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OZ..coiiiiiiiiii, zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisti
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Uvod

V prab¢hu casu se ménil pohled na obcanské pravo a na ceském uzemi se vysttidalo
nckolik obcanskopravnich zakonikt, které odrazely charakter doby. Pfi kazdé rekodifikaci
doznalo obcanské pravo zmén i1 v oblasti zkoumané problematiky. V této praci se zaméfime na
vyznam a dosah zasady superficies solo cedit (povrch ustupuje pude) v pravnim vyvoji. Motivaci
k vybéru tématu byla diskuze v prubé¢hu rekodifikace a jeji vysledek v podobé obcanského
zakoniku z roku 2012 (dile jen ,,O0Z*), kterym doslo k navratu tradicni zasady superficies solo cedit
ve vztahu ke stavbam. Odpovime si na otazku, zda jde o jednu ze zakladnich zasad soukromého
prava. Zaméfime se i na duvody ruseni a znovuzavadéni této zasady. Pouze predstaveni vyvoje
superficialni zasady muze odpoveédét na otazku, zda bylo jeji znovuzavedeni dulezité a potiebné.
Zasada se odrazi v celé fad¢ soukromopravnich institutt. Tato prace nam neposkytuje dostatek
prostoru pojednat komplexnéji o vsech, proto nas zajimaji ty nejdulezit¢jsi instituty, konkrétné
soucast pozemku, stavba na cizim pozemku a pravo stavby. Budeme se soustfedit i na jejich
pravai vyvoj. Prace je zpracovavana pod Katedrou teotie prava a pravnich déjin, proto se budeme
vice soustfedit na historické souvislosti superficidln{ zasady.

Vzhledem k pravnehistorickému zaméfeni prace jsme byli nuceni pracovat s velkym
mnozstvim zdroji. Pfi praci pouzivime domaci i zahrani¢éni monografie, komentafe, odborné
clanky a dvodové zpravy. Samoziejmé se budeme vénovat relevantnim zakonim a zminime 1
judikaturu Nejvyssitho soudu (dale jen ,,NS*).

Struktura diplomové prace umoznuje ctenafi prehledné srovnani jednotlivych kapitol
navzajem. Kazda z nich bude obsahovat podkapitolu o charakteru dobové pravni upravy. Dale se
zaméfime na zasadu samotnou s dirazem na Upravu soucasti nemovité véci. Poté se bude nase
pozornost soustfedit na problematiku stavby na cizim pozemku, pfesnéji umélého pfirastku.
V navaznosti na to nas bude zajimat i pravo stavby. V pfipadé prava stavby se jedna o nutnou
vyjimku ze zasady pfi existenci potfeby stavét na cizim pozemku.

V prvni kapitole se zaméfime na dpravu fimského prava, které nabizi prvni pisemné
zminky o zasad¢ superficies solo cedit. Zjistime, jakym zpusobem se zasada v pravni upravé
projevovala a v jakych institutech se odrazela.

Ve druhé kapitole se zaméfime na Vseobecny zakonik obcansky (dale jen ,,ABGB*)z roku
1811. Jedna se o kodex, ktery dlouho platil na tzemi Ceskoslovenska a ktery plati v Rakousku
dodnes. Také ABGB pamatuje na superficialni zasadu a i v ném se odrazi v n¢kolika pravnich
institutech. Mezivalecna civilistika pfipravila Vladni navrh obcanského zakoniku z roku 1937

(dale jen ,,VN 1937%), ktery ovsem vzhledem k historickym udalostem nikdy nenabyl platnosti.



Jedna se o predpis velmi zdafily, ktery je tfeba zminit, protoze se jim inspirovala i rekodifikacni
komise pfi piiprave OZ.

Treti kapitola pfedstavuje obcansky zakonik zroku 1950 (dale jen ,,OZ 1950,
oznacovany jako ,stfedni kodex®, ktery byl siln¢ ovlivnén socialistickou ideologii. Zména rezimu
pfinesla i do ceské civilistiky mnoho zmén. Pro oblast vécnych prav byly dulezité nove vzniklé
kategorie vlastnictvi. S acinnosti tohoto kodexu také dochazi k astupu od zasady superficies solo cedit
v jeji tradicni podobé, protoze se stavba stala samostatnou véci.

Ctvrta kapitola pojednava o obéanském zakoniku z roku 1964 (dale jen ,,OZ 1964%), ktery
je dulezity zkoumat ve dvou znénich. Zaprvé socialisticky zakonik ve znéni ze dne 1. 4. 1964 a za
druhé porevolucni znacné novelizovany kodex ve znéni ze dne 1. 1. 1992. Porovnanim téchto
dvou znénf zjistime, jaky piistup zvolila porevolucni civilistika k superficidlni zasade.

V posledni kapitole se zaméfime na soucasny OZ, ktery opét upravuje superficidlni
zasadu ve vztahu ke stavbam. Ve véci znovuzavedeni zasady superficies solo cedit se mezi ¢eskymi
civilisty strhla diskuze. Praveé vyhodnocenim jednotlivych argumenti muzeme nalézt odpoved’ na
otazku, zda je navrat k superficidlni zasad¢ potfebny. K této odpovedi zajisté pomuze i

pravnchistoricky vyvoj zasady, kterym se v diplomové praci zabyvame.



1.  Rimskopravni superficialni zasada

1.1 Charakter apravy

Na uvod této diplomové prace je nutné zabyvat se soukromopravni upravou fimského
prava. Jeho odkaz je v kontinentilni Evropé jasny a nesmazatelny, a to pfedevsim
v soukromopravni oblasti.' Z fimskopravn{ tradice vychazeji vekeré v této prici zminéné
zakoniky.

Nejprve se musime zminit o nejstar$im pramenu fimského prava vubec, a to o Lex
dnodecim  tabularnm (Zakon dvanacti desek). Z tohoto zikona se nam dochoval fragment,
nachazejici se na Sesté desce, z kterého muzeme dovodit existenci zasady superficies solo cedit. Prvni
zminky o zasad¢ tedy sahaji do poloviny 5. stol. pf. n. L.

Ve 2. stoleti n. 1. vyznamné pusobil v oblasti fimského prava pravanik Gaius. Spise nez
praxi se vénoval pedagogické ¢innosti, diky které se nam dochovala Ucebnice prava ve ¢tyfech
knihach, neboli Institutionum commentarii quattuor. Jedna se o stézejni dilo fimského prava, ze
kterého vychazelo i sttedoveké pravo a dodnes patif k zakladnim vyukovym textam ke studiu na
pravnickych fakultich. Dilo se vyznacuje pfehlednosti, univerzalnosti a jednoduchosti. U¢ebnice
se deli, jak napovida jeji nazev, na ¢tyfi knihy. Pro nasi praci je nejdulezitéjsi druha a tfet{ kniha,
které pojednavaji o pravech kvécem a také nabizi jejich déleni. Pravé ve druhé knize se
setkavame se zasadou superficies solo cedit.

Zasadnim a vyznamnym dilem fimského prava je soubor obcanskych zakonika z let 529 -
534 n. 1., vydany cisafem Justinidnem, ktery byl pozdéji nazyvan Corpus Iuris Civilis’. Sklada se ze
Ctyft Castl, a to z Codex ustinianus, Digesta sen Pendectae, Institutiones a Novellae. Podkladem pro jejich
vypracovani byly vyse zminéné Gaiovy spisy, coz mizeme jednoduse odhalit pfi srovnani znéni
jednotlivych ustanoveni. Superficialni princip nachazime také v Justinianovych institucich, které
deklaruji, ze ,,v8e, co je na pozemku postaveno, je jeho soucasti.«

V prabehu stfedovéku platilo v ceskych zemich nadale pravo Justinianské. Toto obdobi
nazfvame jako recepci fimského prava.! Této platnosti pozbyly f#imské zékony s piijetim

modernich obéanskych zakonfkt v 19. stoleti.’

1 VOJACEK, Ladislav SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir a kol. 15oj soukromého priva na sizemi eskyoh gemi. 1.
dil. Brno: Masarykova univerzita, 2012, s. 22.

