. Dostupné
Z: https://www.estav.cz/cz/7963.pronajem-bytu-nebo-pokoje-podnajem-ci-pronajem-jaky-je-
mezitim-rozdil.
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jiné. Déle jsou soucasti pozemku stavby na ném zfizené a dalsi zafizeni a instalace v¢etné

toho, co je v ném zapusténo nebo upevnéno ve zdech.

Znehodnoceni hlavni véci oddé€lenim jeji soucasti nemusi predstavovat jenom
ztratu penézni hodnoty, ale také napf. Skodu estetickou (4jma na vzhledu véci) ¢i funkéni
(véc prestava slouzit svému pavodnimu tcelu). Pokud navic dojde k oddéleni soucasti
véci od véci hlavni, stava se z ni véc samostatna teprve okamzikem jejiho faktického
oddéleni.'® Tak naptiklad kupni smlouva o pievodu soucasti véci by nebyla platnd, nebot
predmétem takové smlouvy neni mozné splnit. Uzavieni kupni smlouvy totiz nema vliv
na rozliSeni soucasti véci od véci hlavni. Je tomu tak z vyse uvedeného diivodu, Ze soucast
véci neni zpusobild byt pfedmétem samostatnych ujednani. Aby se soucast stala véci
samostatnou, je tak mozné ucinit az jeji demontazi, faktickym rozebranim, nikoliv
uzavienim smlouvy o pfevodu, ani kdyby takové smlouvy byly uzavieny dv¢, na obé

zvlast. 20

Nezalezi ptitom, zda k samotnému oddé€leni dojde v souladu s pravem, ¢i
protipravné. Ustanoveni § 506 OZ tika, ze: ,, Soucasti pozemku je prostor nad povrchem
i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba ) s vyjimkou
staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech, *“ ¢imz
bylo nahrazeno piivodni pravidlo stanovené § 120 odst. 2 OZ 1964, podle kterého stavba
nebyla soucasti pozemku. Ve vztahu K vySe zminénému § 505 OZ je nezbytné obé dvé

ustanoveni aplikovat ve vzajemné spojitosti. Znamena to, ze véc ¢i stavbu postavenou na

pozemku chapeme jako jeho soucast za predpokladu splnéni obecnych kritérii v § 505
OZ.

Rostlinstvo a stroje

Soucasti pozemku je také rostlinstvo na ném vzeslé, jak uvadi § 507 OZ. Pokud
dojde k oddéleni rostliny od pozemku, stane se rostlina véci movitou, za ptedpokladu, ze

napliiuje podstatu véci v pravnim smyslu dle § 489 OZ, tedy ma urcitou hodnotu, ktera

19 DAVID, O., DEVEROVA, L., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
FIALA, J., FRINTA, O., HOLCAPEK, T., HURDIK, J., KINDL, T., MACKOVA, A., PAULY, J.,
PAVLIK, P., PELIKAN, R. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek I, (§ 1-654). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2022-1-31]. ASPI_ID KO89 a2012CZ. Dostupné z: Www.aspi.cz.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.07.1999 sp. zn. 25 Cdo 770/98.
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muze slouzit potifebé lidi (napf. od pozemku oddéleny ovocny strom spoleéné s jeho
kofeny). Soucasti pozemku jsou téz stroje a jina zatizeni k nemovité véci upevnéna. Diky
institutu vyhrady vlastnictvi ke stroji dochazi k prolomeni zasady superficies solo cedit.

Vénuji se jim proto Vv kapitole tieti.

1.1.4 STAVBY

Stejné jako u pozemku, ob&ansky zakonik definici stavby rovnéz neobsahuje. Zde
si navic nepomizeme ani vyuzitim jiného pravniho pfedpisu. Ustanoveni § 506 OZ
zminuje stavbu jakozto soucast pozemku, z ¢ehoz zaroven vypousti stavby docasné.
Pojem vSak neni nijak uspokojivé vymezen, jde tedy spiSe o legislativni zkratku.
Nepomuzeme Si ani definici uvedenou vetejnopravnim piedpisem, konkrétné zakonem ¢.
183/2006, Sh., o izemnim planovani a stavebnim fadu,?! (ddle jen ,,stavebni zakon®)
nebot’ ten pojima stavbu ve smyslu dynamického souboru cinnosti, které mifi
K uskuteénéni  dila. Z hlediska soukromého prava tedy neni vyhovujici.
V soukromopravni sféfe je tfeba stavbu chapat az jako vysledek vyse uvedené stavebni

¢innosti. 22

Je také tieba si vymezit kritéria pojmu stavba, kdyz F. Melzer a P. Tégl uvadeé;ji
nasledujici defini¢ni znaky stavby. Chapeme je jako atributy stavby z ob¢anskopravniho

hlediska, tedy jako soucast pozemku.?®

a) Vysledek stavebni cinnosti clovéka. Stavbu bez védomého pficinéni

¢lovéka si nelze predstavit. Lidské ¢innost je v pojeti stavby kli¢ova.

b) Materialni podstata stavby. Stavbu chapeme jako samostatny celek, resp.

souhrn materialu, ktery se odliSuje od okolniho pozemku. Nejen, ze musi

2L Ustanoveni § 2 odst. 3 stavebniho zakona: ,, Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji

stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u
které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci
stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.

2 KOHAJDA M., SEJKORA T. Pojem nemovita véc (nejen) v soukromém pravu. Acta Universitatis
Carolinae. luridica 2014, 2013 (3), s. 49-57.

2 MELZER, F., TEGL, P. a kol.: Obcansky zdkonik — velky komentar. Svazek III. § 419 — § 654. Praha:
Leges, 2014. s. 261-262.
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jit o dilo se samostatnym ucelovym urcenim, ale také o hmotny predmét a

chybi-li konstrukce, ptijde o soucast pozemku, nikoli o samostatnou véc.

C) Vymezitelnost viici  okolnimu pozemku. Toto kritérium zahrnuje
oddélitelnost stavby od okolniho svéta a hranici jednotlivych vlastnickych

prav.

d) Samostatna hospodarska funkce. Samostatné ucelové urCeni stavby je
odlisné od ucelu pozemku. Pokud tedy urcity vytvor slouzi piimo
pozemku, nenapliiuje dané kritérium a nelze jej povazovat za stavbu (napf.

zarovnavaci upravy pozemku ¢i zpevnéni svaht).

e) Kompaktnost materialu. Toto kritérium ndm tika, ze stavba je realizovana
umyslnou (lidskou) ¢innosti za ucelem vytvofeni solidniho, celistvého

objektu.

Soudy maji také za kol objasnovat vyklad neurcitych pravnich pojmu. Stala
judikatura umoznuje, aby kazdy obc¢an bez pravniho vzdélani mél jasnou piedstavu o tom,
co se rozumi stavbou, kdy je stavba soucasti pozemku a kdy neni. Tim se zaruc¢uje princip

pravni jistoty.

Od stavby odliSujeme jednotku, kterou vymezuje ustanoveni § 1159 OZ
nasledovné: ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na
spolecnych castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc
nemovitda.” Jednd se o zvlastni souhrn majetkovych prav, ktery pifedstavuje jednak
vyhradni vlastnické pravo k ur€ité ¢asti domu a jednak podilové spoluvlastnictvi na
spolecnych ¢astech nemovité véci. Jedna se o prava neodd¢litelna, takze prostiednictvim
kupni smlouvy neni mozné pievést napt. pouze spoluvlastnicky podil na spole¢nych
gastech domu a naopak.?* Vlastnikovi tedy vznika povinnost spolu s pfevodem bytové
jednotky pfevést i spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech budovy odpovidajici
spoluvlastnickému podilu na pozemku pod stavbou. Stejné tak ptipadné spoluvlastnické

podily na sousednich pozemcich, tvofi-li s hlavni véci tzv. funk¢ni celek. V piipadé, ze

2 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotmé. Svazek 1. Dil prvni:
Obecna cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 376.
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je jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd, ktery byl k 1. 1. 2014 zrusen, jsou
uvedené spoluvlastnické podily obligatorni nalezitosti smlouvy o pfevodu. Jednotku
vymezenou dle ob¢anského zakoniku lze ovSem specifikovat jednoduseji, nebot’ ta jiz

zminéné spoluvlastnické podily zahrnuje a neni zddouci je uvadét zv1ast'.

Kone¢n¢ je tfeba uvést, ze stavbou opravnénou je stavba vznikla s od
pocatku existujicim pravnim titulem a fadime sem i stavby docasné a také pravo stavby.

BliZe o nich v tieti kapitole.
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2 HISTORICKY EXKURS

Pocatky pusobeni zasady superficies solo cedit lze najit jiz v fimském pravu.
Evropské kontinentalni pravo je vyznamné ovlivnéno fimskym pravem a ani soucasny
pravni ¥ad Ceské republiky neni vyjimkou. Je to pravé recepce iimského prava
soukromého, ktera je charakteristickym rysem kontinentalniho pravniho systému. Neni
pochyb, ze fimskopravni kultura vyrazné ovlivnila rozvoj evropského pravniho mysleni,
proto v nasledujici podkapitole na prvnim misté nastiiiuji praptivod superficidlni zasady

Z tohoto pravn¢ vyznamného obdobi.

Pravni zakotveni superficialni zasady na nasem izemi nabyvala napii¢ ¢asem za
pasobeni rozdilnych ob&anskopravnich piedpist riznych podob a promitaly se v nich
radu, ktera ohrozila pravni jistotu obc¢anii. Superficidlni zdsada tedy neplatila na naSem
uzemi nepietrzité. V prabéhu casu dochazelo k jeji modifikaci, na dlouhou dobu dokonce
k uplnému vynéti z pravniho fadu, a nakonec i k jejimu opétovnému zavedeni. Na jakych
tradi¢nich zakladech stavi dneSni pojeti superficidlni zasady, jaké okolnosti vedly
zakonodarce k takovym podstatnym zasahim do soukromého vlastnictvi osob, jaké
z toho plynuly duasledky a zdali je soucasnd pravni Uprava, resp. navrat ke starému

superficidlnimu principu zménou k lepSimu, se pokusim shrnout v nasledujicich radcich.

2.1 SUPERFICIALNI ZASADA V RIMSKEM PRAVU

Vyznam fimské pravni kultury dovozujeme jednak z velmi dlouhé doby trvani fise
fimské, ale 1 samotného fimského prava, které méelo dalekosahly vliv na jiné pravni fady,
dokonce 1 po svém zaniku. Na fimskopravni tradici je zaloZen napf. 1 francouzsky Code
Civil zroku 1804, rakousky Vseobecny zakonik obcansky zroku 1811 nebo také

némecky obcansky zakonik z roku 1896.

Pojem superficies lze chapat bud'to jako pfedméty vycnivajici nad povrch
pozemkd, které nejsou vécmi samostatnymi, nebo jako pravo stavby na cizim pozemku
neboli prondjem pozemku ve prospéch tzv. superficiaie, ktery byl opravnén postavit na

pozemku stavbu. Superficiatovo pravo k véci cizi prolamovalo uz tehdy platnou zasadu
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superficies solo cedit.?® Vyvoj superficialni zasady v fimské ¥13i Ize zaznamenat zejména
v Zakon¢ dvanacti desek, Gaiovych Institucich, Gregorianové kodexu a sbirce Corpus
luris Civilis. NiZe se vénuji rozboru jednotlivych fragmentarnich vytahi z téchto dodnes

vyznamnych prament prava.

2.1.1 ZAKON DVANACTI DESESK

Z tfimskopravnich prament se nam dochovaly spiSe fragmenty, nicmén¢ 1 z téch
1ze obstojné Cerpat. Za prvni uznavany kodex fimského prava povazujeme Lex duodecim
tabularum neboli Zakon dvanacti desek z 5. stoleti pt. nl. 1., pfedstavujici prvni kodifikaci
fimského obycejového prava. Formulace pravidel obsazenych v Zakoné dvandcti desek
je struéna a kazuistickd.?® Zminku o zasadé superficies solo cedit zde nenajdeme
vyslovné, avsak prostfednictvim vykladu nékterych ustanoveni 1ze dospét k zavéru, ze
Zakon dvanacti desek rozliSoval pozemky od ostatnich véci, viz deska V1.: ,,Pozemkii se
radné nabyva po dvou letech uzivani, (...) u vSech ostatnich véci (...) je uzivani rocni.*
Z uveden¢ho tedy dovozujeme existenci a prvni zminku superficidlniho principu jiz
Vv tomto obdobi. Stejna deska fesila z dnesniho pohledu osud soucasti a ptislusenstvi véci:
,,Dievo vestavéné do budov anebo jako opéra na vinici at nevytrhdva.“?’ Citované
ustanoveni sdéluje, Ze pokud n¢kdo vestavi do budovy ¢i vinice vlastni stavebni material,
nemiiZze k tomuto stavebnimu materialu nadale uplatiiovat své vlastnické pravo, nebot’ jej

uz nelze oddélit a stane se tak soucasti této budovy.

2.1.2 GAIOVY INSTITUCE

OvSem daleko vyznamnéjSim dilem v dé&jindch fimského prava i pro ucely této
prace je pozdé&jsi spis, a to Institutionum commentarii quattuor neboli Ucebnice prava ve
¢tyfech knihach, znamé zkracené jako Gaiovy Instituce, z 2. stoleti n.l. tvotici ctyii knihy.
Kniha prvni pojednava o osobéch a jejich pravnimu statusu, druhd o v&cech a nabyvani

prav k nim, tfeti o dédictvi a ¢tvrtd o procesnim pravu civilnim. Vyklad vécnych prav

25 KINCL, I., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské prdavo. Praha: C. H. Beck, 1995. s. 200.
%6 SKREJPEK, M., Prameny Fimského prava. 2. vyd. Praha: LexisNexis CZ, s. 1. 0., 2004. s. 27-33.

21 Tamtéz, pozn. 26, s. 37.
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v knize druhé je pro tcely této kapitoly zasadni.?® Gaius délil véci na véci prava bozského
(v€ci posvatné uréené K nabozenskym ukontim a véci zasvécené se vztahem K ucténi
zemielych) a lidského (véci vefejné, které nejsou majetkem nikoho a véci soukromé, které
vlastni jednotlivci). Dale véci rozd€luje na télesné (napi. pozemek, otrok) a netélesné
(napf. poziistalost ¢i obligace), mancipacni, jejichz pirevod mél piisné stanovenou
formalni stranku (napf. pozemky a sluzebnosti k nim) a nemancipac¢ni, které bylo mozné

pievést bez téchto formalnich jednani (napt. divoké zvife &i provinéni pozemky).?®

Konecné zde nalezneme také upravu superficialni zasady, a to: ,,Kromé toho se
podle prirozeného prava stava nasim viastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi pude, a to
i kdyby stavel pro sebe: protoze povrch ustupuje pide.” Povrch ustupuje padé je
doslovnym piekladem ,,superficies solo cedit,” pticemz podstatnym kritériem je zde
pevné spojeni véci movité s véci nemovitou. Gaius v nasledujicich fragmentech ptisuzuje
stejny pravni rezim také obili a rostlinam vzeslych na pozemku. 3 Souhrnné lze
konstatovat, ze bylo-li néco pevné spojeno s pozemkem, stalo se to jeho soucasti, resp.
majetkem vlastnika pozemku. Véci, které byly s pozemkem slouceny, piestaly byt
samostatnou véci v pravnim smyslu, ¢imz dovozujeme také zasadu accesorium sequitur
principale. Pozemek je tedy chapan jako véc hlavni a vSe ostatni, co je k nému piipojeno,

nasledné sdili jeho pravni osud.

2.1.3 CODEX GREGORIANUS

V fimskopravni historii byly vyznamnymi prameny sbirky cisafskych konstituci
neboli kodexy. Vznikaly z potfeby kompletné sjednotit neptehlednou pravni upravu. Za
zminku stoji kodexy z konce 3. stoleti n. 1., zejména Codex Gregorianus a Codex
Hermogenianus. Tyto byly v podstat¢ nahrazeny Codexem Theodosianus z prvni
poloviny 5. stoleti n. 1. Jde o sbirky soukromého charakteru a lze je povazovat za prvni

pokus o kompletni zpracovani pramenti fimského prava. Za zminku v$ak stoji predevsim

8 KINCL, J. Gaius: ucebnice prdava ve ctyfech knihdch. 1. vyd. Praha: Univerzita Karlova, 1981.
s. 17-77.

2% PETR, B. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. V Praze: C.H. Beck, 2011. Beckova edice
pravni instituty. s. 6.

% Tamtéz, pozn. 28, s. 90.
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vytah z Gregorianova kodexu, ktery upravuje vlastnické vztahy: ,, Neni nezname, ze
vinice zaloZené na cizim pozemku ustupuji povrchu, a pokud to drZitel provedl ve zlé vire,
nemiize si naklady uchovat zadrzovanim pro sebe. ' Autor textu, cisai Gordianus, timto
potvrzuje existenci zasady superficies solo cedit. Zduraznuje také nezbytnost jednani
v dobré vife k tomu, aby mél stavebnik (drzitel) narok na nahradu nakladt na zfizeni

stavby (vinice) od majitele pozemku.

2.1.4 CORPUSIURIS CIVILIS

Vyznamné dilo fimského prava z prvni poloviny 6. stoleti n. 1. pfedstavuje soubor
zakonikl cisafe Justiniana, pro ktery se vzil nazev Corpus luris Civilis, oviem az
v obdobi stfedovéku. Hlavnim cilem bylo sjednotit jiz existujici cisaiska nafizeni, ktera
ptedstavovala ponckud roztfisténou upravu. Dilo se sklada ze ctyf ¢asti — Codex
lustinianus, Digesta seu Pandectae, Institutiones a Novellae.®? Systemizace vychazi, jak

napovidaji jednotlivé nazvy, z vySe uvedenych Gaiovych instituci.

Za doby cisafe Justiniana délilo fimské pravo véci na movité (témi je mozno
hybat, aniz by doslo ke zméné jejich podstaty) a nemovité (véci nepfenosné, zejména
pozemky). Pozemek je z hlediska soukromopravnich vztahl samostatnou véci, kterou se
stanou vymezenim jeho hranic a plati o ném zasada dominus soli est dominus et
inferorum, tedy ,,pan pidy je panem nebes i podsvéti. Znamena to, Ze vlastnik pozemku
je téZ vlastnikem vzdus$ného prostoru nad nim i zemského prostoru pod nim, v ramci jeho

ohranic¢eni.3®

Justinianské Instituce navazuji na Gaiovy Instituce nasledujicim ustanovenim:
,,Jestlize nékdo postavil z ciziho materidlu budovu na svém pozemku, bude povazovan
také za viastnika stavby, nebot vse, co je na pozemku postaveno, je jeho soucasti. Viastnik
stavebniho materialu v§ak neprestava byt jeho viastnikem (...) JestliZe je vsak stavba z

néjakého ditvodu zbourdna, miize byt viastnik stavebniho materialu, pokud jiz nedostal

3t KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M., Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995. s. 86-131.

% BALIK, S. Rukovét k déjinam Fimského prava a jeho instituci. 3.vyd., Plzen: Vydavatelstvi a

nakladatelstvi Ale§ Cen&k, 2010. s. 51.
3 Tamtéz, pozn. 31, s. 346.
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dvojndsobek hodnoty, tento material vindikovat a poZadovat jeho vydani”** Z uvedeného
jasn¢ vyplyva aplikace superficialni zasady. Vlastnik pozemku se stdva i vlastnikem
stavby na ném postavené, byt z ciziho materialu. Ten vSak upln¢ neztraci na své
samostatnosti, jak nam tika druhé polovina citovaného ustanoveni. Pouzity materiadl mtze
vlastnik vindikovat (tj. pozadovat zpét prostiednictvim zaloby na jeho vydani), a to
v piipadé zbourani stavby. Naopak Vv pfipadé, kdy nékdo na cizim pozemku vybuduje
stavbu z vlastniho materialu, stavba se stava majetkem vlastnika pozemku a vlastnik
pouzitého materidlu definitivné pfichazi o vlastnické pravo k nému. Vychazi se

Z premisy, Ze stavebnik musel v&dét, Ze stavi na cizim pozemku.*®

Zavérem této podkapitoly Ize zhodnotit, ze superficialni zasada je zadanym
stavem uz od dob starého Rima a snaha 0 uspofadani vlastnickych vztahti k pozemkiim a

stavbam byla aktualni podobné¢ jako v dnes$ni dob¢.

2.2 VYVOJ SUPERFICIALNi ZASADY NA UZEMI CESKE REPUBLIKY
2.2.1 VSEOBECNY ZAKONiK OBCANSKY 1811 (ABGB)

Ceské zemé byly v 19. stoleti soucasti Rakousko-uherské monarchie. Pied
vznikem samostatné Ceskoslovenské republiky platil na jejich izemi cisaisky patent &.
946/1811 Sb. zak. soud., obecny zakonik obc¢ansky, originalnim nazvem Allgemeines
biirgerliches Gesetzbuch (dale jen ,,ABGB®), u¢inny od 1. 1. 1812. Jeho vyznam si
pfipomindme zejména diky jeho vyraznému vlivu na budouci vyvoj evropské pravni
kultury. Jeho vznik nebyl dusledkem Zzadnych revolu¢nich udalosti, nybrz potieby
unifikace rakouské legislativy. Vysledek kodifikace soukromého prava v podobé ABGB
byl celkové hodnocen jako zdafily a doklada to i fakt, Ze na naSem Gzemi platil az do
konce roku 1949.8 Po vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky byl ABGB piejat do
nového pravniho fadu, a to Recepéni normou z 28. 10. 1918, vcetné dalSich doposud

platnych ptedpist rakouského a uherského prava. Tim vSak nastal stav pravniho dualismu

3 SKREJPEK, M.. lustiniani Institutiones. Praha: nakladatelstvi Karolinum, 2010. s. 103.
% Tamtéz, pozn. 34, s. 103.

% SCHELLEOVA, Ilona; SCHELLE, Karel. Civilni kodexy: 1811-1950-1964. Brno: Doplnék, 1993,
Edice ucebnic Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brné. s. 29.
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(pravo rakouské platilo v ¢eskych zemich a pravo uherské platilo na Slovensku a

v Podkarpatské Rusi), jenz byl vyfesen az s piijetim nového soukromopravniho kodexu
v roce 1950.

Charakteristika véci

Ustanoveni § 285 ABGB definovalo véc jako ,,Vsechno, co od osoby je rozdilné
a slouzi k potrebe lidi,” a nasleduje déleni veéci. Zaméfime se na déleni véci na movité,
které lze prendSet, aniz by doslo k poruSeni jejich podstaty a nemovité, které jsou
vyjadieny zbytkové. Za nemovité véci se vSak povazuji 1 ty movité véci, které tvoii
ptisluSenstvi nemovitosti a dale také prava spojend s drzbou nemovitosti, napi. stavebni
pravo.®’ Zajimavé je pojeti piislusenstvi, které podle § 294 tvoii to, cO je S véci trvale
spojeno. ¥ Jazykovym vykladem vyse uvedeného dojdeme k zavéru, Ze pojem
ptislusenstvi v ABGB odpovidd dneSnimu pojeti soucasti véci, ackoliv institut soucasti
véci v ném neni vyslovné uveden. Piislusenstvim, ve smyslu superficialniho principu, je
podle ABGB konkrétné rostlinstvo a plody vzeslé z pozemku nebo také ryby v rybnice,
dokud nejsou vyloveny.

Zdasada superficies solo cedit

Vyslovné zakotveni zasady superficies solo cedit nalezneme v § 297 ABGB
prohldsenim, Ze k pozemku patii také domy a jiné budovy na ném ztizené k trvalému
uzivani, v¢etné toho, co je do néj zapusténo a upevneéno ve zdech. F. Roucek a S. Sedlacek
v komentafi uvadéji, ze k uplatnéni superficialni zdsady se vyzaduji tii kritéria: stavba je
soucasti pozemku, stavbou miiZze byt nejen diim, ale i jiné budovy (altan, sklepy, ploty
atd.) a jde o stavby trvalé, tedy vybudované s cilem, aby na pozemku jiz zistaly.>® Pokud

tedy byla na pozemku zfizena stavba, ktera nebyla trvalého charakteru, platila zasada

87 Ustanoveni § 293 a 298 ABGB.
38 Ustanoveni § 294 ABGB.

3 ROUCEK, F., SEDLACEK, S., Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil I1., Praha: Pravnické knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 42.
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superficies solo non cedit a nemohla byt sou¢asti pozemku, napf. stavby docasné.*
Novela ¢. 69/1916 tisského zékoniku ptidala do ABGB ustanoveni § 279a, které za
nemovité véci dale oznacovalo stroje spojené s nemovitou véci, vyjimaje piipady, kdy
byla do vefejné knihy uvedena poznamka, ze stroj vlastni n¢kdo jiny. Stroj pak soucasti
pozemku nebyl.*! Institut Ize ptipodobnit dne$nimu, konkrétn& vyhradé vlastnictvi stroje,

kterou zminuji v kapitole tieti v ramci sou¢asné pravni apravy.
Vyjimky ze zdsady superficies solo cedit

ABGB uvadi taktéz nékteré vyjimky ze zasady superficies solo cedit. Vykladem
a contrario ustanoveni § 297 ABGB dojdeme k zavéru, ze jednou z vyjimek jsou vyse
uvedené docCasné (provizorni) stavby. Dalsi najdeme v ustanoveni § 418 ABGB, které
upravuje situaci, kdy stavebnik je osobou odli$nou od vlastnika pozemku. Aby stavebnik
mohl nabyt vlastnictvi k pozemku, je tieba naplnit tyto podminky: stavebnik byl v dobré
vife, Ze stavél na vlastnim pozemku a vlastnik pozemku mu vystavbu ihned nezakézal,
stavebnik disponoval tfednim povolenim k vystavbé. Posledni dvé vyjimky, které si
uvedeme, neupravuje vyslovné¢ ABGB, nybrz zvlastni zakony. Jako prvni si uvedeme
sklepy vybudované pod cizim pozemkem, upravené v tzv. sklepnich knihach. Ty jsou
povazovany za samostatnou véc. Jako posledni, avSak zasadni vyjimku si uvedeme pravo
stavby zavedené zdkonem ¢. 86/1912, t. z., o pravu stavby, ktery byl pozdéji nahrazen
zédkonem ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby. Toto zcizitelné¢ a déditelné vécné pravo
umoziuje stavebnikovi stavét na cizim pozemku a stavba se nestava majetkem vlastnika
pozemku pod ni. Pravo stavby se zfizuje jako pravo doCasné a hledi se na n¢j jako na véc
nemovitou a stavba ziizena v ramci prava stavby se poklada za jeho ptislusenstvi. Po jeho

zaniku pfipada stavba vlastnikovi pozemku.*?

4 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Vyvoj soukromého prava na tizemi
Ceskych zemi. Brno: Masarykova univerzita, 2012. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v
Brné. Rada teoretickd. s. 55.

4 ROUCEK, F., SEDLACEK, S., Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1., Praha: Pravnické knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 47-48.

42 Tamtéz, pozn. 41, s. 42 a nasl.

21



Vyse uvedené mohu shrnout nasledovné. Textace VSeobecného zakoniku
obc¢anského tedy byla zalozena na fimskopravni tradici. Superficialni zdsada v ném byla
vyslovné zakotvena a obecné platilo, ze soucasti pozemku je stavba, rostlinstvo na ném
vzeslé a ptipadné dalsi prisluSenstvi, které uvadel zdkon. ABGB na naSem uzemi platil
az do konce roku 1949, kdy byl nahrazen tzv. stfednim obCanskym zakonikem, ktery

pfinesl razantni zménu.

2.2.2 OBCANSKY ZAKONIK Z ROKU 1950

Od 1. 1. 1951 na naSem tzemi platil zdkon ¢. 141/1950 Sb., obCansky zakonik
(dale jen ,,stfedni obcansky zdkonik* nebo ,,0Z 1950%). Jako ,,stfedni‘ je oznacovan kvili
své Casové pusobnosti mezi VSeobecnym obcanskym zdkonikem a obcanskym
zakonikem z roku 1964. Duvodem jeho piijeti bylo jednak vytvoteni socialistického
vlastnictvi a jednak to byl nejednotny pravni tad, ktery se po vzniku samostatné
Ceskoslovenské republiky staval ¢im dal vic neuchopitelnym, nebot’ na jednom tizemi
platily t¥i rtizné pravni normy. V Cechach na Moravé a ve Slezsku to byl ABGB, na
Slovensku a Podkarpatské Rusi platilo uherské pravo obycejové a na iizemi Hlucinska
platil némecky obc&ansky zakonik.*® I pfes vyrazné inovativni tendence byly v OZ 1950
zachovany zakladni atributy civilniho kodexu, zejména tradiéni smluvni typy, obligace,
vécnd prava, respektoval téZ tradi¢ni pravni nazvoslovi a fadu dal$ich institutl ve své
puvodni podobé. Stiedni obcansky zakonik se piesto vyznacoval odklonem od
fimskopravnich zakladt.** Oproti ABGB sdé&loval stfedni ob&ansky zidkonik opacnou

pravni konstrukci, dle které nebyly trvalé stavby soucasti pozemku.

4 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Vyvoj soukromého prava na tizemi
Ceskych zemi. Brno: Masarykova univerzita, 2012. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v
Brné. Rada teoreticka. s. 310.

4 BOBEK, Michal, Pavel MOLEK a Vojtéch SIMICEK. Komunistické pravo v Ceskoslovensku:
kapitoly z déjin bezpravi. Brmo: Masarykova univerzita, Mezinarodni politologicky ustav, 2009,
s. 433-435.
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Charakteristika véci

Véci definoval OZ 1950 nasledovné: ,,Veci v pravnim smyslu jsou oviadatelné
hmotné predméty a prirodni sily, které slouzi lidské potiebé.* Jesté z ABGB se tedy
dochoval atribut hospodaiské uziteCnosti. Za véci nemovité pak OZ 1950 povazuje
pozemky a stavby, s vyjimkou staveb docasnych. Neuvadi tak vyslovnou definici véci
nemovitych a na vymezeni véci movitych zcela rezignoval. Zakonné pojeti véci
nezahrnuje ani nehmotné piedméty, tedy prava. OZ 1950 dale vymezoval pojem
ptislusenstvi, a to V jako ,,véci, které nalezi viastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu,
aby byly s hlavni veci trvale uzivany* a vyslovné také uvadél, ze ,,kdo nabude viastnictvi
k véci, nabude také jejiho prislusenstvi,**® ¢imz respektuje zasadu accessorium sequitur
principale. OZ 1950 dale zavadi pojem soucast véci jako reakci na zruseni superficialniho

principu, viz nize.
Zdasada superficies solo non cedit

Ustanoveni § 24 a § 25 OZ 1950 vyjadiovala nasledujici: ,,Soucdasti véci je vse, co
k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim vec anebo jeji
oddélitelna cast poskodila nebo podstatné znehodnotila. Soucasti pozemku je vSechno, co
na ném vzejde, pricemz stavby nejsou soucdsti pozemku.“* Stfednim ob&anskym
zakonikem bylo tedy poprvé v ¢eské pravni historii upusténo od zasady superficies solo
cedit, proto bylo nezbytné kvalifikovat stavbu jako nemovitost (§ 26 OZ 1950). Nové
budované stavby trvalého charakteru se jiz nestavaly soucasti pozemku, ale byly
majetkem stavebnika. Nezohlediiovalo se pfitom, zda byla stavba budovana na zakladé
prava stavby (na cizim pozemku) &i nikoliv.*® Hlavnim diivodem této zmény byly tehdejsi
poméry zeméde€lskych druzstev (JZD), jejichz vyvoji méla zména prospét. Druzstva
hospodafila na soukromé nebo statni ptidé ve vlastnictvi ¢lent druzstva. Pokud by byla
zachovana zasada superficies solo cedit, stavby zfizené druzstvy by pfipadly vlastnikim

pozemkdu, ¢imz by se institut soukromého vlastnictvi dostaval do poptedi, a to bylo

4% Ustanoveni § 23 OZ 1950.

4% Ustanoveni § 27 a § 130 OZ 1950.