2 Tento nazev vznikl az ve sttedoveku. Cisaf Justinian kodifikace nazyval jednoduse ,,#77a volumnia“, neboli tii svazky.
3 Just. Inst. 2, 1. Justinidnské Institnce = Iustiniani Institutiones. EA. Paul Krtger. Pieklad Peter Blaho a Michal Skiejpek.
Praha: Karolinum, 2010, s. 101.

4 HEYROVSKY, Leopold, VAZNY, Jan, SOMMER, Otakar. Dginy a systém sonkromého priva imského. 7. vyd.
Bratislava: Pravnicka fakulta Univerzity Komenského, 1929, s. 49.

5 Tamtéz, s. 1.



1.2 Soucast nemovité véci

Diive nez se budeme vénovat zasadé konkrétné, je tfeba vymezit si dobové chapan{ véci
nemovitjch. Rimské pravo samoziejmé znalo déleni véci na res mobiles a res immobilies. N'écmi
nemovitymi jsou pozemky, které se samostatnymi vécmi stavaji svym ohranicenim. Za soucast
pozemku byly povazovany i veskeré movitosti, které byly s pozemkem pevné a trvale spojeny.
Jedna se naptiklad o budovy, jiné stavby nebo rostliny. Zde méla vyznam zasada superficies solo
cedit, kterd urcuje, Ze povrch sdili pravni osud pozemku.’

Zasada superficies solo cedit byva piekladana jako: ,,povrch ustupuje pudé®. Jedna se o
zasadu, ktera byla fimskym pravem od pradavna obecné uznavana a pfijimana. To dokazuje i
Gaius v ustanoven{ 73. druhé knihy.” Tam se pise, Ze ,,povrch ustupuje pudé.“® Pro tehdejsf
spole¢nost bylo charakteristické naturalni hospodatstvi, kdy ,,puda byla zakladnim vyrobnim
prostiedkem i majetkem a vie, co se na nf nalézalo, slouZilo k tomuto celu.* Superficies, tedy
stavby a rostliny, bylo vSe, co se na pozemku nachazelo. Leopold Heyrovsky je definoval
nasledovne: ,,Vselika se zemskou pudou spojena télesa, zvlaste téz nad ni vycnfvajici (superficies),
jako rostliny a staveni, pokladaji se za pouhé casti pozemku, nejsou tedy vécmi ve smyslu
pravnickém.“"’ Toto chapani vychdzelo z pfirozeného stavu a nebylo o ném pochybnosti.
Nemovitymi vécmi mysleli Rimané v dobé starovékého Rima pozemky, které se ohrani¢enim
stavaly samostatnymi vécmi. VSe, co bylo s pozemkem trvale spojeno, bylo povazovano za jeho
soucdst. Proto vlastnfkem takové soucdsti byl automaticky vlastnik pozemku.'' Samostatné

vlastnictvi soucasti nemovité véci tehdejsi zakony nedovolovaly.

1.3 Stavba na cizim pozemku

Ke kodifikaci zasady superficies solo cedit piivedly fimské pravniky také praktické problémy,
které v bézném Zivoté vznikaly. Musel byt napfiklad vyfesen konflikt v pfipadé, Ze nékdo vystavél
ze svého materialu stavbu na cizim pozemku a tim ji s timto pozemkem spojil. Vznikala otazka,
komu pfipadne materidl se zemi spojeny, tedy stavba. Acesio”, neboli spojeni véci cizi s véci
vlastni, byl jednim z originarnich zptsobti nabyvani vlastnického prava. Jedna se o ,,spojenim

dvou véci, jez byly doposud samostatnym pfedmétem prav, pfi cemz jedna z nich ztraci svou

6 KINCL, Jatomir, URFUS, Valentin, SKREJPEK, Michal. Rimské prave. 2. vyd. Praha: C. H. Beck. 1995, s. 86.

7 VOJACEK, SCHELLE, TAUCHEN: o/ soukromého priva..., s. 54.

8 Gai. Inst. 2, 73. GAIUS. Ulebnice prava ve iyrech knibdch. Ed. Jaromir Kincl. Brno: Doplnék, 1999, s. 90.

9 DVORAK, Jan, MALY, Karel a kol. 200 let Vseobecného obianského gdkonikn. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2011,
s. 557.

10 HEYROVSKY, VAZNY, SOMMER: Déiny a systém soukromého prava iimského, s. 203,

1 PETR, Pavel. Stard (ne)znama superficialni zasada. Pravni rogbledy, 2012, roc¢. 20, ¢. 10, s. 371.

12 Nabyti vlastnického prava piirastkem.



samostatnost a stavd se trvalou soucasti druhé.“"’ Vlastnik véci, jejiz hospodafski funkce
spojenim nezanikla, ziskava vlastnictvi k véci, kterd svoji samostatnou funkci ztratila. Pozemek je
v této souvislosti vzdy povazovan za véc hlavni. Pokud tedy dojde ke spojeni s véci nemovitou,
jejf vlastnik nabyva pfiristku, coz je v souladu se superficialn{ zasadou.'* Pfirastek mize byt bud’
naplavenim (al/uvio), nebo pfibyti kusu pudy pfinesené odjinud vodou (avulsic). K pobfeznim
pozemkum rovnéz pfirusta opusténé reciste (aldus derelictus) a v fece nove povstaly ostrov (#usula in
flumine nata).”

V nasledujicim textu se budeme blize vénovat spojenim véci movité s véci nemovitou ve
smyslu nabyvani{ vlastnictvi pfirtstkem. Stavebni material pouzity pfi stavbé budovy, poptipadé
semena rostlin, splynul s pozemkem, ¢imz se vlastnik pozemku stal automaticky 1 vlastnikem
stavby, popiipadé rostlin. Jednotlivim zpasobim se ve své ucebnici vénuje Milan Bartogek.'
Satio (set]) znamena, ze jiz zasetim pfipadlo semeno vlastniku pozemku. (Im)plantatio (ptirost
sadbou) znamena, ze po zapusténi kofenu ptipadly rostliny vlastniku pozemku. Zde se jedna o
zasazen{ jiz vyklicenych rostlin nebo stromkua. Nakonec uvadi znaedificio, tedy ze budova se stava
vlastnictvim vlastnfka pozemku.'” Dosavadni vlastnik spojenim materidlu nebo rostlin
s pozemkem ztratil vlastnické pravo a nemohl je jiz vindikovat, i kdyz doslo k jejich opétovnému
oddéleni. Jiz tehdy povazovali pozemek za véc hlavni a veskery material nebo rostliny pouze za
jeho soucast. Jistou vyjimku tvofil stavebni material, ktery byl zastavén do cizi budovy, nebo
vini¢né tyce, které byly uzité na ciz{ vinici. Po oddéleni mohl vlastnik tyto pfedméty vindikovat,
ale nemohl se Zidnym zpisobem takového oddéleni domahat.'® Rimsti pravnici si toho byli
védomi a citili potfebu pravné upravit feseni téchto situaci.

Vyjadfeni respektovani superficialni zasady tedy nalézame v nejstar§$im kodexu starého
Rima, v Lex duodecim tabularnm. 7. tohoto zékona se niam dochoval nasledujici fragment,

nachazejici se na Sesté desce.

Tabula VI.
7. TIGNUM IUNCTUM AEDIBUS VINEA/E/VE |ET CONCAPITOM] NE
SOLVITO.”

13 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin. Rimské privo. Praha: Panorama, 1990, s. 229.

14 SOMMER, Otakar. Uéebnice soukromého prava iimského. 2. sv. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2011, s. 230.

15 Tamtéz.

16 BARTOSEK, Milan. Déjiny #imského priva. Praha: Academia, 1995, s. 188.

17 Tamtéz.

18 KINCL, URFUS: Rimské privo, s 230.

19 DULL, Rudolf. Das Zwilfgesery: Texte, Ubersetzungen und Erliuternngen. 7. Auflage. Ziirich: Artemis und Winkler,
1995, s 40-41.
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Ciz{ tram, ktery je s budovou nebo s vinici pevné spojen a nepfetrzité ji podpira, nesmi

byt oddélen.

Podobnou upravu nachazime v nasledujicich odstavcich Gaiovy ucebnice, konkrétné
v knize druhé. V prvnim uryvku se Gaius vénuje piirastku stavby, ¢imz zaroven potvrzuje zasadu

superficies solo cedit, a v dalsich ustanovenich pfiblizuje jeji aplikaci v pfipadé rostlin.

Institutionum commentarii quattuor. Commentarius secundus.

73. Praeterea id quod in solo nostro ab aligno aedificatum est, quamvis ille suo nomine aedificaverit, inre
naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit.

Kromeé toho se podle pfirozeného prava stava nasim vlastnictvim to, co né¢kdo vystavi na

nasi pudg, a to 1 kdyby stavél pro sebe, protoze povrch ustupuje pude.

74. Multoque magis id accidit et in planta, quam quis in solo nostro posuerit, si modo radicibus terram
conplexa fuerit.
Mnohem castéji se to stava také s rostlinou, kterou nékdo zasadi na nasi pude, a sice jak

v zemi zapusti kofeny.

75. Idem contingit et in frumento, quod in solo nostro ab aligno satum fuerit.

Totéz se stane 1 s obilim, které nékdo zaseje na nasi pude.

Predstavime si jest¢ nasledujici fragmenty z Digest, které se tykaji stavby na cizim
pozemku. Oproti Gaiové ucebnici jsou tato ustanoveni obsahlejsi a odpovidaji pfedchozimu

textu.

Fragment Dig. 47.3.1

Ulpianus libro 37 ad edictum

pr. Lex duodecim tabularum neque solvere permittit tignum furtivum aedibus vel vineis innctum neque
vindicare (quod providenter lex effectt, ne vel aedificia sub hoc praetexctu dirnantur vel vinearum cultura turbetur):
sed in ennm, qui convictus est iunxisse, in duplum dat actionen.

1. Tigni antem appellatione continetur omnis materia, ex qua aedificinm constet, vineaeque necessarid. . .

Zakon dvanacti desek neuznava, aby byl tram, ktery byl ukraden, oddélen od domu, nebo

aby byla oddélena vini¢ni ty¢, nebo aby bylo mozno se toho domahat Zzalobou. Toto pravidlo

bylo ustanoveno, aby se zabranilo bourani budov, nebo znehodnoceni vinic. Ale pokud byl

11



nc¢kdo usveédéen, ze spojil tento materidl s pozemkem, je mozné proti nému vznést zalobu o
zaplaceni dvojnasobku skody.
1. Termin tram zahrnuje veskery material potfebny pro stavbu domu a vse nezbytné pro

vinici. ..

Fragment Dig. 41. 1. 7.

Gaius libro secundo rerum cottidianarum sive aureorum

10. Cum in suo loco aliguis aliena materia aedificaverit, ipse dominus intellegitur aedificii, gquia onme
guod inaedificatur solo cedit. Nec tamen ideo is qui materiae dominus fuit desiit eius dominus esse: sed tantisper
neque vindicare eam potest neque ad exhibendum de ea agere propter legemr duodecim tabularum, qua cavetur, ne
quis tignum aliennm aedibus suis innctum eximere cogatur, sed duplum pro eo praestet. Appellatione autem tigni
omnes maleriae significantur, ex quibus aedificia fiunt. ergo si aliqua ex causa dirutum sit aedificinm, poterit
materiae dominus nunc eam vindicare et ad exhibendum agere.

12. Ex diverso si quis in alieno solo sua materia aedgficaverit, illius fit aedificium, cuius et solum est et, si
scit alienum solum esse, sua voluntate amisisse proprietatem materiae intellegitur: itaque neque diruto quidem
aedificio vindicatio eius materiae competit. Certe si dominus soli petat aedificium nec solvat pretium materiae et
mercedes fabrorum, poterit per exceptionem doli mali repelli, utique si nescit qui aedificavit alienum esse solum et
tamquam in suo bona fide aedificavit: nam si scit, culpa ei obici potest, quod temere aedificavit in eo solo, quod
intellegeret alienum.

,,Jestlize nékdo postavil z ciztho materialu budovu na svém pozemku, bude povazovin
také za vlastnika stavby, nebot’ vse, co je na pozemku postaveno, je jeho soucasti. Vlastnik
stavebnfho materialu vsak nepfestava byt jeho vlastnikem. Zatim vsak nemize vzhledem
k ustanoveni zakona XII desek ani vindikovat, ani pozadovat vydani materidlu, nebot’ je zde
stanoveno, ze ten, kdo zastavél ciz{ tram do své stavby, nemuze byt pfinucen ho vytrhnout, ale ze
muze byt na zaklad¢ Zaloby ze zastavéného tramu povinen nahradit dvojnasobek jeho hodnoty
(pod oznacenim tram se rozumi také jakykoliv jiny stavebni material, z néhoz muze byt stavba
postavena). Toto bylo pfedvidano proto, aby nebylo nutné bourat stavby. Jestlize je vsak stavba
z néjakého davodu zbourana, muze vlastnik stavebnitho materidlu, pokud jiz nedostal
dvojnasobek hodnoty, tento material vindikovat a pozadovat jeho vydani.<*

»INaopak, jestlize nékdo postavi na cizim pozemku dim z vlastniho materidlu, stane se
dam vlastnictvim toho, jehoz je pozemek. V takovémto pfipadé ztrati vlastnik stavebniho
materialu své vlastnictvi k nému, nebot’ material je povazovan za zcizeny z jeho vule, zejména

tehdy, kdyZz mu nebylo neznamé, ze stavél na cizim pozemku. A proto, zejména kdyz dojde ke

20 Justinidnské Instituce = Iustiniani Institutiones, s. 102-103.
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zbourani domu, nebude moci material vindikovat. Také nasledujici je stejné, jestlize je stavitel
drzitelem a vlastnik pozemku narokuje vlastnictvi k domu, aniz by zaplatil hodnotu materialu a
odménu femeslnikim, je proti nému povoleno uplatnit namitku zlého tmyslu tehdy, kdyz byl
stavitel drzitelem v dobré vife. Nebot’ tomu, komu je znamo, Ze se jedna o cizi pozemek, je

v, Vv s vz v v v v v v 1V Vo TV
mozné pficist zavinéni, protoze lehkomyslné stavél na pozemku, o némz védél, Ze je cizi.*

Povrchem ve smyslu superficialni zasady, resp. soucasti pozemku, jsou kromé staveb i
rostliny, které byly pro fimské naturalni hospodarstvi velmi dulezité. Proto jim byla od fimskych
pravaika vzdy vénovana velka pozornost. Pro pifiklad si uvedeme jeden fragment, ktery se prave

rostlinam vénuje.

Fragment Dig. 41. 1. 7. 13.

St alienam plantam in meo solo posuero, mea erit: ex diverso si meam plantam in alieno solo posuero,
illius erit: si modo utroque casu radices egerit: antequanm enim radices ageret, illins permanet, cuins et fuit. . .

Pokud zasadim rostlinu patfici jinému, na svém pozemku, bude patfit mé. Pokud, na
druhou stranu, zasadim svoji rostlinu, na pozemku jiného, bude patfit jemu. Za pfedpokladu, ze

v obou pfipadech zakofeni. Pokud rostlina nezakofeni, bude patfit pivodnimu majiteli.

1.4 Pravo stavby

V pfedchozim textu jsme si fekli, ze vlastnictvi ke stavbé na cizim pozemku nabyl vzdy
vlastnik pozemku a stavitel nemél k stavbé spojené s pozemkem Zadna prava. Takovy stav ovsem
nevyhovoval pfedevéim z dévodu nedostatku stavebnich ploch pro stale vice se rozristajici Rim.
Tento problém bylo potfeba vyfesit. Takovym feSenim mohla byt pouze pravni konstrukce, pfi
které by stavitel ke stavbé na cizim pozemku nabyl urcitych prav, samoziejmé po domluvé
s vlastnikem pozembku, aby bylo vie po pravu. Co k tomu vedlo a jak toho bylo docileno? To se
dozvidame v nasledujicim textu.