47 Ustanoveni § 24 a § 25 OZ 1950.

48 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 1996, sp. zn. 3 Cdon 398/1996.
23



s tehdejsi statni ideologii neslucitelné. Statnimu vlastnictvi byl podfizen veskery
¢ 49

hospodarsky zivo

Ackoliv je z dikce zakona patrné, ze za ucinnosti stfedniho ob¢anského zakoniku
platila zasada superficies solo non cedit, setkivame se s jinymi odbornymi nazory.
Obcanské zakoniky vzdy uvadély fadu vyjimek ze superficidlni zasady (stroje, inZenyrské
sité, doCasné stavby, pravo stavby atd.). V komentati F. Melzer tvrdi, Ze superficialni
zasada na naSem Uzemi platila nepfetrzité, ale pouze ve vztahu K rostlinstvu a dalSim
entitam odliSnych od staveb a OZ 1950 pouze stanovil dalsi vyjimku ze zasady superficies
solo cedit, konkrétné stavby.>® Tyto nazory v$ak nic neméni na tom, Ze uvedenou zménou

doslo k zédsadnimu odchyleni od fimskopravni tradice.
Vlastnickd prdva k nemovitostem dle 0Z 1950

Zvlastnosti oproti predchozi, ale i soucasné pravni Gipravé je pojeti vlastnictvi. Jak
bylo naznaceno vyse, kolektivni zajmy byly upfednostiiovany pied zajmy jednotlivcii.
Stfedni obcansky zakonik rozliSoval vlastnictvi socialistické (dé€lilo se na statni,
druzstevni a dobrovolnych spolecenskych organizaci), osobni (napf. rodinné domy a
uspory nabyté praci) a soukromé (malé podniky a zemédélska ptida pod 50 hektard).
Z uveden¢ho se preferovalo stitni a druzstevni vlastnictvi. Tzv. individudlni formy
vlastnictvi byly statem spiSe tolerovany a do budoucna se ocekavalo, Ze vymizi. Zejména
byly projevovany snahy o omezeni, potaZzmo odstranéni pozemkl ze soukromého
vlastnictvi.®? Ve svétle zvlastnich zakont (o JZD a o zemé&dé&lském druzstevnictvi) mohly
tzv. socialni organizace vyuZivat pozemky v soukromém vlastnictvi. Majiteli takového
pozemku pak zbylo jen holé vlastnictvi (nuda proprietas), tzn., ze docasné pozbyl vSech
svych opravnéni vici nému. Formdln€ vzato mu vlastnické pravo k pozemku stale

nalezelo, ale redlné¢ nemél moZnost jej vykonavat. Az takova omezeni pominou,

49 VOJACEK, L., SCHELLE, K. a KNOLL, V. Ceské pravni déjiny. 3. upravené vydani. Plzeii:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2016, s. 578.

5% MELZER, F., TEGL, P. a kol.: Obcansky zdkonik — velky komentar. Svazek III. § 419 — § 654. Praha:
Leges, 2014. s. 309.

51 KUKLIK, J. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009, s. 505-507.
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vlastnické pravo se obnovi ve svém piivodnim rozsahu. Po skon¢eni téchto omezeni dojde

k obnové vlastnického prava v piivodnim rozsahu. *2

Na pozadi pravni upravy OZ 1950 se promital ideologicky princip (Marxova
teorie), Zze pida nebyla vyrobena, a tudiz nemize byt pfedmétem obchodovani (neni
zbozim) ani soukromého vlastnictvi. Proti tomu se samoziejm¢ vymezovalo pravni
védomi obyvatelstva, jez nebylo Sto unést nahlou expropriaci veskerych pozemkd.
Ovsem stavba, jakozto véc vzesla na pozemku lidskou praci, vyrobena byla, a proto
mohla byt predmétem vlastnictvi. Ze své podstaty je ale vzdy neodd¢litelné spojena
s pozemkem, a z toho divodu muselo v ramci pravniho fadu dojit k uréitému vyporadani
s rozdilnym vlastnictvim ke stavbé a k pozemku. OZ 1950 tak nové upravil institut prava
stavby.>

Pravo stavby slouzilo k realizaci stavby na cizim pozemku, pricemz vlastnik této
stavby byl osobou odlisnou od vlastnika pozemku. Zasadni je vSak zména pojeti prava
stavby od ptivodni pravni upravy. Podle OZ 1950 pravo stavby ptestava byt chapano jako
véc hlavni a stavba je jiz samostatnou véci v pravnim smyslu a neni tak jeho
prisluSenstvim. Také oproti ptivodni pravni Upravé jiz nebylo pravo stavby casové
omezeno a na cizim pozemku tak bylo mozné zfidit trvalou stavbu, na cizim pozemku
mohla vzniknout trvald stavba jeding na zakladé prava stavby.>* Vyjimkou byly tzv.
socialistické pravnické osoby, které si bez dalSiho mohly zfidit vlastni stavbu na
pozemku, jeZ jim byl svéfen do trvalého uzivani.>® Opét se tak mélo dit v zajmu rozvoje
narodniho hospodarstvi. Pravo stavby mélo spiSe vefejnopravni povahu, coz se
projevovalo nutnosti pfivoleni orgdnu statni spravy. Trvalou stavbu bylo mozné zfidit na

zéklad¢ zakona, uUfedniho vyroku nebo prostfednictvim smlouvy, jez vyZadovala

52 Neékolik teoretickych poznamek k vymezeni vlastni | epravo.cz. EPRAVO.CZ — Vs privodce pravem

- Sbirka zakonu, judikatura, pravo [online]. Copyright © EPRAVO.CZ, a.s. 1999 [cit. 16.02.2022].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/nekolik-teoretickych-poznamek-k-vymezeni-
vlastnickeho-prava-106616.html

58 BAUDYS, P. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010. Beckovy pfiru¢ky pro pravni
praxi, s. 99-100.

% Tamtéz, pozn. 53, s. 100.
%5 Ustanoveni § 158 OZ 1950.
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ptivoleni od ptislusného okresniho néarodniho vyboru. Zapisovalo se do vefejnych
(pozemkovych nebo Zelezni¢nich) knih jako bfemeno a vznikalo do¢asn¢, na dobu

uvedenou v knihovnim zapise.*®

Obsah této podkapitoly lze kratce shrnout nasledovné. Utelem stfedniho
obCanského zékoniku byla jak sovétizace obCanského prava, tak jeho unifikace na
Ceskoslovenském uzemi. Zakonik vychazel ze zisady dlrazu na stitni vlastnictvi a
potlaceni soukromého hospodateni. Uplatiiovani superficialni zasady by bylo vzhledem
k socialistické ideologii nevyhovujici, nebot’ by branila vyvoji druZstevnictvi a
zemedelské politiky, a tak byl pro stavby a pozemky zaveden samostatny pravni rezim.
Pozemky setrvavaly v soukromém vlastnictvi dosavadnich vlastniki, avSak stavby na
nich vybudované druzstvem a piipadné porosty byly ve vlastnictvi druzstva. Zakon
ptiznaval socialistickym organizacim uzivaci pravo k pozemkim, které mélo originarni
povahu a bylo tak rozsahlé, ze vlastnika pozemku omezilo ve vyuzivani jeho vlastnickych
prav na uplné minimum. Neni proto piekvapivé, ze ani pfisti rekodifikace obcanského

prava, postupujici ve stejném ideologickém smeéru, nezavedla zasadu superficies solo

cedit zpét do pravniho fadu.

2.2.3 OBCANSKY ZAKONIK Z ROKU 1964

5. 3. 1964 byl OZ 1950 nahrazen novym zakonem ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky
zakonik (dale také ,,0Z 1964), ktery platil do 31. 12. 2013. Vznikal v obdobi 50. let,
které také vyustilo v pfijeti Ustavy Ceskoslovenské socialistické republiky (1960), jejiz
zasady pripravoval ustfedni vybor KSC. Na tustavni trovni tedy byla zakotvena vize
dalsiho budovani socialismu a posléze komunismu. OZ 1964 zcela vypustil nebo alesponi
vyrazné¢ znehodnotil celou fadu tradi¢nich institutd tvoficich tmelici prvek
kontinentalniho systému prava. Tak napf. byly eliminovany instituty drzby, vydrzeni
nebo sluZzebnosti. Zakonodarce téZ v zdjmu zlidovéni prava zavedl nové pravnické
pojmoslovi, tieba tzv. ,pfenechani® nemovitosti k do¢asnému uzivani, ve smyslu

dosavadniho chépani ndjemniho vztahu. Tzv. hospodatsky centralismus mél byt zajistén

%  AMBRUSOVA, Eva a Eva SROMOVA. Vyviastiiovaci iizeni od A do Z: podrobné priklady a
postupy, zdkon o vyvlastiiovani, vyrnatky ze souvisejicich pravnich predpisii. Olomouc: ANAG, 2009.
Pravo (ANAG). s. 14-15.
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prostiednictvim sluzeb, které mély nahradit tradicni zavazkové vztahy, tedy pravni
interakce mezi jednotlivymi osobami. Cilem statu bylo zajist'ovat veskeré potieby pomoci
téchto sluzeb. Napi. OZ 1964 sice obsahoval tpravu kupni smlouvy (§ 399-406), ale
ocekavalo se, ze v praxi nebude vyuzivana, stejné jako ostatni smlouvy. Proto bylo jeji

pojmoslovi nahrazeno ,,prodejem v obchodé.*>’

Deformace naseho pravniho tadu v letech 1948-1989 vedla k tomu, ze zasada
superficies non solo cedit se socialistické spolecnosti jevila jako prakticka. Socialisticka
organizace mohla budovat stavby na cizich pozemcich, které méla podle hospodaiského
zékoniku v trvalém wuzivani, pifipadn¢ na pozemcich sdruzenych ke spole¢nému

obhospodafovani v jednotnych zemédélskych druzstvech.*®

Charakteristika véci

OZ 1964 vustanoveni § 118 odst. 1 a 2 sdéloval, ze ,predmétem
obcanskopravnich vztahu jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti, prava nebo jiné
majetkové hodnoty (...), byty a nebytové prostory.“ Ackoliv pojem véci patii mezi
zakladni pojmy soukromého prava, OZ 1964 legalni definici véci v pravnim smyslu
vyslovné neuvadél. Doktrinalni vyklady je vSak koncipovaly shodné s predchozimi
pravnimi upravami. Vécmi se stale rozumi hmotné predméty, které jsou ovladatelné a
uziteéné, ptipadné hmotné predméty a ovladatelné p¥irodni sily, slouzici potfebam lidi.*
Ttebaze ABGB oznacoval za véc vSe, co je od osoby rozdilné a OZ 1964 nic takového
neuvedl, plati pfesto, Ze ¢loveéka nikdy nelze povazovat za véc. Na rozdil od piedchozi
pravni Gpravy vSak znovu zahrnul do vy¢tu prava, jimiZ jsou predevSim pohledavky. Stale
o nich vSak nehovofi jako o vécech nehmotnych. Jako ptiklad jiné majetkové hodnoty 1ze

uvést napt. soubor znalosti ¢i vyrobni postupy.®® Jako jediné vyslovné déleni véci uvadél

5 BOBEK, Michal, Pavel MOLEK a Vojtéch SIMICEK. Komunistické prdavo v Ceskoslovensku:
kapitoly z déjin bezpravi. Brmo: Masarykova univerzita, Mezinarodni politologicky ustav, 2009,
S. 436-437.

%8 PETR, B. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. V Praze: C.H. Beck, 2011. Beckova edice
pravni instituty. S. 6.

% Elias K., Véc jako pojem soukromého prava, Pravni rozhledy 4/2007, 15. Roénik, s. 119 a nasl.

8  BEDNAR, V., BEZOUSKA, P., DAVID, O., DAVID, R, FIALA, J., HANDLAR, J., HOCHMANN,
V., HURDIK, J., KINDL, M., KINDL, T., KOVAR, O., KOZAK, L., LASAK, J., LAVICKY, P. a
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zakon na véci movité a nemovité. Véc nemovita byla definovana jako pozemky (bez
omezeni) a ty stavby, které jsou trvale spojené se zemi pevnym zakladem (tedy nikoliv

napf. altany, kilny & pfenosné garaze). Vécmi movitymi byly pak viechny ostatni véci.®

Pojeti ptislusenstvi se oproti predchozi pravni Gipravé nezménilo. Stale tedy plati
koncepce dvou véci — jedna je véc hlavni a druha je pfislusenstvi, které je s véci hlavni
spojeno pravné. Ma byt tedy trvale uzivano s véci hlavni. Charakter ptisluSenstvi opét
nezanikal, bylo-li od véci hlavni docasné oddéleno a taktéz sdilelo pravni osud véci
hlavni.®? Oproti tomu sou¢ast musi byt s véci spojena fyzicky, jinak nikdy neptijde o
soudast véci. Uprava soudasti véci téZ neprosla zadnou zménou — souéasti je stale vie, co
k véci dle jeji povahy nalezi a nelze ji oddélit, aniz by doslo k jejimu znehodnoceni. Jak
z vyse uvedeného vyplyva, soucast véci nemohla byt, na rozdil od pfislusenstvi,
samostatnou véci v pravnim smyslu. Soucast pozemku tvoii napt. porosty na ném vzesleé,

melioraéni zafizeni &i povrchové upravy.®®
Zdasada superficies solo non cedit

Ani OZ 1964 jesté nevratil superficidlni zasadu zpét do ceskoslovenského
pravniho fadu. Na rozdil od ptedchozich civilnich kodexli se nikde pfimo nevénuje
problematice sou¢asti nemovité véci. Odmitnuti superficidlniho principu dovozujeme z §
119 odst. 2. OZ 1964, ktery oznacoval za nemovitosti vSechny pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zdkladem. Z uvedeného lze vy¢ist, Ze stavba je samostatnou nemovitou
véci, nikoliv soucasti. Az v novelizovaném znéni ustanoveni § 120 odst. 2 bylo
zakotveno, Ze stavba neni soucasti pozemku. Platilo to tak o stavbach, které byly vécmi
ve smyslu § 118 OZ 1964. Oproti pfedchozi pravni upravé bylo nové uvedeno kritérium

pevného spojenti stavby se zemi, aby bylo mozné stavbu oznadit jako véc nemovitou.®

kol. [ZruSeno] Obcansky zdkonik: Komentar. [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2022-2-17].
ASPI_ID KO40_1964CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

61 Ustanoveni § 119 odst. 2 OZ 1964.

62 KNAPPOVA, Marta, Jifi SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl.
vyd. Praha: ASPI, 2005. s. 152.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.01.1990 sp. zn. 3 Cz 3/90.

6 Tamtéz, pozn. 60.
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Stfedni obcansky zdkonik kladl diiraz na ucel stavby, ktery byl pozdé&jsim zakonikem
nahrazen jedinym technickym kritériem pro uréeni, zda se jedna o movitou ¢i nemovitou
véc. Uéel zde jiz nehraje roli. O nemovitou véc se tedy jedna jak v piipadé obytného

domu, tak napf. hraze vodni ptehrady.®

Definice stavby opét nebyla obsaZena, ale pojeti se snazila alesponi uchopit
judikatura: ,,Stavbou se rozumi vysledek takové stavebni ¢innosti, jiz vznikne véc. Stavbou
Jje proto nejen rodinny domek (diim), ale napr. i bazén, oploceni.”® Vykladem OZ 1950
a OZ 1964 dojdeme k jednotnému zavéru ohledné staveb jakozto samostatnych
nemovitych véci. Jestlize byla jedna osoba vlastnikem pozemku, a zaroven i stavby, ktera

S nim byla pevné spojena, méla ke kazdé z téchto véci dvoji, nezavislé vlastnické pravo.
Vlastnickd prdva k nemovitostem dle OZ 1964

V praxi ¢asto dochazelo k situaci, ze vlastnici pozemku a stavby na ném byly
rozdilné osoby. Stavba, ktera vznikla na cizim pozemku bez svoleni jeho vlastnika, byla
oznacovana za stavbu neopravnénou, a §lo tedy o zésah do jeho vlastnického prava. Pokud
stavba jiz vznikla na zékladé pravniho titulu, nemohla se stat neopravnénou na zékladé
dodate¢ného odpadnuti tohoto opravnéni.®’ Rozhodnym okamzikem je pravé vznik
stavby, ohledné ¢ehoz Nejvyssi soud judikoval, Ze ke vzniku stavby se nevyzaduje jeji
dokoncenti, ale staci, jestlize je vybudovana do stadia, ve kterém ji Ize individualizovat,

tj. jednoznaéné urcit nadzemni podlazi.%®

Institut prava stavby nebyl z pfedchozi pravni upravy ptijat. OZ 1964 vSak poskytl
obdobny zplsob feSeni poméri ze stavby na cizim pozemku. Tzv. osobni uZzivani
pozemkii (§ 198-220) predstavovalo koncepci, ktera neslouzila socialistickym
organizacim, ale vyhradné¢ obcaniim, ktefi tak mohli zfidit stavbu (rodinny domek,
rekreani chatu nebo gardZ anebo zifidit zahrddku) na pozemcich ve vlastnictvi

socialistické organizace. Toto opravnéni bylo uplatné, déditelné a nebylo casoveé

8  Elia§ K., Véc jako pojem soukromého prava, Pravni rozhledy 4/2007, 15. Ro¢nik, s. 119.

8  Usneseni Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 483/01.
7 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23.3.1993 sp. zn. 3 Cdo 42/92.
8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.11.1992 sp. zn. 3 Cdo 111/92.
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ohrani¢eno. Okresni ndrodni vybory rozhodovaly o pfidéleni daného pozemku ob¢anim,
kdy na kazdého piipadal maximalné jeden a téz byla zakonem stanovena horni vymeéra,
ktera mu mohla byt prid€lena. Socialistické organizace vSak také mély zadkonem zarucena
prava K uréitym pozemkum. Jednalo se 0 bezplatné odevzdani pozemku v narodnim
vlastnictvi K jeho trvalému uzivani. O samotném odevzdani i dalSich souvislostech
rozhodoval opét okresni narodni vybor.%® S pravnimi vztahy vzniklymi jesté v ramci
prava stavby (za uc¢innosti predchoziho ob¢anského zakoniku) se OZ 1964 vyporadaval

v ptechodnych a zruSovacich ustanovenich. Podle § 498 se OZ 1964 vztahoval také na

vvvvv

z nich vzniklé se fidily dle dosavadnich piedpisi.