Nejprve magistrati’ poskytovali soukromym osobiam pozemky, na kterjch mohli stavét.
Poté doslo k aprave superficies a soukromnici byli opravnéni k zfizeni prava stavby 1 mezi sebou.
Stejné pficiny, které vedly k uzakonéni v minulém stoleti, pfispély samotnému vzniku institutu jiz
pfed mnoha staletimi.”’ Bylo dovoleno, aby nékdo na cizim pozemku vystavél budovu a uzival

pozemku, za coz byl doty¢ny povinen zaplatit vlastniku pozemku stavebni plat.24 S uperficies,

2V Justinidnské Instituce = Iustiniani Institutiones, s. 102-103.

22 Magistrati byli voleni ufednici, kteif méli v antickém Rimé vikonnou a soudni pravomoc.
23 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rimské privo, s. 201.

24 HEYROVSKY, VAZNY, SOMMER: Déiny a systém soukromého priva rimského, s. 271.
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pfedchidce dnesniho prava stavby, byl nejprve dlouhodoby najem pozemku, spojeny pro
najemce, ktery je tu oznacovan jako superficiaf, s opravnénim postavit na pozemku stavbu a
s povinnost{ platit pravidelny plat.“” Pévodné se jednalo o pravo obliga¢ni, pozdéji ovem v této
véci poskytl ochranu vuci tfetim osobam praetor, ¢imz se prakticky superficies stalo pravem
vécnym.” Jiz ve starovéku bylo nutné vyhnout se superficialn{ zasadé a postavit stavbu na cizim
pozemku. Pravé proto vzniklo pravo stavby. Cilem dpravy bylo motivovat vlastniky pozemka,
ktef{ sami nem¢li prostfedky k tomu, aby néco vystavéli na svém pozemku. Takto mohli mit ze
svych nevyuzitych pozemku zisk, aniz by museli podstupovat jakakoli rizika. Jedinym limitem
byla omezena dispozice s pozemkem. Superficiat nebyl v dispozici se stavbou nijak omezen,
mohl ji zbofit, zfizovat k ni vécna prava k veéci cizi, nebo ji i zastavit. Jednoduse feceno s ni mohl
nakladat jako vlastnik. Zaroven se jiz tehdy jednalo o pravo dédi¢né a pfevoditelné. Dalsim feseni

nedostatku pozemku bylo pravo emphytensis, které bychom dnes oznacili jako pacht. Jednalo se o

dedicny dlouhodoby najem zemedélskych pozemka.

25 KINCL, URFUS, SKREJPEK: Rimské privo, s. 200.
26 SOMMER, Otakar. Ucebnice sonkromeého prava rimskébo. Dil II. Praha: Spolek ¢sl. pravaikud ,,Vsehrd®, 1946, s. 255.
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2. Vseobecny zakonik obcCansky z roku 1811
2.1 Charakter apravy

V 18. stoleti jiz nevyhovovala stara feudalni pravni uprava, kterd spocivala v mnozstvi
zakonika jednotlivych zemi habsburské monarchie. I vzhledem k darazu na centralizaci
monarchie a rozvoji novych vyrobnich sil bylo potfeba kodifikovat vSeobecny kodex, ktery by
platil na celém tzemi.”’

Kodifika¢ni prace byly sice zahdjeny jiz v roce 1753, ale az mnohem pozdéji vznikla pod
vedenim Martiniho a Zeillera kvalitni a v praxi pouzitelna verze. Nejprve byl zakonik zaveden
v Zapadni Halici v roce 1797 a poté, co zde obstal v praktickém Zivoté, bylo vse pfipraveno pro
zavedeni zdkoniku na celém tzemi monarchie.”

ABGB nabyl platnosti dne 1. 6. 1811. Uéinny byl od 1. 1. 1812. Vieobecny zikonik
obéansky platil také na ¢eském tzemi. Vznikem Ceskoslovenska byl ABGB pievzat dne 28. fjna
1918 generélni recepéni normou.”” Timto také doslo k prevzeti pravntho dualismu Rakouska —
Uherska, protoze v Ceskjch zemich platilo ABGB a na Slovensku obyéejové pravo. Zakonik
platil na Gzemi Ceskoslovenska a2 do roku 1950. V tomto roce nabyl Géinnosti OZ 1950, ¢imz
byl vjse zminény dualismus pravni dpravy na dzemi Ceskoslovenska ukonéen. Nutno zminit, e
byl tento zakonik, ktery patii k nejstarSim evropskym kodextim, nejdéle platnym
soukromopravnim kodexem na nasem uzemi. Jeho vliv na ¢eskou civilistiku je patrny i dnes, kdy
se OZ spoustou ustanoveni pfinejmensim inspiruje.

Zahy po vzniku Ceskoslovenska zapodaly piipravné price na nové obcanskopravni
upravé. Rekodifikaci pfedchazely rozsahlé diskuze a prace rtiznych subkomitétd. Az dne 15.
unora 1926 vznikla rozhodnutim ministra spravedlnosti superrevisni komise a byli zvoleni jeji
¢lenové. Cilem komise bylo upravit a zmodernizovat texty ABGB.” Vysledkem byl VN 1937.
Prestoze tento zakon vzhledem k nasledujicim historickym udalostem nikdy nenabyl dcinnosti,
byva ceskou pravni védou casto zmiflovan a je vyznamnou inspiraci dodnes. Je tomu tak i proto,
ze se jedna o posledni kodex pfed dlouholetym obdobim nesvobody.

V nasledujicim textu se budeme vénovat i vyskytu superficialni zasady v OZ 1937

a ABGB a Obé¢ upravy si také v jejim kontextu porovname.

21 ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentar k leskoslovenskémun obecnémn zdkoniku obianskému a oblanské
pravo platné na Slovenskn a v Podkarpatské Rusi. Dil I1. Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s.
48.

28 Tamtéz, s. 49-57.

29 Zakon ¢. 11/1918 Sb. z. a n., o zfizeni samostatného stitu ¢eskoslovenského.

0 Viddni  ndvrh  zdkona, kterym  se  vyddvi - oblansky  zdkonik z rokw 1937. s. 235-241. Dostupné na
<http://www.psp.cz/eknih/1935ns/ps/ tisky/t0844_13 htm>.
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2.2. Soucast nemovité véci

Na uvod podkapitoly o soucasti nemovité véci si polozime otazku, pro¢ byla zasada
superficies solo cedit prejata do tohoto zakona na zacatku 19. stoleti,. Pomineme-li zamér
zakonodarcu setrvat u fimskopravni tradice, vedly k tomu nasledujici praktict¢jsi davody. V této
dobé¢ jeste zasada korespondovala se zpusobem zivota. Zemédélstvi hralo stale vyznamnou roli a
pozemky mély porad dulezitéjsi postaveni nez stavby, pfedevsim co se hodnotového hlediska
tyce. S vyjimkou center velkych mést cena stavby vyrazné nepfevysSovala cenu pozemku. Tato
situace se ovsem i vlivem pramyslové revoluce béhem sta let viznamné zménila a na zacatku 20.
stoleti si jiz mnoz{ kladli otazku, zdali superficialni zasada neni jiz pfezita. Ceny staveb zacaly
mnohonasobné pfevySovat ceny pozemkt. Nabizi se tedy otazka, zda by pozemek nemél naopak
byt soucasti stavby. Tento nepomér je vsak nadale pfehlizen. Pfes tuto hodnotovou zménu se
ovsem zasada superficies solo cedit zachovala.

Ptimé vyjadfeni superficialni zasady nalézame v § 297 ABGB, popiipade v § 295. Pfedem
je potieba uvést, ze ABGB povazuje za piislusenstvi nejen to, co i pravni teorie povazuje za
piislusenstvi, ale i soucast véci. Prestoze tedy zakon pojem soucasti véci neznd, mizeme o ném

v dal$im textu hovofit.

§ 297
»Rovnéz tak patif k nemovitym vécem ty, které byly na pozemku zfizeny s tim umyslem,
aby tam trvale zistaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé cafe nad

nimi; rovnéz: nejen vse, co do zemé je zapusténo, ve zdi upevnéno, pfinytovano a pfibito...*

§ 297 se zabyva budovami jako soucastmi pozemku a ,,vyslovuje tfi myslenky: 1. stavby
jsou soucasti pozemku, 2. soucasti staveb jsou soucastmi pozemku a 3. piislusenstvi stavby jest
piislusenstvim pozemku.”' Cely paragraf vychazi ze zasady superficies solo cedit a pro jeji aplikaci je
potifeba splnit nasledujici podminky.