Novelizace OZ 1964

OZ 1964 byl nékolikrat novelizovan, predev§im po sametové revoluci. Potfeba
zmény byla vyvoldna spolecenskymi poméry, zejména piechodem z komunistického
rezimu na demokraticky. Prvni vyznamnou novelu pfinesl zdkon ¢. 131/1982 Sb."* Jak
ukazala praxe, absence nékterych tradi¢nich institutt v OZ 1964 se brzy stala
neudrzitelnou. Tato novela platila az do konce roku 1992 a znovu zavedla napf. institut

drzby (§ 132a odst. 1) ¢i vydrzeni (§ 135a).

Dalsi vyznamna novelizace (tzv. velka novela OZ 1964) byla provedena
prostiednictvim zakona ¢. 509/1991 Sb.”2 su¢innosti od 1. 1. 1992. Potieba upravy
vyvstala z revolucnich okolnosti a padu komunistického rezimu po roce 1989. Vyse
uvedeny institut osobniho uzivani pozemki byl novelou zrusen a pfeménén na vlastnictvi

fyzické osoby.” Jestlize tedy méla fyzicka osoba pravo osobniho uzivani pozemku jesté

8  KNAPP, Viktor, PLANK, Karol. Ucebnice ceskoslovenského obcanského prdva. Svazek 2. 1. vyd.
Praha: Orbis, 1965, s. 144-162.

70 Ustanoveni § 498 OZ 1964.

L Zakon & 131/1982 Sb., kterym se méni a doplituje obcansky zakonik a upravuji nékteré dalsi
majetkové vztahy.

2 Zakon &. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopltiuje a upravuje ob&ansky zakonik.
8 Ustanoveni § 872 zékona ¢. 509/1991 Sb.
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pred 1. 1. 1992, zménilo se toto pravo ex lege na pravo vlastnické. Soucasné s tim pivodni

vlastnik (stat ¢i jiny subjekt) o své vlastnické pravo pfisel.

Kromé toho bylo doplnéno ustanoveni § 120 o druhy odstavec, jenz explicitné
stanovil, Ze stavba neni soucasti pozemku (superficies solo non cedit). Na dosavadnim
stavu se samoziejme nic neménilo, ptidané ustanoveni mélo pouze deklaratorni charakter
a stvrzoval se jim stav, ktery zde platil od G¢innosti OZ 1950. Rovnéz vzhledem k obsahu
vySe uvedeného § 119, ktery urCoval stavbu za samostatnou nemovitou véc, se jednalo o
doplnéni nadbyte¢né. Zakonodarce se vSak z ditvodu zachovani principu pravni jistoty
rozhodl blize specifikovat § 120 odst. 1., ktery za soucast véci oznacoval ,,vSe, co k ni
podle jeji povahy ndlezi a nemiize byt oddeéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.
Uvedenou podminku zajisté napliiuje i stavba. Pro odstranéni pochybnosti byla z dikce
soucasti véci vyslovné vynata. Nové ustanoveni vSak nehovofilo o rostlinach. Ve svétle
definice soucasti véci tedy miizeme s jistotou fici, Zze zasada superficies solo cedit byla ve

vztahu K rostlindm nadale uplatiovana.

Nesmime opomenout, ze ,,velkou novelou doslo také ke zrovnopravnéni vSech
dosavadnich forem vlastnictvi, které byly nahrazeny jednotnym pojetim vlastnického
prava. V Gstavni rovin€ byla konecné zarucena ochrana vSem vlastnikiim bez rozdilu.

Novela se tak alesponi o krok znovu pfibliZila evropské konvenci.”

Nelze popfit, ze uspofadani OZ 1964 piedstavovalo z pohledu rekodifikace
podstatnym krokem nazpét, a to uz v dobé svého prijeti. Jeho hlavnim cilem bylo
ideologické nasledovani pravni upravy a veskerd snaha o zjednoduSeni piibliZeni prava
jednotliveiim byla spiSe na $kodu. Na tizemi Ceské republiky platil OZ 1964 i po
rozdéleni Ceské a Slovenské Federativni Republiky a platil az do 31. 12. 2013. Stejné
jako v piedchozi pravni tiprave, superficialni princip byl OZ 1964 popien a ani po mnoha

novelizacich az do konce roku 2013 nebyl zaveden zpét, piestoze zasada superficies solo

" LIT38253CZ - Diivodova zprdva k zdakonu ¢ 89/2012 Shb., novy obcansky zakonik (konsolidované
znéni) | ASPI | Wolters Kluwer CR, a. s. ASPI | Wolters Kluwer CR, a. s. [online]. Copyright © 2021
Wolters  Kluwer.  VSechna  prdva  vyhrazena. [cit. 19.02.2022].  Dostupné  z:
https://www.aspi.cz/products/lawText/7/38253/1/2?vtextu=superficies%20s0l0%20cedit#lemal
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non cedit odpovidal socialistické ideologii, ktera byla davno piekonana.” Dalo by se Fici,
7e tehdej$imu skute¢nému stavu odporovalo i znéni preambule Ustavy Ceské republiky,
ktera deklaruje vérnost obéanti ,,vSem dobrym tradicim davné statnosti a odhodlani ,,7idit

se v§emi osvédcenymi principy pravniho statu.“™

Navrh pfistiho obCanského zakoniku se superficialni zédsadou opét pocital. Jiz
v dobé ptipravy ale bylo jisté, Ze nebude mozné ve vsech pripadech sjednotit vlastnictvi
pozemku a stavby. V pfipadé rozdilnych vlastnikii by takovym sjednocenim doslo
k zasahu do ustavné zaruceného prava vlastnit majetek, takze k uplatnéni superficialni
zasady bude moct dojit jedin€ Vv piipadé, ze vlastnikem pozemku a stavby bude stejna
osoba. V jiném pfipadé se pravni vztahy budou do té doby fidit piechodnymi

ustanovenimi, ktera rozebiram v kapitole ¢tvrté.

2.2.4 NOVY OBCANSKY ZAKONIK Z ROKU 2012

Pocetné novelizace OZ 1964 a revolu¢ni udalosti mély za nasledek, ze pravni
uprava méla vice méné provizorni povahu. Ocekavalo se tedy, Ze kromé ptiprav nového
obc¢anského kodexu dojde mimo jiné i k jeho rozsahlé modernizaci. Jeho osnova Cerpala
predevsim z vladniho névrhu obcanského zékoniku z roku 1937, ktery nikdy nevesel
Vv platnost. Ztejmou inspiraci OZ 2012 byl rovnéz ABGB, na jehoz tradi¢ni pravni
instituty op&t navéazal.”” Dne 22. 3. 2012 byl vyhlasen zdkon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik, U¢inny od 1. 1. 2014. Do soukromého prava pfinesl bezesporu mnoho zmén,
veetné zmeény pravniho chépani véci 1 nemovitosti, a to v souvislosti se znovuzavedenim

superficialni zasady.

Oproti predchozim podkapitolam je tato stru¢néjsi, nebot’ predmétné problematice

z pohledu aktualni pravni Upravy se podrobné vénuji ve vSech dalSich ¢astech této prace.

5 TELEC, Ivo. ELIAS, Karel. ZUKLINOVA, M.: Principy a vychodiska nového kodexu soukromého
prava. [Prinzipien und Ausgangspunkte des neuen Kodex fiir das Privatrecht]. Praha: Linde Praha
2001. s. 151.

6 Zakon ¢&. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

77 SVESTKA, Jiii, Jan DVORAK, David ELISCHER, Ondfej FRINTA, Petr TEGL, Tomas POHL a
Petr SUSTEK. Obcanské pravo hmotné. 5., jubilejni a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009.
S. 72-73.
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Charakteristika véci

Véci nove pozitivné vymezuji ustanoveni § 489 a nasl. OZ 2012. Aktudlni pojeti

véci v pravnim smyslu jsme si vysvétlili jiz v kapitole prvni. Zde se zaméfime na zmény

oproti pfedchozi pravni upravé. OZ 2012 vratil do pravniho fadu legélni definici véci,

ktera stoji na tfech zakladnich znacich:

LwVeéc v pravnim smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potrebé
lidi.*“"® Rozdilnost od osoby je znakem prvnim. Véci je tedy vse, co neni
b

osobou v pravnim smyslu.

Druhym znakem je uziteCnost. VySe uvedend definice predpoklada
kritérium uzitecnosti ve smyslu zpusobilosti véci pfinaSet hospodarsky
prospeéch. Odlisnost od osoby a uzite¢nost pfedpokladalo v pojeti véci téz
ABGB. Uzitetnym muizZe byt takova véc, kterd je pro Zivot clovéka
prospéSnd a ma néjakou hodnotu. UziteCnost se posuzuje vyhradné
z objektivniho hlediska, tedy zpoznani a schopnosti ¢lovéka, nikoliv

z vlastnosti konkrétni véci.

Ttetim znakem véci je jeji ovladatelnost. Véc v pravnim smyslu je zptsobila
byt pfedmétem majetkovych prav, a tedy je mozné si ji pfivlastnit. Ne vSe
Ize spojit s pojmem véci praveé pro jejich neovladatelnost (vzduch, zemské
jadro). Ovladatelnost posuzujeme rovnéz obecné a objektivng, nikoliv ve

vztahu ke konkrétni situaci a jednotlivci.’®

Za véci se noveé povazuji také véci nehmotné. Typicky pljde o vécna prava

k vécem cizim. Socialistické kodexy neznaly pojem nehmotné véci. Pivodni tripartice

pfedmétl pravnich vztahli uvedenych v § 118 OZ 1964 (véci, prava a jiné majetkové

hodnoty) byla tedy nové nahrazena délenim na véci hmotné a nehmotné. Duvodova

zprava k OZ 1950 argumentovala tim, Ze ptistoupeni k praviim jako k vécem nehmotnym

78

79

Ustanoveni § 489 OZ.

LIT38253CZ - Diivodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zdkonik (konsolidované
znéni) | ASPI | Wolters Kluwer CR, a. s. ASPI | Wolters Kluwer CR, a. s. [online]. Copyright © 2021

Kluwer.  VSechna  prava  vyhrazena. [cit. 19.02.2022].  Dostupné  z:

https://www.aspi.cz/products/lawText/7/38253/1/2?vtextu=superficies%20s0l0%20cedit#lema0
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odporuje lidovému chapani. Podstatné vice pfedmétl je nyni chapano jako véc v pravnim
smyslu z davodu Siroce formulované kategorie nehmotnych véci. Staci totiz, ze nejde o
¢loveéka ani pravnickou osobu a tento predmét slouzi potiebam lidi. Do kategorie véci se
tedy dostaly objekty jako napi. pohleddvka nebo tieba obchodni tajemstvi.?® Pro nas
stézejni déleni véci na movité a nemovité je na rozdil od ptedchozi Gpravy povazovano
za moderni uchopeni ob¢anskopravni upravy, respektujici superficialni princip.8* A to
z davodu zakonného taxativniho vy¢tu nemovitych véci, kterymi jsou: ,,pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava,
ktera za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc nemovita.“® Plivodni ob¢ansky zakonik uzival tvar nemovitost,
nyni nahrazen nemovitou véci. Pojem je dale rozsifen o néktera prava (pravo stavby dle

§ 1242 OZ 2012). Véci movité jsou v nasledujicim odstavci vymezeny zbytkove.

Vyznam pftislusenstvi se oproti piedchozi pravni upravé nezménil, stale tedy jde
o samostatnou véc, kterd patii vlastnikovi véci hlavni a ma s ni byt trvale uzivana. K véci
hlavni musi mit funkci doplikovou. RovnéZz si pfipomeneme, ze OZ 2012 zavedl
vyvratitelnou pravni domnénku, dle které ptisluSenstvi sleduje osud véci hlavni, aniz by
tak bylo vyslovné ujednano. Pomémné¢ podrobné je feSena i problematika soucasti
pozemku, jejiz zéklad je vymezen v § 505 a v dal$im ustanoveni je blize specifikovan
institutem soucasti pozemku, ktery po vice nez Sedesati letech predstavuje prevratnou

zmenu.
Zasada superficies solo cedit

Rekodifikace soukromého prava vratila do Ceského pravniho fadu zasadu
superficies solo cedit. Nabytim ucinnosti OZ 2012 stavba piestava byt samostatnou

nemovitou véci, s vyjimkou staveb, o kterych zakon stanovi, Ze soucasti pozemku nejsou,

8 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). s. 2-3.

8 Elia8 K., Véc jako pojem soukromého prava, Pravni rozhledy 4/2007, 15. Roé¢nik, s. 119 a nasl.

8  Ustanoveni § 498 odst. 1 OZ.
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anebo vlastnikem pozemku a stavby neni tatdz osoba. V situaci, kdy byl k 1. 1. 2014
vlastnikem pozemku n¢kdo jiny nez vlastnik stavby na ném postavené, ziistavaji pravni
poméry, vzniklé za ucinnosti OZ 1964, nedotcené. Ve svétle zasady lex retro non agit je
tedy dano, Ze se rezim ustanoveni § 506 netyka stavby vzniklé pted 1. 1. 2014. Abychom
vSak mohli uvazovat o jejim splynuti s pozemkem, je nutné naplnit hypotézu uvedenou
v pfechodném ustanoveni § 3054, a to, ze vlastnik stavby je zaroven vlastnikem
pozemku.® Nové je také soucasti pozemku rostlinstvo na ném vzeslé. OZ 1964 uvadél

jako soucast pozemku pouze trvalé porosty, to se zménilo na veskeré rostlinstvo.

Vyjimky ze superficialni zasady najdeme v § 507 az 509. Na rozdil od obcanskych
kodext ovlivnénymi socialistickou ideologii uz nova pravni Gprava vychazi z koncepce
jednotného vlastnického prava, tedy jednotlivé formy vlastnictvi, jak je zavadél OZ 1964,

JiZ neexistuji.

Zavérem této kapitoly shledavam, ze neoddélitelnost stavby od pozemku ma mit
z pohledu prava fadu vyhod, pro které se tvurci obéanského zakoniku rozhodli tuto
soukromopravni zasadu po vice nez Sedesati letech obnovit. Jeji navrat pasobi na
vlastnické prava pozitivné ve smyslu predvidatelnosti prava a poskytovani vétsi ochrany
vlastnikovi pozemku oproti zasad¢ superficies solo non cedit, ktera naopak oddé€luje
stavbu od pozemku, na kterém stoji. Navrat zadkonodarce k uznavanym zasadam
modernich pravnich fadd lze povazovat za dalsi prednost znovuzavedeni zasady
superficies solo cedit, nebot' uplatiovani superficialni zasady je v pokrokovych

evropskych zemich béZznym standardem.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.03.2016 sp. zn. 22 Cdo 892/2016.
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3 ZASADA SUPERFICIES SOLO CEDIT A SOUVISEJICI INSTITUTY

V této kapitole pfiblizim instituty spojené s praktickym vyuzivanim superficialni
zasady. Opomenuty nebudou ani vyjimky ze superficidlni zasady, které uvadi obcansky

zakonik, tém se vénuje druha ¢ast kapitoly.