V prvni fadé se musi jednat o stavbu. Jako stavbu chape ABGB kazdé stavebni dilo, které
je do pozemku upevnéno, pficemz mira pevnosti se bude odvijet vzdy o typu budovy. N¢které
budovy, jako napiiklad rekreacni chaty, vyzaduji upevnéni volnéjsi. Naopak cinzovni domy
budou vyzadovat daleko pevnéjsi upevnéni. Cokoli, co je na pozemek pouze postaveno, nemuize
byt soucasti pozemku. Ve zminéném paragrafu domy a jinymi budovami rozumime stavebni dila,
do pozemki upevnéna, tedy nejen domy a budovy, ale také ploty, sklepy, studné, atd. Ve druhé

fad¢ se musi jednat o stavby trvalé. Musi byt postaveny s imyslem, aby byly trvale upevnény

31 ROUCEK, SEDLACEK: Komentar k ieskoslovenskénmn. . ., s. 43.
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k pozemku. Takovy umysl se posuzuje podle okolnosti zevné patrnych, nikoli podle skrytého
umyslu vlastnika. Napiiklad u prava stavby je jiz od zacatku patrny umysl, Ze se jedna o stavby
docasné. Vystavni nebo slavnostni brany, turistické chaty, trzni stanky a dalsi podobné stavby
také nejsou soucastmi pozemku, protoze lze usuzovat na okolnosti, které vylucuji umysl
trvalosti.”

Sklepy zfizené pod cizim pozemkem nebyly soucasti pozemku, ale samostatnou
nemovitosti. Ustanovil tak dekret dvorské kancelate z 2. 7. 1832 pro Dolni Rakousy, ktery byl
pfevzat 1 na ceském uzemi. Dalsimi odchylkami byly pravo stavby a stroje, kterym se blize
vénujeme niZze v textu.”

Vzduchovy prostor bylo mysleno, ze vlastnik pozemku je vlastnikem nebe i pudy nad a
pod povrchem.” Pro prostor nad povrchem bylo toto pravidlo jiz od roku 1925 regulovano
leteckym zakonem. Pro prostor pod povtchem zase nemohl byt vlastnik pozemku vlastnikem
horntho dila.”> Soucasti pozemku jsou i ¢asti staveb, se kterymi § 297 také pocita a je jimi vse, co
je »,do zemé zapusténo, ve zdi upevnéno, pfinytovano a pfibito...“ Tim ma zakonodarce na mysli
vse, bez ¢eho by nebylo mozno povazovat stavbu za hotovou, napiiklad také vodovody a
plynovody. V dnesnim obcanském zakoniku se t¢émto specialnim stavbam dostava samostatného
paragrafu (§ 509 OZ).

Oproti upravé fimského prava pozorujeme znacné zmény, které spocivaji predevsim
v podminkach trvalosti a upevnéni. Zakon tak reaguje na spolecenské zmény a pfedevs$im na
roz$ifeni mnoziny staveb. V fimském pravu zminéné vini¢né tyce by podle ABGB jiz nebyly
soucasti pozemku, protoze se jednd o takové elementy, které nesplnuji podminku upevnéni a
trvalosti. Mizeme je zafadit mezi stavby, které podle § 297 nejsou soucastmi pozemku.

AZ novelou & 69/1916 R. z., ktera nabyla acinnosti 1. 1. 1917, byl upraven zvlastni reZim
pro stroje, které se pfipojenim k pozemku nestavaly automaticky jeho soucasti. § 297a je
pfirozenou reakci zakonodarce na pramyslovy pokrok a rozvoj strojirenstvi. Stroj tedy mohl mit
odlisného vlastnika, coz je logické a casto potifebné. Vlastnik nemovitosti s tim vSak musel
souhlasit a takovy stav musel byt poznamenan do vefejné knihy.

V pfedchozim textu jsme si nastinili pravo k povrchu upravené v ABGB. Je na misté
vénovat se upravé VN 1937, V § 84 tohoto zakona se pise nasledujici: ,,Casti pozemku je prostor
nad povrchem a pod povrchem, vsechny stavby na pozemku, vyjimajic stavby uvedené v § 192, a

jina dila a vSechno rostlinstvo na ném vzeslé.“ § 192 hovoii o stavbach docasnych a také o pravu

32 ROUCEK, SEDLACEK: Komentdir k ieskoslovenskénmn. . ., s. 43.

33 Tamtéz.

3+ Srov. rozhodnuti NS Gl. U. 4926: ,, Kolmy prostor vzduchovy nad pozemkem patif, pokud nad nim jest mozna
moc, k padé.”, cit. podle ROUCEK, SEDLACEK: Komentdr k éskoslovenskémn. .., s. 45.

3 ROUCEK, SEDLACEK: Komentir k ieskoslovenskénmn. . ., s. 44.
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stavby. Pfed zvefejnénim tohoto navrhu probihala ohledné zasady superficies solo cedit diskuze ve
smyslu, zda se institut ma zachovat v takové podob¢, ve které byl pfevzat z obecného zakoniku
obcanského. Princip zistava nezménén, systematika se ovSéem od ABGB lisi. V ustanoveni § 84 o
soucasti pozemku chybi, na rozdil od ABGB, kritéria, ktera urcuji, jakou stavbu muzeme
povazovat za soucast pozemku. VN 1937 mluvi o vsech stavbach a urcuje vyjimky. Vyjimkami
jsou stavby docasné a stavby v rezimu prava stavby. Na vyjimky odkazuje do § 192, coz je
pomeérné neprehledné, ale odpovida stylu celého kodexu. Paragrafy v tomto kodexu nemaji vice
odstavcu a jsou pomérné kratké. Proto zde nebyl prostor k pfesnému vymezeni kritérif staveb,
které se maji stat soucasti pozemku, ani k vyctu vyjimek ze zasady superficies solo cedit. Navic § 192
patif do hlavy devaté, ktera hovoii o pfevodu vlastnictvi a podobnych pfipadech pfechodu.
Ustanoveni o docasnych stavbach odkazuje na pfedchozi § 191, ktery se vénuje nemovitym
vécem, nezapsanym ve vefejnych knihach. Ten uvadi, ze ,,pfevod vlastnictvi k vécem nemovitym
nezapsanym ve vefejnych knihach se dovtsi tim, ze se u soudu ulozi listina vytykajici presné:
osobu pfevodce a nabyvatele, nemovitost, ktera se ma prevésti, s jejimi ¢astmi, pravni dtvod
pfevodu, misto a ¢as smlouvy a vyslovné prohldseni prevodcovo, Ze piivoluje k uloZen{ listiny. >
V nasledujicim paragrafu se pak uvadi, ze u docasnych staveb, tedy u staveb, které byly zfizeny na
cizim pozemku v umyslu, aby tam trvale nezustaly, je tfeba zaujmout stejny postup. § 192 zde
opét upravuje vyjimku u prava stavby, o kterém hovofime vyse.

Zminény postup muzeme povazovat za problematicky a zbyteéné¢ komplikovany. Za
téchto podminek jsou totiz na stavebniky docasnych staveb, popf. na najemniky pozemki,
kladeny piilisné pozadavky. Kazdy trzni stanek, sezonni bouda nebo chatka v zahradkafskych
koloniich by musely podstoupit zdlouhavy postup, ktery je v téchto piipadech zbytecny.
Duvodova zprava k VN 1937 uvadi, ze podrobnosti tykajici se ukladan{ listin podle §§ 191, 192 a
dal$ich upravi zvlastni zakon.”” Takovy zikon neni pfirozené k dispozici vzhledem k tomu, Ze
VN 1937 nikdy nenabyl ucinnosti. O slozitosti takové procedury tedy muizeme jenom
polemizovat. Podstata tGpravy stroji v VN 1937 se pili§ nelisi od apravy v ABGB. Uprava o
strojich je nov¢ rozdélena do tif paragrafi a méni se doba trvani vyhrady ohledné stroju, a to

z péti let na deset let.