3.1 NEOPRAVNENE STAVBY, UMELY PRIRUSTEK A PRESTAVEK

Ustanoveni § 1083-1087 OZ se vénuji problematice staveb umisténych na cizim
pozemku a jejich vypotradani. Nejvyssi soud v této oblasti jiz také mnohokrat rozhodoval,
tudiz lze oCekavat, ze bude toto téma aktualni i nadale. Jak sdm uvedl, v praxi mohou

nastat dva pripady:

1.  Stavba je postavena na cizim pozemku od poc¢atku neopravnéné. Pouze zde
hovofime o neopravnéné stavbé, nebot’ chybi titul v dobé vystavby. Situaci
lze ovSem pozd¢ji zhojit, a to napt. uzavienim smlouvy, na zakladé které

stavebnikovi potiebné opravnéni vznikne.

2.  Stavba na cizim pozemku je postavena na zakladé opravnéni stavebnika,
nicméng¢ toto pravo pozdéji zanikne. V rdmci této kategorie zdsadné neptlijde
o neopravnénou stavbu a lze ji rozdé€lit na dalsi dvé situace, které mohou

nastat:

a) Vprvnim piipadé¢ stavebnik stavi stavbu na zakladé¢ casové
neomezeného opravnéni, nebo se domnival, Ze stavba neni Casové

omezena, tedy jednal v dobré vife;

b) v druhém piipadé je pravo stavebnika k vybudovani stavby ¢asoveé

omezené a stavebnik o tomto védél nebo alespoii védét mél a mohl.3

Az na vyjimky se po Uc¢innosti ob¢anského zdkoniku stavby stavaji soucasti
pozemku. Ustanoveni § 1084 OZ upravuje vypotradani neopravnénych staveb, podle
kterého se stavba zfizend na cizim pozemku stdva majetkem vlastnika pozemku, a tedy

se pln¢ uplatiuje zasada superficies solo cedit. Vlastnik pozemku je vSak povinen

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.01.2015 sp. zn. 22 Cdo 604/2013.
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nahradit stavebnikovi ucelné vynalozené ndklady, pokud byl v dobré vife jako tzv.
poctivy stavebnik (pfesvédceni stavebnika, ze dostal svoleni od vlastnika pozemku
k vystavbé). Pokud vSak v dobré vife nebyl, je mu nahrazena pouze zvySena ¢ast ceny
pozemku, o kterou byl pozemek stavbou zhodnocen.® Nutno zdiiraznit, Ze neopravnénou
stavbou muze byt i stavba doCasna a ta se sou¢asti pozemku pod ni nestava, jedna se totiz

o vyjimku ze zasady superficies solo cedit.

Dalsi zplisoby vyporddani neopravnéné stavby uvadi OZ v § 1085
a § 1086, podle kterych Ize stavebnikovi nafidit, aby stavbu bud'to odstranil, nebo aby ji
za obvyklou cenu pievedl na vlastnika pozemku. Zékladnim atributem, ktery je nutno
zohlednovat ad hoc, je dobra vira stavebnika, na zaklad¢ které soud rozhodne, zda
vlastnikovi pozemku vyhovi ¢i nikoliv. Neopravnénou stavbu muze soud piikazat
vlastnikovi pozemku za ptfedpokladu, Ze vlastnik s takovym feSenim souhlasi. Neni
mozné mu vnucovat ani stavbu umisténou z ¢asti mimo jeho pozemek.%® Pozemek viak
muze byt preveden také na stavebnika, a to za ptredpokladu, ze vlastnik pozemku o
neopravnéné vystavbé védel a stavebnikovi ji nezakdzal. V takovém piipade se miize

stavebnik v dobré vife doZzadovat, aby na néj byl pozemek za obvyklou cenu preveden.

Posledni uvedené ustanoveni § 1087 upravuje institut piestavku, o ktery se jedna
Vv pfipadé€, Ze jen nepatrna Cast stavby pfesahuje na cizi pozemek. Pljde jedin€ o pfesah
horizontalni, v urovni zemského povrchu a musi jit o stavbu trvalou. Chybi-li dobra vira
stavebnika, o prestavek nepiijde a uz viibec nepfipadd v ivahu moznost reorganizace
vlastnictvi. Stavebnik tedy k ¢asti sousedniho pozemku v pfestavéném rozsahu nenabyva
vlastnické pravo. Pokud vSak zfizovatel pfestavku jednal v dobré vite, zaplati vlastnikovi
sousedniho pozemku cenu obvyklou za ¢ast pozemku, nad kterym se prestavek nachazi a
nabude k nému vlastnické pravo. Zménu hranic bude tieba zaznamenat do katastru
nemovitosti, a to prostfednictvim geometrického planu. Z hlediska zasady

superficies solo cedit se jedna o jeji prolomeni, ve smyslu zastavéni ¢asti pozemku

8  LAVICKY, Petr. Obcansky zakonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentare., s. 304-
307.

8  Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.05.2016 sp. zn. 22 Cdo 3765/2015.
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v dobré viie.®” Jinymi slovy, ta ¢ast pozemku nachazejici se pod pfestavkem se stane
vlastnictvim jeho ziizovatele, pokud jednal v dobré vife. Vypotradani staveb umisténych
na cizim pozemku dale souvisi s aplikaci pfechodnych ustanoveni obanského zékoniku,

¢emuz se podrobné vénuji v kapitole ¢tvrté této prace.

Nakonec je tieba rozliSovat pojmy stavby neopravnéné a stavby nepovolené.
Nepovolend stavba je pojem vefejnopravni. Pokud je k vybudovani urcité stavby
vyzadovano stavebni povoleni a stavba vznikne bez né¢ho nebo v rozporu s nim, pijde o
nepovolenou, tzv. ,,éernou‘ stavbu. Pfipadné spory fesi na prvnim misté spravni organy,

resp. stavebni urady.

3.2 NAJEM

Stavbu lze zfidit na cizim pozemku i na zdklad¢ najjemni smlouvy. Pljde opét o
piipad stavebnika, ktery se nestava vlastnikem stavby. Tim je stale vlastnik pozemku.
Jednad se spiSe o krajni mozZnost, kterd neposkytuje mnoho vyhod pro stavebnika.
Stavebnik si pronajme pozemek za ucelem vystavby nebo uZivani jiz existujici stavby.
Muze piitom jit o smlouvu nijemni nebo pachtovni, anebo dokonce o smlouvu
bezuplatnou, tj. smlouvu o vypujcce nebo vyprose. Uzaviend ndjemni smlouva se bude

fidit zejména obecnou pravni tpravou o ngjmu v § 2201 az 2234 OZ.

Jakou ma najem souvislost se zasadou superficies solo cedit? Pti zfizeni stavby
totiz dochazi k jejimu uplatnéni a zhodnocuje se pozemek pod stavbou. Jde-li o najem jiz
existujici stavby, jedna se rovnéz o stavbu jako soulast pozemku ve smyslu
superficialniho principu — nelze tedy prakticky poskytnout samostatny najem pozemku
ani najem stavby. Neni vSak vyloucen najem samostatné jednotky, jiné ¢asti stavby nebo

nedokonéené stavby. 3 Tento zdvazkovy institut se velmi podoba pravu stavby, zejména

8 BAJURA, J., CAP, Z., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
ELIAS, J., ELISCHER, D., FIALA, J., FIALA, V., FRINTA, O., HAAS, K., HAJN, P., HOLCAPEK,
T. a kol. Obcansky zédkonik: Komentat, Svazek VI, (§ 2521-3081). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-2-23]. ASPI_ID KO89 f2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

8 Informace ¢. 6717/15/7000-20116-101206, k uplatfiovani zédkona o DPH u nemovitych véci po 1. 1.
2016. Dostupné z: https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-seznam-dani/2015-12-21-
Informace-nemovitosti-2016.pdf.
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vV moznosti prenechdni pozemku jiné osobé k dlouhodobému uzivani a zfidit na ném
stavbu, coz umoznuje i § 2220 OZ (v ptipade, ze vlastnik pozemku ud¢li ke ztizeni stavby
souhlas). Nicmén¢ v ptipadé najmu nedochazi k prolomeni superficialni zasady. Stavba
se tedy stava soucasti pozemku pod ni a ptipada vlastnikovi pozemku. Stavebnik tak
logicky nemuze stavbu zatizit nebo prevést na jinou osobu a vyboci-li stavebnik ze
smluveného rozsahu stavby, mad povinnost uvést pozemek do ptivodniho stavu na

pozadani vlastnika.® Pfesto je najem v praxi hojné vyuzivan.

VySe jsem hovotila o najmu jako o krajni moznosti vyuzivani. S jakymi
nevyhodami se tedy stavebnik setkava? Umisténi stavby na cizim pozemku na zakladé
najemni smlouvy ptedstavuje riziko, ze vlastnik pozemku smlouvu vypovi nebo od ni
odstoupi. Stavebnikova investice tedy neni pfili§ chranéna. Téméf neomezené lze
regulovat Uplatu v dobé trvani ndjemni smlouvy. Jak bylo feceno vyse, ma také velmi
omezené dispozi¢ni moznosti se stavbou. Mnohem vyhodnégjsi variantou se tedy jevi

vyuziti zminéného institutu prava stavby, kterému se vénujeme na konci této kapitoly.

Pro zajimavost se slusi uvést, ze umisténi stavby na cizim pozemku na zaklade
obliga¢niho titulu znal i pfedchozi obCansky zakonik, bylo vSak vyrazné jiné, zejména
kvili platnosti tehdejsi zasady superficies solo non cedit. Stavebnik nebyl v dispozici se
stavbou zdkonem nijak omezen, mohl ji kdykoliv pfevést na tieti osoby nebo ji zatiZit.
Instituty najemniho prava a vécného bremene byly za cinnosti OZ 1964 nejbézng)jSimi
pravnimi tituly pro zfizeni stavby na cizim pozemku. Nepiipadalo vSak v tivahu vyuzit
oba instituty soucasné, nebot’ pti shodném predmétu uzivani vedle sebe nemohly obstat. %
Béznou praxi bylo, Ze pokud se stavba po skon¢eni najmu stala soucasti pozemku pod ni,
byl najemni vztah ukonéen spolu s poskytnutim penézité nahrady stavebnikovi (at’ uz za
symbolickou ¢astku nebo trzni hodnotu stavby). Kdyby tomu tak nebylo, jednalo by se o

bezdiivodné obohaceni pronajimatele.

8 ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 24.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.05.2012 sp. zn. 22 Cdo 2222/2011.
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3.3 VYJIMKY ZE SUPERFICIALNI ZASADY
3.3.1 PRAVO STAVBY

Pravo stavby je jednim z institutl umoznujici mit stavbu na cizim pozemku. Jiz
v dobach starého Rima byla stavba v&etné dalsich movitych véci sou¢asti pozemku. Za
pravidelnou uplatu bylo osobé umoznéno postavit a uzivat dim na cizim pozemku. Toto
déditelné vécné pravo se nazyvalo superficies.®® Na tizemi Ceské republiky pravo stavby
existovalo do roku 1951, kdy bylo ptijetim OZ 1950 z pravniho tadu odstranéno, resp.
platilo v ur¢it¢é modifikované podob&. Pravo stavby bylo v ¢eském pravnim tadu
obnoveno pfijetim nové tpravy v dusledku rekodifikace v roce 2014, nejde tedy o zcela
novy institut. Obcansky zakonik obsahuje komplexni upravu prava stavby a oznacuje je
jako zatizeni pozemku ,,vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod
povrchem pozemku stavbu.*®? Vlastnik pozemku je tedy osoba odlisna od osoby majici
pravo stavby, které zatézuje pozemek jako vécné pravo k véci cizi a podléha zapisu do
katastru nemovitosti. Zadkon oznacuje pravo stavby za nemovitou véc. V souladu s § 489
OZ totiz pravo stavby napliiuje pojeti véci v pravnim smyslu, a mlize tak byt predmétem
vécnych prav. Pravem stavby se prolamuje zasada superficies solo cedit. Jde tedy o jednu
Z jejich vyjimek a stavba se nestava soucasti pozemku a odd€luje se tak jejich pravni
rezim. Na samotnou stavbu se nahlizi jako na soucast prava stavby (nikoliv jako na véc

samostatnou) a stavba tak podléha zakonné upravé o nemovitych vécech.%

Co je ale skutecnym obsahem prava stavby? Je to pravo stavét, obsahem neni
stavba samotnd. Zakon absentuje jedno podstatné vystizeni prava stavby, které vSak
obsahuje divodova zprava k OZ. Opravnéni osoby, kterou zakon oznacuje jako
stavebnik, se vztahuje na stavbu celou, a nikoliv jen K jejim jednotlivym ¢astem nebo
podlazim budovy. Obsahem je rovné€Z opravnéni osoby stavbu na pozemku nové

vybudovat, anebo pievzit jiz zfizenou stavbu napi. za ucelem jeji rekonstrukce,

% PETR, Pavel. Stard (ne)znama superficialni zasada. Pravni rozhledy. 2012, ro¢. 20, &. 10, s. 370- 372.
%2 Ustanoveni § 1240 OZ.

% TELEC, Ivo. ELIAS, Karel. ZUKLINOVA, M.: Principy a vychodiska nového kodexu soukromého
prava. [Prinzipien und Ausgangspunkte des neuen Kodex fiir das Privatrecht]. Praha: Linde Praha
2001.s. 193.
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modernizace nebo jiného vyuzivani.®* Jinymi slovy lze pravo stavby ziidit jak ke stavbé
budouci, tak ke stavbé jiz existujici. Pravo stavby lze zalozit na zédklad¢ smlouvy
(nejcastejsi zptisob), vydrzeni (po nepierusované drzbé trvajici 10 let), rozhodnuti organu
vetejné moci (soudu). Jiny pravni titul vznik nezaklada. Pravni ucinky vSak vznikaji az
zapisem do katastru nemovitosti. Pravo stavby je institutem doCasnym a zakon stanovi,
ze smluvné je lze ziidit nejdéle na dobu 99 let. Dobu trvani Ize prodlouzit, se souhlasem
piipadnych zastavnich véfiteld, kteti maji k pozemku zapisy zatizeni v poradi za pravem
stavby. Po uplynuti sjednané doby se stavba stane soucasti pozemku. Pravo stavby nabyté

vydrzenim trva 40 let. Minimalni doba trvani neni zdkonem stanovena.*®

Jaka prava a omezeni z tohoto institutu vyplyvaji? Vlastnik pozemku je predevsim
podstatné omezen na svém vlastnickém pravu a nesmi zasahovat do prav stavebnika.
Stavebnik ma zase ke stavb¢é odpovidajici pravu stavby stejna prava jako vlastnik. Mtze
s ni nakladat dle svého uvazeni, zakon jej omezuje pouze na povinnost udrzovat stavbu
v fadném stavu. Oba subjekty maji ex lege vzajemné piedkupni pravo, tedy vlastnik
pozemku mize pozadovat, aby mu pravo stavby bylo pfi zcizeni nejprve nabidnuto ke

koupi jemu a stavebnik mé to samé opravnéni k pozemku.%

Pravo stavby je nepochybné vhodnym doplitkem umoziiujici vyuziti pozemku, ke
kterému jeho vlastnik dlouhodobé aktivn€ nevyuziva sva vlastnicka prava. Jako vyhodu
pro vlastnika pozemku miZeme uvést napt. pravidelny piijem (stavebni plat) od
stavebnika, zhodnoceni pozemku a po uplynuti doby prava stavby mu na pozemku ztizena
stavba pfipadne. To vSak pouze za nahradu, ktera ¢ini polovinu hodnoty pfedmétné

stavby. Vyhodu pro stavebnika je také pfilezitost levné&jsiho zplisobu vystavby. ¥

% LIT38253CZ - Diivodovd zprdva k zdkonu & 89/2012 Sh., novy obcansky zdkonik (konsolidované
znéni) | ASPI | Wolters Kluwer CR, a. s. ASPI | Wolters Kluwer CR, a. s. [online]. Copyright © 2021
Wolters ~ Kluwer.  VSechna  prava  vyhrazena. [cit.  19.02.2022].  Dostupné  z:
https://www.aspi.cz/products/lawText/7/38253/1/2?vtextu=superficies%20so0l0%20cedit#lema0

%  BEZOUSKA, Petr a Lucie PIECHOWICZOVA. Novy obcansky zdkonik: nejdiilezitéjsi zmény.
Olomouc: ANAG, 2013-. Pravo (ANAG). s. 176.

% Nagel znovuzavedeny institut prava stavby vyuziti v praxi nebo bude jako fada jinych lezet ladem? |

Préavni prostor. Pravni prostor | Informacni web nejen pro pravniky [online]. Copyright © 1999 [cit.
21.02.2022]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nasel-
znovuzavedeny-institut-prava-stavby-vyuziti-v-praxi-nebo-bude-jako-rada-jinych-lezet-ladem

% ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 1.
41


https://www.aspi.cz/products/lawText/7/38253/1/2?vtextu=superficies%20solo%20cedit#lema0
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nasel-znovuzavedeny-institut-prava-stavby-vyuziti-v-praxi-nebo-bude-jako-rada-jinych-lezet-ladem
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/nasel-znovuzavedeny-institut-prava-stavby-vyuziti-v-praxi-nebo-bude-jako-rada-jinych-lezet-ladem

Z prazkumt vyplyva, ze nejéastéji vyuzivanym ucelem prava stavby je rodinny dim,
garaz, viceucelova stavba a sklady. Na stran¢ vlastnika pozemku jsou nejcastéji fyzické
osoby a na strané stavebnika osoby pravnické.®® Kromé budovani staveb pro soukromé
ucely se v praxi evropskych statii pravo stavby vyuziva napt. ke zfizovani komer¢nich

staveb nebo bytové vystavbeé k vefejné prospeésnym uceltim.

3.3.2 PODZEMNIi STAVBY SE SAMOSTATNYM UCELOVYM URCENIM

Uvedeny typ staveb jsem objasnila jiz v prvni kapitole vramci definice
nemovitych véci. Na tomto mist¢ mohu pfesto shrnout, ze jsou samostatnymi a
nemovitymi vécmi ve smyslu § 498 OZ a pro¢ maji na rozdil od jinych staveb odliSny
pravni rezim. Vychazi se z premisy, Zze pozemek se stavbou dohromady tvofi urcitou
hospodaiskou jednotu, kterou je tfeba vyuzivat spolecné. Paklize by toto spole¢né
vyuzivani bylo znemoznéno rozdélenim vlastnictvi mezi rizné osoby, vlastnikovi
pozemku by ziistalo pouze tzv. nuda proprietas a mohlo by dojit i ke vzniku spori mezi
vlastniky. AvSak u podzemnich staveb se samostatnym ucelovym uréenim je rozstépeny
pravni rezim s pozemkem sndze predstavitelny. Obé nemovité véci lze totiz uzivat
relativné samostatné. Podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim nepodléhaji

zapisu do katastru nemovitosti.%

Kuvedené problematice se také nckolikrat vyjadfoval Nejvyssi soud. Napf.
k samostatnosti sklept uvedl: .,V pripadé, zZe ma jit o soucdst véci, pak znaky funkcni a
fyzické spojitosti s véci hlavni musi byt naplnény kumulativné. Sklep miize byt za urcitych
okolnosti (nachazi-li se pod cizim pozemkem) samostatnym predmétem vlastnického
prava.” Ve stejném rozhodnuti vSak také uvedl, Ze podstatnym kritériem k odliSeni
soucasti véci a véci samostatné je jeji zachovana funkcnost (pf. systém podzemnich

chodeb v havarijnim stavu jiz neni povazovan za véc v pravnim smyslu.)!%

% Pravo stavby a jeho vyuzivanost v praxi | Notdiskd komora Ceské republiky [online]. Copyright ©

2017 [cit. 21.02.2022]. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/casopis-ad-notam/detail/39 601-pravo-
stavby-a-jeho-vyuzivanost-v-praxi

% MELZER, Filip. Obcéansky zakonik: velky komentdr. Praha: Leges, 2018. Komentator. s. 269.
100 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.12.2010 sp. zn. 28 Cdo 537/2010.
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3.3.3 DOCASNE STAVBY

Docasné stavby, neboli superedifikaty, predstavuji dalsi casté prolomeni zasady
superficies solo cedit. Zakon vyslovné stanovuje, Ze nepiedstavuji souc¢ast pozemku. Ani
po ucinnosti obcCanského zikoniku se nestdvaji soucasti pozemku, na kterém se
nachazeji. ! Pojem neni ob&anskym zakonikem definovan. Budu tedy vychazet ze
soukromopravniho pojeti stavby jakozto vysledku urcité stavebni Cinnosti a dale, jak
Z nazvu vyplyva, ze existence docasné stavby bude casové omezena jen na urcitou dobu
nebo napt. do naplnéni ur¢itého uéelu.'%? Typicky piijde napf. o liniové stavby, provizorni
¢1 sezonni stavby (sportovni tribuny, stanky na trzich), ale v nékterych ptipadech i obytny
dim. Aby Slo o stavbu docasnou, je nutné, aby spliiovala nékolik zékladnich podminek,

a jedna se tedy o:

a) samostatnou stavbu v ob¢anskopravnim smyslu (proto ji mize vlastnit odlisna

osoba od vlastnika pozemku, na kterém stoji),
b) véc nemovitou (jejim fyzickym pfemisténim by doslo k poruseni jeji podstaty),

c) docasnost spocivajici v nize uvedenych kritériich (soukromopravni a

vefejnopravni) a

d) nepljde o soucast pozemku, kdyz vlastnici stavby a pozemku jsou odlisné

0soby.

Stavba, ktera je spojena se zemi pevnym zakladem, ma charakter nemovité véci,
v disledku cehoz je tato stavba bud’to soucasti pozemku, nebo je samostatnou véci
nemovitou. V ptipad¢€, ze soucasti pozemku neni, jedna se piesto o véc nemovitou. To
samé plati také pro stavbu docasnou.!®® Tak napiiklad pravni rezim liniovych staveb
(§ 509 OZ) jakozto samostatnych véci, se shoduje srezimem staveb docasnych

(§ 506 OZ), obcansky zakonik je v obou ptipadech prohlaSuje za véci samostatné.

101 Rozsudek Okresniho soudu Jihlava ze dne 25.08.2015 sp. zn. 22C 76/2012 — 259.

2 pAVID, O., DEVEROVA, L., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
FIALA, J., FRINTA, O., HOLCAPEK, T., HURDIK, J., KINDL, T., MACKOVA, A., PAULY, J.,
PAVLIK, P., PELIKAN, R. a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek I, (§ 1-654). [Systém ASPI].
Wolters Kluwer [cit. 2022-1-31]. ASPI_ID KO89 a2012CZ. Dostupné z: WWW.aspi.cz.

108 Tamtéz, pozn. 102.
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Dutivodova zprava k ob¢anskému zakoniku vsak prohlasuje inzenyrské sit€¢ za nemovité

véci, a tudiz argumentem a simili plati stejny zavér pro stavby dodasné.'%

Docasnost stavby spociva ve vefejnopravnim a soukromopravnim pojeti.
Kritérium vetejnopravni, podle stavebniho zédkona, neni pfili§ uznavané, a to jednak kvili
rozlisSnym definicim stavby (rozdil mezi stavbou ze soukromopravniho a vefejnopravniho
hlediska jsme si jiz vysvétlili v prvni kapitole této prace) a jednak kviili tomu, Ze stavebni
ufad ma vramci vefejnopravniho pojeti rozhodovat o omezeni doby trvani stavby
docasné. Nevylucuje se vSak absolutn¢ a vyjimeéné muze poslouzit jako ultima ratio.

Mize se tak stat tfeba v piipadé, Ze neptijde vibec urdit, o jakou stavbu se jedna. 1%

Hledisko soukromopravni se déale ¢leni na subjektivni a objektivni. V ramci
subjektivniho pojeti je klicovy imysl stavebnika k dobé trvani stavby. Stavba je docasna
Vv ptipadé, Ze je opravnéné zfizena na pozemku osobou odlisnou od vlastnika pozemku.
Stavebnik ma totiz pravo tento pozemek uzivat na dobu omezenou. Samo o sobé& toto
kritérium neni dostaCujici, nebot’ postrdda vymezeni vici tfetim osobam.
Soukromopravni kritérium objektivni je ovSem hodnoceno jako pfednostni. Rozhodujici
je fakticky ucel a technické provedeni stavby (jeji konstrukce), tedy to, jak se stavba
projevuje viiéi tietim osobam. 1% Platna pravni uprava neobsahuje ustanoveni, které by
nékteré¢ z uvedenych hledisek upfednostiiovalo. Z hlediska pravni jistoty nabyvatele by
vSak byla nejvhodnéjsi aplikace soukromopravniho kritéria objektivniho, a to z divodu,
Ze se nejvyraznéji projevuje navenek. Nicméné by to znamenalo, Ze pokud napt. ndjemce
zfizuje stavbu na pronajatém pozemku se zamérem, Ze tato bude vyhradné v jeho

vlastnictvi, charakter této stavby by mél byt zjevné docasny, tedy objektivng. %’

14 MELZER, F., TEGL, P. a kol.: Obcansky zdkonik — velky komentdr. Svazek III. § 419 — § 654. Praha:
Leges, 2014. s. 273.

105 TEGL, P., MELZER, F. Superedifikaty a novy obcansky zdkonik. Pravni rozhledy, 2014, &. 4.
106 Tamtéz, pozn. 104, s. 309.

107 Mgési¢nik Rekodifikace & praxe: Otazky — odpovédi | epravo.cz. EPRAVO.CZ — V4§ priivodce
pravem - Sbirka zakont, judikatura, pravo [online]. Copyright © EPRAVO.CZ, a.s. 1999 [cit.
07.02.2022]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/aktualne/mesicnik-rekodifikace-praxe-otazky-
odpovedi-95965.html.
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Docasnou stavbu Ize také zménit na stavbu trvalou v ptipadé, ze vlastnik pozemku

projevi pravnim jednanim svou vuli k tomu, aby se stala jeho soucasti.

3.3.4 STROJE

Ustanoveni § 508 OZ sdéluje, Ze stroje upevnéné na pozemku nejsou jeho
soucasti. Strojem je zatizeni od stavby odlisné (napft. solarni panely, topna télesa), coz je
podstatné proto, ze stroj nema stavebni podstatu. Upevnénim se rozumi jeho fyzické
spojeni s nemovitou véci, s kterou vSak musi byt propojen také funkéné (to je tieba
posuzovat ad hoc podle skute¢né povahy stroje), pricemz jeho odejmuti by znamenalo
znehodnoceni nemovité véci.1%® Predmétné ustanoveni v$ak iika, Ze stroj neni soudasti
pozemku v ptipadé, Ze je tento zapsan v katastru nemovitosti s vyhradou vlastnictvi stroje
(prohlaseni, Ze vlastnik pozemku neni vlastnikem stroje). Potom je stroj samostatnou véci
v pravnim smyslu a dochazi k prolomeni zasady superficies solo cedit. V praxi to
predstavuje vyhodu tehdy, kdy napf. ndjemce ¢i pachtyt zapusti stroj do nemovitosti
takovym zplisobem, Ze by se za béznych okolnosti stal jeji soucésti. Zapisem vyhrady
vlastnictvi do katastru nemovitosti je pak chranéno vlastnické pravo najemce ¢i pachtyie

ke stroji v piipadé, Ze nemovitd véc bude v budoucnu zatizena exekuci.'®

3.3.5 LINIOVE STAVBY

S pojmem liniové stavby pracuje OZ teprve od novely v roce 2017. Predtim to
byly inZenyrské sit€. Nejedna se pfitom o pouhou terminologickou zménu, nybrZ pojem
liniové stavby je nadfazeny pojmu inZenyrskych siti (typicky vodovody, kanalizace nebo
elektrické vedeni). OZ je uvadi jako dalsi vyjimku ze superficidlni zasady nasledovné:
»Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ci jina vedeni, a jiné

predmeéty, které ze své povahy pravidelné zasahuji vice pozemki, nejsou soucdsti

18 yykladové stanovisko & 17 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi

Ministerstvu spravedInosti ze dne 27. ledna 2014 - k pravni povaze stroje nebo jiného upevnéného
zafizeni dle ustanoveni § 505 a § 508. Dostupné Z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-17-508_NOZ.pdf.

109 Vyhrada vlastnictvi stroje zapsana v katastru nemovitosti prolamuje superficialni zasadu | Pravni

prostor. Pravni prostor | Informa¢ni web nejen pro pravniky [online]. Copyright © 1999 [cit.
08.02.2022]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/vyhrada-vlastnictvi-
stroje-zapsana-v-katastru-nemovitosti-prolamuje-superficialni-zasadu.
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pozemku.“ 1% Je explicitné uvedeno, Ze prolamuji superficidlni zasadu, a tedy jsou
samostatnou veci ve smyslu § 498 OZ, konkrétné véci nemovitou. Typicky nalezi osobé
odlisné od vlastnika pozemku, v jehoz prospéch je zfizovana sluzebnost inzenyrské sité

(§ 1267 OZ). Vlastnik pozemku je toto povinen strpét.!1

Ustanoveni § 509 v druhé vété zaklada vyvratitelnou pravni domnénku, podle
které jsou soucasti inzenyrskych siti také stavby a zafizeni, které s nimi provozné
souviseji. To znamend, Ze u souvisejicich staveb k uplatnéni superficidlni zasady také

dochazet nebude, neprokaze-li se, ze k sobé nepatfi.

10 Ustanoveni § 509 OZ.

Ul KABELKOVA, E., FLORIANOVA, A., PRIVARA, M., RUZICKOVA, D. Sousedska prava. Praha:
C. H. Beck, 2017, s. 18.
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4 ROZBOR KLICOVYCH ZMEN V PRAVNI UPRAVE SUPERFICIALNI
ZASADY

Jak bylo sdéleno, OZ 2012 znovu zavedl do pravniho fadu zasadu superficies solo
cedit a na stavby se tak jiz nepohlizi jako na samostatné nemovité véci. Cilem je jednota
hospodaiskych celkd. Od uc¢innosti ,,nového* obcanského zadkoniku ub&hlo osm let, a
ptesto i dnes vedle sebe existuji samostatné stavby 1 stavby jako soucasti pozemkl. Uz
v dobé¢ ptiprav ob¢anského zakoniku se predpokladalo, Ze doba, po kterou bude tento stav
trvat, bude velmi dlouhd. Zakonodarce se tedy na tyto situace zamétil v prechodnych

ustanovenich.

Ucelem této kapitoly je poskytnout o nich obecny pohled a také poukazat na
nékteré problémy, které po ucinnosti ob¢anského zdkoniku nastavaji. Z hlediska zasady
superficies solo cedit jsou vyznamna piechodna ustanoveni § 3054 az 3060 OZ, ktera

sd¢€luji, za jakych okolnosti Ize zadsadu uplatnit.

4.1 STAVBA JAKO SOUCAST POZEMKU

Dnem nabyti G¢innosti OZ 2012 se samostatné stavby staly sou¢asti pozemkii pod
nimi, méla-li k nim vlastnické pravo taz osoba. Do doby, nez dojde ke sjednoceni
vlastnického rezimu stavby a pozemku, podrzi si stavba postaveni samostatné véci.}'? Ve
spojeni s ustanovenim § 1116 OZ dovodime, Ze totéz bude platit i v ptipadé
spoluvlastnictvi. Zde vSak ohledné¢ moZnosti sjednoceni vlastnictvi plati pravidlo, ze je
mozné pouze tehdy, kdy je pozemek i stavba ve vlastnictvi tychZ osob, a zaroven na nich
mayji stejny spoluvlastnicky podil. Proto napt. nedojde ke splynuti v ptipadé€, Zze pozemek
maji manzelé v podilovém spoluvlastnictvi a diim na ném maji ve svém spolecném jmeéni

manzel.!3 Oddélené vlastnictvi je respektovano i v piipadé vypoiadani stavby vzniklé

12 Ustanoveni § 3054 a 3055 OZ.

13 BAJURA, J., CAP, Z., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
ELIAS, J., ELISCHER, D., FIALA, J., FIALA, V., FRINTA, O., HAAS, K., HAIN, P., HOLCAPEK,
T. a kol. Obc¢ansky zakonik: Komentat, Svazek VI, (§ 2521-3081). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-2-23]. ASPI_ID KO89 f2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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na cizim pozemku jesté za ucinnosti OZ 1964, kdyz prava a povinnosti z toho plynouci
se posuzuji podle dosavadnich ptedpist.}'* Vyse uvedené se pochopitelné nevztahuje na
stavby, které OZ oznacuje za samostatné nemovité véci, nebo ze zakona nejsou soucasti

pozemku (napf. liniové stavby).