2.3 Stavba na cizim pozemku

Upravu stavby na cizim pozemku v ABGB nalézame v §§ 417, 418 a 419. Tato ustanoven{

nam nabizi feseni ti pfipadt stavby na cizim pozemku. Zaméfime se hlavné na komparaci s vyse

36 Viddni  ndvrbh  zdkona,  kterym  se  vyddvd  oblansky — zdikonik g rokn 1937, s. 48. Dostupné na
<http:/ /www.psp.cz/cknih/1935ns/ps/tisky/t0844_03.htm>.
37 Tamtéz, s. 269. Dostupné na <http://www.psp.cz/eknih/1935ns/ps/tisky/t0844_07 htm>.
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uvedenymi fragmenty z fimského prava, pfesnéji feceno s fragmentem Dig. 41. 1. 7. Zjistime, do
jaké miry se v tomto piipad¢ recipovala fimskopravni uprava a zda se v dané problematice stale
vychazi ze zasady superficies solo cedit. V nasledujicich ustanovenich se promita i zasada inaedificatio
solo cedit, ktera je konkretizujic{ zasadou v piipadé vestavéni.”® Pro efektivni srovnan{ si vypiseme

vSechna ustanoveni nize.

§ 417

Vystavil-li nékdo na své pudé staven{ a uzil-li k tomu cizi hmoty, je sice staveni jeho
vlastnictvim; vsak i stavitel poctivy musi hmotu, pfevedl-li ji na sebe jinak nezli stanoveno v §
367, skodujicimu dle obecné ceny nahraditi, stavitel pak nepoctivy mus{ ji nahraditi dle nejvyssi

ceny a nad to jest¢ nahraditi vselikou jinou skodu.

Na rozdil od fimskopravni upravy hovoii § 417 o stavbe, nikoli o tramu. Z hlediska
superficialni zasady to ovSem neni dulezité. Cokoli splyne s pozemkem, je jeho soucasti, nebot’
sou¢ast soucasti neexistuje. Uprava se ale podstatné lisf ve vysi odskodnéni, protoze jiz nelze
zalovat o dvojnasobek ceny, nybrz pouze do vyse obvyklé ceny, jednalo-li se o poctivého
stavitele. Pokud byl stavitel nepoctivy, musel zaplatit nejvyssi cenu. Za nejvyssi cenu lze
povazovat ,,cenu, kterou mélo stavivo v dobé od odnéti (resp. od zapoceti stavby) az do nahrady
(t. j. do jejf vimeéry).©” V ABGB také doslo k vypusténi moznosti reivindikace znovu oddéleného

materialu. Opétovné oddéleny material jiz nebylo mozné znovu zadat a spojenim se stal

definitivné vlastnictvim majitele pozemku."’

§ 418

Naopak, stavil-li nékdo ze své hmoty bez védomi a vile vlastnikovi na pad¢ cizi, pfipadne
staven{ vlastnikovi pudy. Stavitel poctivy muze zadati nahradu nakladt nutnych a uZite¢nych; ke
staviteli nepoctivému jest se zachovati jako k jednateli nezmocnénému. Védél-li vlastnik pudy o

stavbé a staviteli poctivému ji hned nezakazal, muaze zadati za pidu jen obecnou cenu.

Ustanoveni § 418 pocita s uplatnénim superficialni zasady v situaci odlisné od paragrafu
pfedchoziho. Jedna se o situaci, ve které stavitel neni vlastnikem pozemku, na kterém stavi.
Spojenim materidlu s pudou pfipadne vlastnictvi materidlu opét vlastnikovi pozemku. Ve

zminéném ustanoveni se klade diéraz na dobrou viru. Poctivym stavebnikem nebyl pouze

33 RANDA, Antonin. I. Drgba dle rakouskébo prdava v porddkn systematickém; 11. Privo vlastnické dle rakouskébo prdva v
porddkn systematickém. Bd. Jiti Spacil. Praha: ASPI, 2008, s. 121.

3 ROUCEK, SEDLACEK: Komentdir k ieskoslovenskénmn. . ., s. 449.

40 Tamtéz, s. 448.
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stavebnik, ktery se domnival, ze pozemek patif jemu, nybrz i stavebnik, ktery se domnival, Ze ma
vlastnfkovo svoleni ke stavbé.*' Oproti tomu nepoctivy stavitel mtize byt pfinucen k tomu, aby
stavbu odstranil.” Obé ustanoveni jsou dispozitivn{ povahy a vlastnik pozemku si se stavebnikem

o v s sv v 43
muze smluvit jiné fesent.

§ 419

Bylo-li staven{ vystavéno na cizi pudé a z cizi hmoty, pfibude i v tomto piipad¢ vlastnictvi
jeho vlastnikovi pudy. Mezi vlastnikem pudy a stavitelem vzejdou taz prava a povinnosti, jako v
pfedeslém paragrafu, a stavitel musi nahraditi pfedeslému vlastnikovi hmoty cenu obecnou nebo

nejvyssi dle toho, byl-li poctivého nebo nepoctivého umyslu.

Zakonodarce také upravuje situaci pfi stavbé na cizim pozemku z ciztho materialu. I zde
se plné uplatiuje zasada superficies solo cedit a vlastnikem stavby bude opét vlastnik pozemku. Mezi

vlastnikem pudy a stavitelem jsou vztahy upraveny v pfedchozim paragrafu.

2.4 Pravo stavby

Institut prava stavby nabizi moznost stavét na cizim pozemku bez efektu pfirustku stavby
vlastnikovi pozemku. Vlastnik pozemku se vsak do urcité miry zbavuje dispozice s pozemkem.
Utinky zasady superficies solo cedit se v piipadé institutu prava stavby odkladaji na neurdito
v zavislosti na dohodé¢ stran. Stavba se tak nestava soucasti pozemku do té doby, dokud je stavba
soucasti prava stavby, které je zaroven pokladano za nemovitou véc. Divody nastoleni této
slozité pravni konstrukce si uvadime niZe. Stavebni privo™ bylo na nasem tzem{ poprvé
upraveno samostatnym zakonem ¢&. 86/1912 R. z., o stavebnim pravu. Poprvé bylo pfipusténo
proloment superficialni zasady a bylo tak stavebnikovi umoznéno, aby ,,postavil na zaklad¢ prava
stavby stavbu na cizim pozemku, aniz by tato stavba pfipadla vlastnikovi pozemku jako
piirastek.“” Nejen v roviné praktické, ale také terminologické. Jak zjistime déle, velmi se od své
fimskopravni pfedlohy nelisi. Dnes se pouziva termin pravo stavby pfedev§im proto, aby mu
nebyl pfipisovan vefejnopravni charakter a souvislost se stavebnim zakonem. Ve VN 1937 se jiz
pouziva termin ,,pravo stavby®. Stavebni pravo patfilo rovnéz do kapitoly vécnych prav a bylo

zaroven pravem zcizitelnym a dédicnym, stejné jako v fimském pravu.

41 Rozhodnuti NS 8034, cit. podle ROUCEK, SEDLACEK: Komentir k éskoslovenskému. .., s. 453.

42 ROUCEK, SEDLACEK: Komentdr k éeskoslovenskémn. . ., s. 451,

4 Rozhodnuti NS Gl. U. 6450, cit. podle tamtéz, s. 452.

4V ceské juristické terminologii se pro oznaceni tohoto vécného prava pouziva bud’ ,,stavebn{ pravo®, nebo ,,pravo
stavby*.