V piipadé zcizeni ve smyslu § 3058 odst. 2 OZ (ptevod vlastnického prava) miize
dojit k situaci, ze na pfevadéném pozemku bude stavba nepodléhajici zapisu do katastru
nemovitosti (napt. drobné stavby se zastavénou plochou do 16 m?a vyskou do 4,5 m'?®)
nebo skutecny stav neodpovidéd jejimu zapisu. Ma-li dojit k pfevodu pozemku i této
stavby, ktera je v pravnim smyslu véci samostatnou, je nutné ji do smlouvy o prevodu
uvést vyslovné, nebot’ automaticky nesleduje osud pozemku, na kterém stoji. Nebude-li
toto splnéno, stdva se stavba soucasti pozemku za predpokladu, Ze nabyvatel vzhledem
ke vSem okolnostem pfipadu jednal v dobré vife, Ze stavba je soucésti pozemku. Bude
vSak tfeba vypotadat se s piivodnim vlastnikem stavby, ktery mé vici pfevodci narok na
nahradu ve vysi ceny stavby. Nahradu je tedy povinen poskytnout jen vlastnik pozemku
(zcizitel). Z uvedeného vyplyva, ze ustanoveni § 3058 odst. 2 OZ je pro vlastnika stavby
zasadné nevyhodné, nebot’ sam neprojevil vili k pfevodu svého vlastnického prava a
zakon neposkytuje ani zajisténi jeho pohledavky na vyse uvedenou nahradu. ' Pokud by
byla stavba zatizena zastavnim pravem, nebrani to jejimu ndslednému splynuti
s pozemkem, nebot” ustanoveni § 3058 odst. 2 je specialni k § 3060. Rovnéz zatizeni
stavby vécnym bfemenem neumoziiuje slouceni stavby s pozemkem jen vyjimecné, viz
dalsi podkapitolu. Vyse uvedeny vyklad slouzi k zachovéani dobré viry tieti osoby, ktera
se domniva, Ze s pozemkem nabyva i stavbu. Respektuje se také jiz existujici sluzebnost

a zajem tieti osoby na jeji vyuziti.1t’

14 Ustanoveni § 3028 odst. 2 a 3 OZ.

115 Ustanoveni § 2 pism. m) katastralniho zakona.

116 Pfechodnd ustanoveni nového obé&anského zakoniku | epravo.cz. EPRAVO.CZ — V4§ privodce

pravem - Sbirka zakont, judikatura, pravo [online]. Copyright © EPRAVO.CZ, a.s. 1999 [cit.
24.02.2022]. Dostupné z:  https://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-noveho-
obcanskeho-zakoniku-k-zasade-superficies-solo-cedit-84655.html.

117 BAJURA, J., CAP, Z., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
ELIAS, J., ELISCHER, D., FIALA, J., FIALA, V., FRINTA, O., HAAS, K., HAJN, P., HOLCAPEK,
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4.2 PREDKUPNI PRAVO

Co vlastné vedlo zakonodarce k zakotveni vzajemného predkupniho prava? Aby
byla zasada superficies solo cedit v praxi co nejdiive prosazena, je tieba zavést urcité
pomocné instituty v pfechodnych ustanovenich. Cilem tedy byla a stale je snaha sjednotit

rezim vlastnictvi k pozemku a stavbé, aby se snizilo riziko potencialnich spori.

Ptredkupni pravo spociva v tom, ze v piipad¢ prevodu vlastnického prava musi byt
pozemek primarné nabidnut vlastnikovi stavby a stavba zase vlastnikovi pozemku pod ni,
a to za stejnych podminek jako jinym ptipadnym kupctim a tato nabidka musi byt u¢inéna
pisemné. Zarovenn je tfeba pfiméfen¢ aplikovat obecnd ustanoveni o smluvnim
predkupnim pravu (§ 2140 az 2149 OZ). K tomu, aby vznikla povinnost nabidnout véc
predkupnikovi, je zasadni ucinnost kupni smlouvy, kterou pfevodce uzaviel
s koupé&chtivym. Uginnosti smlouva nabyvé zpravidla jejim uzavienim. Nicméné je tfeba
uznat, Ze ustanoveni § 2143 ma dispozitivni povahu, a proto byva v praxi véc nabizena
pfedkupnikovi o néco dfive, zejména v okamziku, kdy ptfevodci dojde zdvazna oferta od
koupéchtivého. Predkupni pravo podléha zapisu do katastru nemovitosti a na nemovitosti
vazne bez ohledu na zménu vlastnika, tzn., jestlize vlastnik stavby nevyuzije svého
pfedkupniho pradva k pozemku, ziistdva i pfesto zachovano. Tim se projevuje jeho
kogentnost a vécné pravni charakter. Tyka se v§ak vyhradné ptevodi, nikoli pfechodi,
nedopada na dédéni, ani na pfemény pravnickych osob.'® Z ustanoveni § 3056 dale
vyplyva, ze predkupnimu préavu podléhaji také podzemni stavby, pokud jsou
ptisluSenstvim stavby nadzemni. Ztoho dovozujeme, Ze na podzemni stavby se
samostatnym Uc¢elovym urcenim a jiné stavby, které ptisluSenstvim nejsou, se predkupni

pravo nevztahuje.

T. a kol. Obc¢ansky zakonik: Komentat, Svazek VI, (§ 2521-3081). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-2-23]. ASPI ID KO89 {2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

118 ADAMKOVA, Petra. Stavba a novy obcansky zdkonik: prehledné srovndni staré a nové iipravy v

oblasti vécnych prav s dopadem na stavebni cinnost v Ceské republice. Praha: Pro Ceskou komoru
autorizovanych inzenyrii a technikil ¢innych ve vystavbé vydalo Informaéni centrum CKAIT, 2013. s.
17.
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Také pfi vyuzivani institutu pfedkupniho prava plati urcité meze. Tvrdost zékona
oSettil v prvé fade § 3056 odst. 2 OZ, ktery stanovil, ze pokud je mozné ¢ast pozemku se
stavbou odd¢lit tak, ze to podstatné€ nezasahne do jejich uzivani, tak vlastnik stavby bude
mit predkupni pravo pouze Kté ¢asti pozemku, ktera je nezbytna pro vykon jeho
vlastnického prava se stavbou. Pozemek tedy nemusi byt predmétem predkupniho prava
V celém svém rozsahu, ma-li kolem stavby znac¢nou rozlohu. V piipadé, ze dojde ke
sjednoceni vlastnického rezimu k pozemku a stavbé, vlastnik je bude nadale vlastnit jako

jedinou véc.

Vyjimku z vyse uveden¢ho piedstavuje ustanoveni § 3060 OZ pro ptipad, kdy je
stavba ¢i pozemek zatizen né€jakym vécnym pravem, v jehoz dasledku je vylouceno
spojeni stavby s pozemkem. V praxi Casto pljde o zastavu nebo pravo stavby. Pokud
takové vécné pravo zatézuje pouze stavbu nebo pouze pozemek pod ni, stavba se soucasti
pozemku nestane.'*® Plati tedy, ze pokud bylo ke dni 31. 12. 2013 napf. na stavbé ziizeno
vécné biemeno, které ale soucasné nezatézovalo pozemek, nestane se tato stavba soucasti
pozemku, paklize to vyluCuje povaha tohoto vécného prava. Déle v ramci tohoto
ustanoveni je vylouceno splynuti stavby s pozemkem v piipad¢, ze povaha vécného prava
ziizeného na jednom z nich to nepfipousti. Je-li napt. ztizeno vécné biemeno dozivotniho
uzivani ¢asti domu, uplatni se superficialni zasada pouze za predpokladu, ze toto vécné
pravo zustane beze zmény. Ke slou¢eni tedy nedojde, pokud by na obou nemovitostech

vézla odli$na vécna prava, jejichz povaha nepfipousti jejich spojeni.'?

Nejvyssi soud v sérii ne€kolika rozhodnuti objasnil aplikaci a dalSi omezeni
ptfedkupniho prava. Napt. judikoval, Zze predkupni pravo podle § 3056 OZ ,neni

vylouceno jen samotnou skutecnosti, Ze pozemek nebo stavba je prevadéna na osoby

119 BAJURA, J., CAP, Z., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
ELIAS, J., ELISCHER, D., FIALA, J., FIALA, V., FRINTA, O., HAAS, K., HAIN, P., HOLCAPEK,
T. a kol. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek VI, (§ 2521-3081). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-2-23]. ASPI_ID KO89 f2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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prrevodci blizké.“'?! V jiném rozhodnuti vylougil pouziti pfedkupniho prava vlastnika
stavby Vv pfipad¢, na sousednim pozemku se nachazi mensi Cast této stavby: ,.Jestlize
trvala stavba zrizend na viastnim pozemku zasahuje nikoliv jen malou casti na nikoliv
malou cast ciziho pozemku, nelze pouzit ustanoveni o prestavku. Predkupni pravo
viastnika stavby viici vlastnikovi pozemku, (...) se tyka jen toho pozemku, na kterém lezi

prevdzna cast stavby.«t??

Jak vypada predkupni pravo podle § 3056 OZ v praxi, si miizeme zndzornit na
piikladu. Osoba A vlastni pozemek, na némz se nachazi stavba ve vlastnictvi osoby B.
Ta chce stavbu prevést na osobu C, nejprve vsak musi stavbu nabidnout osobé A. Projevi-
li osoba A zajem o koupi, musi na ni byt stavba prevedena. Pokud se tak nestane, bude
mit osoba A pravo se na osobé C domahat pievodu stavby na ni, a to za stejnych podminek
(za stejnou kupni cenu atp.). Neprojevi-li osoba A zajem o koupi, zajisti se o tom pisemny
dikaz, aby bylo pfedejito budoucim sporim. V ptfipad€, ze by predmétny pozemek
vlastnilo vice osob (v podilovém spoluvlastnictvi), mize projevit zajem o koupi stavby
tteba 1 jedna z nich. Tak by ovSem nebylo dosazeno zdméru § 3056 (tj. sjednoceni
vlastnického rezimu) a stavba se nemiize stat sou¢asti pozemku. Ke sjednoceni vlastnictvi
by doslo jen v pfipadé€, Ze by spoluvlastnici pozemku odkoupili stavbu ve stejnych
podilech, v jakych vlastni pozemek pod ni. Nejvyssi soud vSak v ramci svého rozhodnuti
vyslovil, ze § 3056 OZ lIze aplikovat v pfipadé€, Ze pozemek a stavba jsou ve vylucném
vlastnictvi, ale 1 v pfipadé, ze pfedkupni pravo chtéji uplatnit spoluvlastnici. Konstatoval,
ze smyslem ustanoveni je ,,docilit stejného vlastnického rezimu pozemku a stavby.
Skutecnost, Ze se kupr. spoluvlastnik pozemku stane vlastnikem stavby, prispiva k
naplnéni tohoto cile.“**® Aniz by tedy doslo k tiplnému sjednoceni vlastnického rezimu,
uziti § 3056 OZ ptipadd v Gvahu pro ptipad, Ze napf. o stavbu projevi zajem jediny

spoluvlastnik pozemku a odkoupi ji do svého vyluéného vlastnictvi. Nejvyssi soud vyse

121 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.10.2020 sp. zn. 22 Cdo 1503/2020.
122 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.11.2020 sp. zn. 22 Cdo 1995/2020.
123 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.11.2020 sp. zn. 22 Cdo 1952/2019.
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uvedeny zavér vyslovil z diivodu absence pravni upravy ohledné nabyvani napft. stavby

spoluvlastniky v jiném podilu, nez maji na pozemku.

4.3 STAVBA NA NEKOLIKA POZEMCICH

S vyse uvedenymi pfechodnymi ustanovenimi tizce souvisi § 3059 OZ. Nachazi-
li se stavba na vice pozemcich, predkupni pravo (§ 3056 OZ) se uplatni jen ve vztahu
k pozemku, na kterém je zfizena jeji vétsi ¢ast. Pfipadné splynuti vlastnictvi pozemku se
stavbou ma ten nasledek, Ze cela (nerozd€lena) stavba bude piipojena k této vétsi Casti
pozemku, nikoliv jen jeji ¢ast. Zatizi-1i vlastnik pozemku stavbu vécnym pravem (§ 3057
0Z) nebo zcizi-li vlastnické pravo k pozemku zahrnujici i ¢ast néjaké stavby (§ 3058 odst.
2 OZ), budou se piedmétna ustanoveni aplikovat pouze ve vztahu ke stavbé a pozemku,
na kterém je zfizena pievazna ¢ast stavby.'?* Ve vztahu k pozemku &i k pozemkiim, na
které stavba ptresahuje z mensi ¢asti, se aplikuji ustanoveni o ptestavku (§ 1087 OZ).
Zasadni je jednani zfizovatele stavby v dobré vife, diky ¢emuz se ¢ast pozemku, na ktery
zasahuje prestavek, stane vlastnictvim zfizovatele. S vlastnikem pozemku se vyrovna
zaplacenim obvyklé ceny ¢asti pozemku. V opaéném ptipadé, kdy ztizovatel v dobré viie
nebyl, vlastnik pozemku muze dat navrh soudu, aby rozhodl o odstranéni piestavku, a to
na naklady zfizovatele. Pfiméfené v navaznosti na § 3054 a 3055 odst. 1 OZ se stavba
stala soucasti pozemku, na kterém pievazné stoji, pokud byla vlastnikem stavby i

pozemku tatdZ osoba.

Smyslem uvedenych ptechodnych ustanoveni je prosazeni zasady superficies solo
cedit v nejblizsi pravné vhodné ptilezitosti. Prakticky to ovSem muze trvat nékolik
desetileti, mozna dokonce staleti. Piedpokladd se tedy, Ze v ptipadé¢ dlouhodobého
nevyuzivani predkupniho prava, neochoty vlastnikii prodat pozemek ¢i stavbu nebo i
z dédickych davodi, dle ocekavani zakonodarce ke chténému sjednoceni vlastnickych

prav nedojde.

124 BAJURA, J., CAP, Z., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., DVORAK, T.,
ELIAS, J., ELISCHER, D., FIALA, J., FIALA, V., FRINTA, O., HAAS, K., HAJN, P., HOLCAPEK,
T. a kol. Obcansky zakonik: Komentat, Svazek VI, (§ 2521-3081). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer
[cit. 2022-2-23]. ASPI_ID KO89 f2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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5 INTERPRETACE A APLIKACE SUPERFICIALNI ZASADY
V SOUCASNOSTI

Zamérem autortt OZ byla diskontinuita od pravni tpravy piedchozich obcanskych
zéakonikt, ktera se neprojevuje pouze v opétovném uplatnéni superficidlni zasady, ale téz
V novém vymezeni véci v pravnim smyslu. Zdkonodarce sméfoval k ,,pravnimu navratu®
mezi vyspélé evropské demokratické staty s respektem K fimskopravni kultufe jako
zékladu jejich pravniho systému. OZ byl vytvofen jako univerzalni kodex soukromého
prava a nahradil 60 let trvajici koncept obcanského zdkoniku zaméfujici se pouze na
upravy majetkovych pomért. Ve stfedu zajmu stoji jednotlivec s principem autonomie
viile, odpovédnosti za vlastni ¢iny a ucty k lidské svobodé.'?® Poruseni kontinuity je
hodnoceno kladné také z divodu pfemény politického zfizeni z komunistického na
pluralitni demokracii v roce 1989. Prestoze byly v dusledku revoluénich okolnosti ty
nejzavaznéjsi otazky vyfeSeny mnoha novelizacemi ¢i judikaturou Nejvyssiho soudu,

bylo rovnéz namisté ocekavat rozsahlejsi rekodifikaci.

V této kapitole si shrneme hlavni piinosy a dusledky uplatnéni superficialni

zasady v soukromopréavni roving.

5.1 PRINOSY A DUSLEDKY APLIKACE SUPERFICIALNI ZASADY

Navrat zasady superficies solo cedit do ¢eského pravniho fadu ptinesl zménu
chapani soucasti véci i stavby jako véci v pravnim smyslu. Stavba je od 1. 1. 2014 soucasti
pozemku a nelze sni jako s véci v pravnim smyslu samostatné nakladat. V katastru
nemovitosti doSlo k automatickému slouceni do jedné nemovité véci. Do UCinnosti
nového OZ mohla byt vlastnikem pozemku jina osoba neZ vlastnik nemovitosti, ktera se
na ném nachazi. ZruSeni tohoto stavu bylo vedeno snahou o zjednoduseni pravniho styku
a predchazeni sporii mezi vlastniky staveb a pozemkli. Odpadnuti nutnosti prevadeét

stavbu a pozemek samostatné bylo tedy ofekavanou vyhodou. Za dalSi ptfednost 1ze

1251 1T38253CZ - Divodova zprdva k zakonu & 89/2012 Shb., novy obcansky zdkonik (konsolidované
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povazovat také unifikaci pravniho usporadani vztahii pozemki a staveb s vétSinou stati
Evropské unie. Uplatiovani zasady superficies solo non cedit se tedy ukazalo jako
neucinné vzhledem k existenci mnohych sporti mezi vlastniky staveb a pozemku a také
vzhledem k hospodarskému znehodnoceni pozemka, které nebyly schopné plnit svou

samostatnou funkci.%®

Piechodna ustanoveni OZ maji za cil uvést superficidlni zasadu do reality
s ohledem na stav podle ptedchoziho obcanského zakoniku a usnadnit jeji aplikaci
Vv realném Zivoté v co nejkratsim Case. Stanovily, Ze dnem ucinnosti OZ se stavby stavaji
soucasti pozemku, na némz se nachazeji, ovSem za predpokladu, ze patfi stejnému
vlastnikovi. V piipad¢, ze by tomu tak nebylo, jednalo by se o nuceny ptechod
vlastnického prava (vyvlastnéni), dokonce bez nahrady a takovy postup by byl
pochopitelné protiustavni (v rozporu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod). O¢ekava
se, ze odd¢leny rezim vlastnictvi bude na nasem tzemi jesté velmi dlouho vyskytovat,
mozna ani nikdy Gplné nezmizi. OZ tedy vratil superficialni princip do pravnich vztahti
zcela nendsilnou formou a sjednocovani vlastnictvi staveb a pozemkl probiha pozvolna
— vyhradné z vile vlastnikli. Zakon piesto pfipousti n€kolik moznosti, jak vyuzit cizi

pozemek ke stavebnim tcelam.

Navraceni superficidlni zdsady mélo bezesporu vliv na vyvoj trhu s nemovitymi
vécmi, na katastr nemovitosti 1 na spravni fizeni pred katastralnim ufadem. Podstatnym
piinosem bylo jist¢ zavedeni presumpce spravnosti zapist vedenych v katastru
nemovitosti: ,,Je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, ma se za to, Ze bylo
zapsano v souladu se skutecnym pravnim stavem (..)“?" Zavedenim presumpce
spravnosti doSlo k posileni pravni jistoty nabyvatele, na které¢ho v ptipadé¢ koupé
pozemku piechazi i vlastnické pravo jeho soucasti. Obecné vzato ob¢ané tak mohou mit

vetsi diveru v zapisy ve vefejném seznamu.

126 JAKUSOVA, Viera. (2020). Zisada superficies solo non cedit z pohladu neoprdvnenych a
oprdavnenych stavieb na tizemi Slovenskej republiky/Principle of superficies solo non cedit from the
point of view of unauthorized and authorized buildings in Slovak Republic. s. 171.

127 Ustanoveni § 980 odst. 2 OZ.
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Také je tfeba vyzdvihnout vétSi miru ochrany vlastnického prava vlastnika
pozemku, které¢ je nyni jistéjsSi a predvidatelnéjsi. Jako mozné negativum lze vnimat
neurcitou, ale ziejme velmi dlouhou dobu, nez dojde k narovnani vlastnickych vztaht
podle vize OZ. Institut vzajemného predkupniho prava se zda byt teoreticky ucinnym
prostiedkem k urychleni sjednoceni vlastnickych prav, ale v praxi Kjeho castému

vyuzivani nedochézi.

Z osobni empirie mohu fici, ze se Casto stava, ze osoba vefejné nabizi svij
pozemek Kk prodeji, aniz by védéla o své zakonné povinnosti podle ustanoveni § 3056 OZ.
Ve chvili, kdy je na to upozornéna, informuje teprve vlastnika stavby o svém zameéru
pisemnou formou, nabidne tak pozemek jemu a obchod se na né&jakou dobu pozastavi.
V ptipadé, ze zajem o pozemek neprojevi, z divodu pravni jistoty smluvnich stran je
vhodné o tom opatfit nejlépe pisemny diikaz a smlouvu o pfevodu doplnit alespoii o
jednoduché prohlaseni, ze vztahy ohledné piedkupniho prava byly vypoiadany jiz pied
jejim podpisem. Uvedeny postup muze odradit ptipadného zajemce o koupi. Tak
napiiklad osoba A nabizi k prodeji sviij rodinny diim, o ktery projevi zajem osoba B. Dim
vSak svoji na pozemku ve vlastnictvi osoby C, kterému nebyl osobou A nabidnut ke koupi
ptednostné. Namisto toho jiz uzaviel s osobou B smlouvu o rezervaci nemovitosti a
rezervacni poplatek byl odeslan do uschovy. Az pii tvorbé kupni smlouvy je specialistou
upozornén na jeho zakonnou povinnost. V nékterych realitnich kancelatich je totiz
béZnou praxi, Ze vzory rezervacnich smluv poskytuji klientim realitni specialisté, kteti
pravni vady nekontroluji a pfipadna nedopatieni napravuje az jejich pravni oddéleni pii
tvorbé dalsi smluvni dokumentace. V ptipad€ uplatnéni pfedkupniho prava vlastnikem
pozemku by situaci nejjednoduSeji vyfeSilo odstoupeni od rezervaéni smlouvy a
narovnani z uhrazené zalohy, ale vZzdy zaleZi na konkrétnim obsahu ujednani dané

smlouvy.

Jestlize si mezi sebou osoby uzaviou kupni smlouvu bez doporu¢ované konzultace
s odbornikem nebo se samy rozhodnou predkupni pravo ignorovat a pozemek bude
pifeveden na osobu B (koupéchtivého), ma vii¢i ni osoba C (pfedkupnik) tzv. pravo

retraktu.?® Uplatni se tedy obecna ustanoveni OZ o piedkupnim pravu a piedkupnik se

128 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.07.2021 sp. zn. 22 Cdo 805/2021.
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muze v promlceci lhité tii let doméhat neplatnosti smlouvy o pfevodu nebo nahrady

$kody.1?°

Dalsi ptinos aplikace superficialni zasady spatiuji v problematice zastavnich prav,
ktera zajist'uji povinnost splnit zdvazek z dané¢ho pravniho vztahu (splatit avér poskytnuty
bankou). Zastavni pravo trva, dokud existuje pohledavka.'*® Banka poskytne vlastnikovi
pozemku Uvér na vystavbu a zjednoduseni spociva v tom, ze postaci zastaveni pozemku,
nebot’ stavba bude pfirtistat k pozemku a zvySovat jeho hodnotu. Jak bylo zminéno, ke
spojeni stavby s pozemkem se nevyzaduje jeji dokonceni, ale staci jeji vybudovani do

stadia, ve kterém ji 1ze individualizovat, tj. jednozna¢né uréit nadzemni podlazi.**!

Nahlédneme-li do obdobi pted ucinnosti OZ, kdy superficialni zasada nebyla
respektovana, byla dle mého v praxi problematika zastavnich prav pro jednotlivce
komplikovanéjsi. Zastavni pravo bylo zfizeno k pozemku, na kterém byla realizovana
stavba. Ta se vSak jeho soucasti nestala, proto se naopak hodnota pozemku snizila. Jedna
osoba de facto vlastnila dvé samostatné véci — pozemek a stavbu. Vazlo-li zastavni pravo
na pozemku, tak v pifipad¢ exekuce mohl zastavni véftitel zpenézit pouze pozemek.
V momenté, kdy doslo k zapisu stavby do katastru nemovitosti, mohlo byt ziizeno
zéstavni pravo téZ na ni, aby doslo k navyseni Givéru od banky. Casto bylo nutné takto
postupovat pravé z divodu, Ze b&hem vystavby se staviteli sniZila hodnota pozemku a
vySe uvéru se odvijela pravé od jeho ceny. Na pfelomu ucinnosti nového OZ pak
dochazelo k nasledujici situaci. V zastavni smlouveé bylo ujednano, Ze zastavni véfitel se
Vv piipad€ exekuce nejprve pokusi zpené€Zzit pozemek. Zpenézeni stavby bylo ponechano
az jako posledni moZnost, aby byl zastavni dluznik chranén pted jejim zcizenim. Takové

ujednani po t¢innosti OZ zabratiovalo sloudeni stavby s pozemkem.*?

129 Ustanoveni § 2144 odst. 1 OZ.

130 KNAPPOVA, Marta, Jiti SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl.
vyd. Praha: ASPI, 2005. s. 439.

181 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.11.1992 sp. zn. 3 Cdo 111/92.

182 Vybrané otazky aplikace piechodnych ustanoveni | Pravni prostor. Pravni prostor | Informacni web

nejen pro pravniky [online]. Copyright © 1999 [cit. 27.02.2022]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/vybrane-otazky-aplikace-prechodnych-
ustanoveni.
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Do této kapitoly jsem shrnula nékolik dle mého nazoru zasadnich dopada
uplatnéni zasady superficies solo cedit v praxi. Na zakladé vySe uvedeného si dovolim
tvrdit, Ze za ucinnosti byvalé obcanskopravni upravy, ktera superficialni zasadu
nerespektovala, vlastnici nemovitosti jeji absenci pocitovali v mnoha ohledech. Jisté,
pfechod na novou pravni upravu zptsobil mnoho komplikaci, at” uz v pravé probihajici
vystavb¢é na pozemku, ve vyfizovani hypoteénich Gvéru ¢i v existenci jinych vécnych
prav. Piesto se domnivam, Ze ve znovuzavedeni superficidlni zasady ptevazuji vyhody, a
to hlavné ve zjednoduseni pravniho styku, posileni pravni jistoty vlastniki nemovitosti i

pravniho védomi obcant.
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ZAVER

Jako hlavni cil této prace jsem si stanovila shrnout zasadni poznatky 0
superficidlni zésad€. Prvni kapitola oteviela praci zakladnimi pojmy, o které se opira
soucCasna pravni Uprava. Vychazela jsem zejména z dikce OZ a navazovala na
ni piislusnou judikaturou Nejvyssiho soudu, kterd nam ¢asto umoznuje pochopit, jak se
dand problematika projevuje v praxi. Nasledné jsem tyto pojmy vyuzila ke srovnani
pravniho vyvoje napii¢ obcanskymi zakoniky, které platily na naSem uzemi. Historické
kofeny zasady superficies solo cedit sahaji aZ do starovékého Rima a problematika jejiho
vyvoje by s pifehledem vystacila na samostatnou védeckou praci. Kapitola je tedy
zamétena na pojmy, kterymi bylo vécné pravo historicky nejvice modifikovano. Hlavnim
rozdilem mezi sou¢asnym OZ a OZ 1964 je ideologicky pohled na vlastnictvi. Pfedchozi
obcansky zékonik, zejména do posledni velké novelizace uptfednostiioval kolektivni
vlastnictvi pfed vlastnictvim osobnim. Z dne$niho pohledu je takova pravni idea
neakceptovatelnd. Dvoji vlastnictvi, jak existovalo v dobé€ socialistického zfizeni, jiz neni
zadouci. Tvirce OZ 1951 a OZ 1964 byl veden tehdejsi politickou ideologii, které
prospivala zasada superficies solo non cedit, ta v§ak po padu komunismu ztratila smysl.
Cim dél vice zbyte¢nym se po¢inaje rokem 1950 stavalo také pravo stavby, nebot’ stavba
ex lege netvorila souéast pozemku, a tak postupné dochazelo k redukci tradi¢nich
pravnich institut. Inspiraci souc¢asné pravni upravy byl ABGB, coz dokazuje jejich
opétovne uzakonéni, jak uvadim v kapitole ¢tvrté. Vyse popsané povazuji za dostate¢nou
odpovéd’ na otdzku ucelnosti znovuzavedeni superficialni zésady a otazku okolnosti,

které vedly zdkonodarce k uvedenym zménam.

V praci se mi nepotvrdily Zadné nevyhody aplikace superficidlniho principu. Je
sice pravda, Ze diskontinuita obCanského prava pfinesla vlastnikim nemovitosti do
zaCatku par komplikaci, ale po osmi letech ucinnosti OZ se zda, Ze hlavni zamér
zékonodarce se zdarn€ napliuje 1 piesto, ze prechodnd ustanoveni OZ budou aktivni jesté
velmi dlouho. Hlavni myS$lenkou bylo sjednotit vlastnicky rezim tam, kde je to redlné

mozné. Znovuzavedeni superficialni zasady tedy hodnotim kladné.
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Timto uzaviram odpovédi na okruh vytyCenych otazek, domnivam se, Ze prace
pfinesla uceleny pohled na problematiku superficialni zasady, jak v kontextu

pravnehistorickém, tak soucasném.

Za autora konceptu superficies solo cedit je povazovan fimsky pravni teoretik
Gaius, jehoz nejvyznamnéjsi dilo jsem uvedla v druhé kapitole. Svou myslenkou pfispél
nejen k racionalnimu uspotadani tehdejSich pozemkovych vztahd, ale i dnesnimu
modernimu pojeti vlastnickych prav, zejména ve vyspélych demokratickych statech. Z
rozboru pravniho stavu v dobé socialismu je evidentni, Ze v dneSni dob¢ by takové
uspotradani vlastnickych vztahti neobstalo. Upfednostiiovani vlastnickych z4jmu statu
pted zajmy jednotlivell nema v modernich pravnich fadech misto. Po 64 letech jsme se

vSak vratili zpét k osvéd¢enému a dlouho uznavanému principu, snad jiz naposledy.
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The principle of ,,Superficies solo cedit“ and its consequences in
private law

RESUME

The topic of this diploma thesis is the private law principle, according to which
the land includes everything that arises on it, especially vegetation and buildings. The
principle is known by the Latin name ,,superficies solo cedit,” or also as a ,,superficial
principle.“ The diploma thesis aims to compare the various legal regulations in context
of rights in rem and to evaluate its application in legal relations. It is important to clarify
the current terminology, as the individual civil codes have given different terms different
meanings. Subsequently, these terms are used to compare legal developments across the
civil codes that were valid in our territory. The historical roots of the principle of
superficies solo cedit go back to ancient Rome, so the thesis also deals with the analysis
of individual fragments from several sources of law that are significant to this day.

Following the second chapter, the aim of this diploma thesis is also an attempt to
evaluate the necessity of a superficial principle for society and to defend its place in the
legal system. The analysis of related institutes from the current legislation in chapter four
will help to do this. The principle of superficies solo cedit became the subject of much
debate at the time of the preparation of the current Civil Code, as it represented a
diametrically different approach to real estate. In today's society, the diction of the
previous legislation is unacceptable. Dual ownership, as it existed at the time of the
socialist establishment, is no longer desirable. The creator of Civil Code 1951 and Civil
Code 1964 was led by the political ideology of the time, which benefited the principle of

superficies solo non cedit, but it lost its meaning after the fall of communism.

The return of the principle of superficies solo cedit to the Czech legal system
brought a change in the understanding of a part of a thing and a building as objects in the
legal sense. The building has been a part of the land since 1st January 2014 and cannot
be disposed of independently as an object in the legal sense. In the real estate cadastre, it
was automatically merged into one real estate. Until the effectiveness of the current Civil
Code, the owner of the land could be a person other than the owner of the property located
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on it. The legislator aimed for a "legal return” among advanced European democracies

with respect for Roman law culture as the basis of their legal system.

Kli¢ova slova: superficies solo cedit, stavba, sou¢ast pozemku
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