45 DVORAK, MALY: 200 /et Vseobecného..., s. 560.
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Hlavnimi pficinami pfijeti prava stavby v Rakousku a Némecku na zacatku 20. stoleti byl
pfedevsim nedostatek byta. Institut u nas vznikl také diky snaham Rakouska o pozemkovou
reformu v obdobi pfed prvni svétovou valkou. Industrialni revoluce zavinila st¢hovani obyvatel
do mést, coz zpusobilo bytovou nouzi. Poptavka po bydleni byla doprovazena zvySovanim ceny
najemného a logicky tedy st¢hovani socialné slabsich obyvatel na periférie, kde se tvofila ghetta,
ve kterych byla kvalita bydleni velmi nizka." Tato situace pfinutila zakonodarce jednat. Cilem
upravy bylo podpofit vystavbu domu s levnymi malymi byty pro socialné slabsi vrstvy obyvatel.
Toho mélo byt dosazeno redukei nakladt na ziskan{ stavebniho pozemku. Zaroven mél zakon
motivovat vlastniky pozemku, aby vétsi pozemky poskytli pro tucely bytové vystavby. K prvnimu
impulzu doslo ,,vznikem Fondu cisafe Frantiska Josefa I. (1908), za které¢ho byly stavebnim
bytovym druzstvim statnich zameéstnancu poskytovany subvence na koupi ¢i stavbu obytnych
dom.*“” Tento impuls vzbudil zdjem obdi, jejichZ podil na vlastnictvi bytového fondu byl oviem
maly.” Zminéna feseni tedy nestacila, a proto se zikonodarce uchylil k uzakonéni prava stavby.
Zaroven také omezil okruh aktivné legitimovanych subjektt. Pravo stavby bylo brano jako
nastroj bytové politiky statu a mohlo ,,byt zalozeno toliko na pozemcich statu, nékteré zeme,
nékterého okresu, nékteré obce nebo nékterého vetfejného fondu.“* Dle stejného ustanovenf
mohly dale kostely, obroci, cirkevni tstavy nebo spolecenstva a obecné prospésné ustavy nebo
sdruzeni zakladat stavebni pravo na svych pozemcich, pokud bylo v tom kterém pfipadu zjisténo
vyrokem politického zemského ufadu, Ze toto zaloZzeni odpovida vefejnému zajmu.
Vefejnopravni kontrola potvrzovala snahu zakonodarce ucinit z obci hybatele bytové politiky a
stavebnfho ruchu.” Pro obce bylo pravo stavby fesenim problému, jak nakladat s pozemky, které
nechtély pfimo prodavat. Obcim se tak nabidl novy zpusob, jak ziskat pravidelny pifjem do
rozpocti na desitky let dopfedu. Diky tomu méla obec moznost se ekonomicky stabilizovat a
zaroven efektivné a bez naklada rozsifovat. Jak vidime, zdkonodarce vedla k uzakonéni stejna
pficina jako fimské pravniky. Zakon platil pomérné dlouhou dobu, vcetné obdobi dvou
svétovych valek, kdy diraz na vystavbu poklesl.

Poprvé se také objevuje casové omezeni stavebnifho prava, které nemohlo byt zfizeno na
méné nez tficet let a ne na vice nez osmdesat let. Stavebni pravo vznikalo knihovnim zapisem
jako bfimé¢ pozemku. Dle dnesni terminologie tedy bylo stavebni pravo vécnym bfemenem.

Stavebnikovi pfisluselo ke stavbé pravo vlastnika a k pozemku prava pozivatele, nebylo-li

4 JEMELKA, Martin. Lidé  kolonii vypravéji své déjiny. Ostrava: Repronis, 2009, s. 23.
47 PETR, Pavel. Pravo stavby. Pravnik, 2014, ro¢. 153, ¢. 10, s. 893.

4 POLAKOVA, Olga a kol. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006, s. 243.
49 § 2 zakona ¢ 86/1912 R. z., o stavebnim pravu.

50 PETR: Pravo stavby, s. 894.
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ujednano jinak. Po uplynuti smluvené doby piipadla stavba do vlastnictvi vlastnika pozemku,
v ¢emz spociva projev zasady superficies solo cedit.

Je na misté, abychom se zminili o apravé prava stavby ve VN 1937. Na rozdil od ABGB
méni VN 1937 terminologii a nadéale se v ¢eském obcanském pravu pouziva jen pojem pravo
stavby. Duvody zmény jsme zminili vyse. Pravo stavby meé¢lo byt nové upraveno piimo
v obcanském zakoniku, nikoli ve zvla$tnim zikoné. Oproti zdkonu & 86/1912 R. z. se Gprava lisi
v nasledujicich bodech. § 245 VN 1937 mluvi pouze o docasné dobé. Pravo stavby tedy neni
omezeno a prakticky je mozno ho uzaviit na neomezenou dobu, coz ovSem nabourava smysl
prava stavby. Vlastnika pozemku i jeho dédice dlouha doba trvani prava stavby omezuje
v dispozici s pozemkem. Jsme nazoru, ze by trvani prava stavby mélo mit vzdy urcité limity.
V opac¢ném piipadé by strany mohly uzaviit pravo stavby na milion let, ¢imz by bylo mozné
obejit zasadu superficies solo cedit. Tento nedostatek by pravdépodobné upravila judikatura.
Predmétem prava stavby mohly byt jakékoli pozemky, tedy i pozemky soukromych osob. Proto
byl institut umistén pfimo do obc¢anského kodexu. Koncepce prava stavby se v ostatnich bodech

velmi podobé své piedloze, kterou byl ji uvedeny zakon ¢. 86/1912 R. z.
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3.  Obcansky zakonik 1950
3.1. Charakter upravy

Na uvod této kapitoly se zminime o dopadu zmény rezimu na obcanské pravo
v Ceskoslovensku. Po tnorové revoluci byla pfijata Ustava 9. kvétna 1948 ktera ve své
preambuli prohlasila, ze stat bude fungovat na principech lidové demokracie, a kterd meéla také
spole¢nost dovést k socialismu.

Novy rezim pozadoval rychlou zménu legislativy a urcil k tomu lhatu dvou let. Pro cely
proces rekodifikace se ujalo ,,0znaceni pravnicka dvouletka, coz meélo vyjadfovat vztah
k jednotnému hospodafskému planu jako symbolu reZzimu.*>

Zakonik nabyl platnosti dne 25. 10. 1950 a po kratké legisvakanéni lhaté nabyl také
ucinnosti, a to dne 1. 1. 1951. Zakon byl zrusen s u¢innosti OZ 1964, a to dne 31. 3. 1964.

Nejen Ustavou, ale i sovétskym pravem byla silné ovlivnéna tprava vlastnictvi, protoze
pii budovani socialismu byla pravé otézka vlastnictvi vjrobnich faktord stézejnf.” Po tunoru 1948
probéhlo nékolik etap vyvoje obc¢anského prava. Viechny tyto etapy ale maji spolecnou ,,snahu o
vybudovani nového obcanského prava zalozeného na ideologickych tezich marxismu-leninismu
po vzoru Sovétského svazu.“>* Snahou pravn{ védy bylo vymezit se oproti burzoaznimu ABGB a
vytvofit kodex zcela novy. Pravni véda byla v tomto obdobi silné¢ pod vlivem politické moci.
Navzdory tlaku komunistického rezimu a pokusim o aplikaci sovétského prava setrvalo
obcanské pravo svymi zaklady na fimskopravni tradici. Komunistické pravo a jeho znaky
muzeme charakterizovat prostfednictvim nasledujicich atributd. Kromé jiz jmenovaného odklonu
od fimskopravnich zakladd se jednalo o odstranéni pravniho dualismu, ktery rozliSuje pravo
soukromé a vefejné. Dalsimi znaky byly centralismus, kogentni Uprava, snaha o potlacovani
individualismu a prosazovani kolektivismu. Divodova zprava k OZ 1950 stavi kolektivismus na
prvni misto. Jednotny hospodatsky plin se stava zakladnou ob¢anskopravnich pomért.” Tradi¢ni
zaméfeni obcanského prava na ochranu subjektivnich prav a upravu pravnich vztaht mélo
vymizet a nadale mélo obcanské pravo regulovat chovani jednotlived a jejich vzajemné vztahy
s cflem naplnén{ hospodatského planu.“® Mezi daldf atributy patf{ tiidn{ charakter prava, ziZenf

obcanského prava pouze na pravo majetkové, redukce funkce obcanského prava na nastroj

51 Ustavni zdkon ¢. 150/1948 Sb., Ustava Ceskoslovenské republiky.

52 BLAHOVA, Ivana, BLAZEK, Lukas, KUKLIK, Jan, SOUSA, Jitf a kol. Pravnickd dyouletka. Rekodifikace pravnibo
Fddu, justice a spravy v 50. letech 20. stoleti. Praha: Auditorium, 2014, s. 13.

53 VOJACEK, SCHELLE, TAUCHEN: juoj soukromého priva..., s. 410.

54 KUKLIK, Jan a kol. Déiny éeskoslovenského priva 1945-1989. Praha: Auditorium, 2011, s. 335.

> PARMA, Milos (ed.). Obiansky zdkonik. 2. vyd. Praha: Orbis, 1951, s. 51.

5 Tamtéz, s. 339.
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prosazovani hospodafskych a ideologickych cili, a naposled pfehnana snaha o zjednodusovani
pravn{ dpravy.”’

Nova uprava vlastnictvi se odrazila i na pojeti pozemkut a staveb. OZ 1950 upravuje tfi
druhy vlastnictvi. V § 100 a nasl. mluvi zakon o socialistickém vlastnictvi, které bylo postaveno na
prvai misto. Toto vlastnictvi mélo dvé formy, a to statni a druzstevni. Osobnim vlastnictvim byly
podle § 105 zejména pfedméty domaci a osobni spotfeby, rodinné domky a uspory nabyté praci.
Jako zbytkova kategorie bylo upraveno soukromé vlastnictvi.”® V- OZ 1950 bychom marné hledali
odraz zasady superficies solo cedit ve vztahu ke stavbam. Duvodum vypusténi této zasady se

vénujeme nize.

3.2. Soucast nemovité véci

Rok 1950 je z obcanskopravniho hlediska vyznamny piijetim stfedniho obcanského
zakoniku (OZ 1950). Sttednim kodexem zacal diametralni odklon ¢eského obcanského prava od
stredoevropského standardu.” Timto zakonem doslo zéroveni ke sjednoceni ob¢anského prava na
celém tzemi Ceskoslovenska. OZ 1950 zasadné zménil vymezeni nemovitjch véci. Nové uréuje
v § 26, ze ,,pozemky a stavby, s vyjimkou staveb docasnych, jsou véci nemovité.“ Definici veci
movité nenabizi viibec. Stézejni ovsem je, Ze se nov¢ stala véci nemovitou stavba, pfesnéji feceno
nemovita stavba. Docasna stavba totiz neni podle dikce zakona véci nemovitou, proto bychom ji
mohli nazyvat movitou stavbou. ,,Za platnosti obcanského zakoniku z r. 1950 spocivalo tfidici
kritérium v docasnosti a trvalosti stavby.“ Stavebné pravni pfedpisy toto tiidéni potvrzujf a jako
1

pifklad uvadéji typické docasné stavby, mezi které patfila napifklad rekreacni chata.’

V navaznosti na tuto zménu OZ 1950 zaroven zvolil nasledujici tupravu.

§ 25

Soucasti pozemku je vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucasti pozemku.

Toto ustanoveni koresponduje s § 26 a potvrzuje stavbu jako samostatnou véc v pravnim
smyslu. Zakon hovoii o stavbach, ¢imz zahrnuje i stavbu docasnou, jejiz rezim se oproti ABGB

neméni a dale zlistava movitou véci.

ST PARMA: Obéansky zdkonik, s. 336.

8 SCHELLE, Karel, TAUCHEN, Jaromir. Obianské 3dkoniky: kompletni sbirka oblanskych zdkoniki, divodovych 3prav a
dobovych komentdrii. Ostrava: Key Publishing, 2012, s. 22.

59 DVORAK, MALY: 200 let Vseobecného. .., s. 512.

60 CESKA, Zdenék, KABAT,]ozef, ONDREj,josef, SVESTKA, Jiti a kol. Obéansky zdkonik: komentdr: Dil 1, Zdsady,
J 1 a$ 221. Praha: Panorama, 1987, s. 370.

o1 Tamtéz.
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Z dikce zakona by bylo mozné usuzovat, ze plati nove zasada superficies solo non cedit.
Ohledné této skutecnosti se viak nazory odborniku lif. Naptiklad Melzer* tvrdi, Ze princip platil
na uzemi nepferusované pred i po ucinnosti tohoto zakona ve vztahu ke stromum, jinym
rostlinam a k ostatnim elementim, které nebyly stavbami.”’ Pfiklinime se tedy spiSe k nézoru, ze
tento zakon stanovil dalsi vyjimku ze zasady superficies solo cedit, ktera se nove vztahuje na stavby.
Doposud byl totiz pfedmét superficialni zasady pokazdé omezen. V obcanskych kodexech vzdy
existovala celd fada vyjimek ze zasady, napifklad pro podzemni stavby, docasné stavby, stroje,
inzenyrské sité a stavby v rezimu prava stavby. At uz je nazor doktriny jakykoli, pro obcanské
pravo znamenal odklon od této tradi¢ni fimskopravni zasady zasadni zménu.

Proc¢ ke zméné doslo? V tomto odstavci si osvétlime duvody, které ke zmeéne vedly. ,,V
pozadi nové obcanskopravni upravy stal sttet Marxovy myslenky, Ze puda nebyla vyrobena, proto
nemuze byt ani zbozim, ani pfedmétem soukromého vlastnictvi, s pravnim védomim
obyvatelstva, které c¢inilo politicky netinosnym okamzité vyvlastnéni veskerych pozemka.**
Vysledky pozemkové reformy zapficinily, ze OZ 1950 jiz neprovadeél zasadni zmeény z hlediska
vlastnickych vztaht k ptdeé.”® Zaroven se v Ustavé 1948 objevila v ¢lanku XI1. zasada ,,ptda patif
tomu, kdo na ni pracuje”, coz pln¢ s Marxovou myslenkou koresponduje a siln¢ koliduje
s pfedchozim pojetim pozemkového vlastnictvi. Tuto zasadu nalézame i ve znéni § 110 OZ 1950.
Opusténi zasady superficies solo cedit ve vztahu ke stavbam zaroven bylo ,pravné politicky
zdtvodnéno kolektivizaci venkova, zakladanim zemédélskych druzstev, které hospodafily na
pozemcich, k nimZ zistalo vlastnické pravo zachovano jednotlivim vlastnikam.“” Existovala
totiz obava, ze by stavby, které druzstvo provedlo, mohly pfipadnout soukromym vlastnikiim
nebo statu. Po vstupu do druzstva totiz setrvavala druzstevni pada de sure v soukromém
vlastnictvi druzstevnika.”” Dal$im déivodem bylo chténé nabouran{ vlastnickych a jinjch vztaht
k nemovitostem. K tomu byla opusténim vkladového principu posilena role statu pfi evidenci
nemovitych véci, coz sledovalo posileni statni kontroly pfi zcizovan{ nemovitosti.*

Vyse zminéné §§ 25 a 26 tedy zavedly samostatny pravn{ rezim pro stavby a pozemky,

pficemz za zménou superficialni zasady nebyl Zadny prakticky dtvod ani potfeba odlisné upravit

2 MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obiansky zdkonik — velky komentdr: Svazgek I11: § 419-654. Praha: Leges, 2014, s.
309.

63 Tamtéz.

6 BAUDYS, Petr. Katastr nemovitosts. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 99.

65 PETR: Stard (ne)znama superficialn{ zasada, s. 371.

66 DVORAK, Jan. Vyvoj obcanského prava. In MALY, Karel, SOUKUP, Ladislav (eds.). Ijugj prdva v Ceskoslovensku
v letech 1945-1989. Praha: Karolinum, 2004, s. 478.

67 BOBEK, Michal, MOLEK, Pavel, SIMICEK, Vojtéch. Komunistické prdvo v Ceskoslovenskun: kapitoly 3 déjin begpravi.
Brno: Masarykova univerzita, Mezinarodni politologicky ustav, 2009, s. 456.

68 JINDRICH, Miloslay. Disledky piijeti principu vkladu do katastru nemovitosti bez zsady, e stavba je soucast
pozemku. Pravni rozbledy, 1996, roc. 4, ¢. 11, s. 509.
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spolecenské vztahy.” Takto vymezena pravni dprava umozniovala, Ze vlastnické pravo ke stavbé
mohla mit osoba odlisna od vlastnika pozemku, na kterém stavba stoji. Ani pro tehdejsi rezim
neslo o idealn{ feseni. ,,Ucelem bylo pfedevsim praktické uplatnéni ideologického dogmatu, ze
pozemek nebyl vyroben, proto nemél byt pfedmétem vlastnictvi, ale stavba vyrobena byla, tedy
mohla pfedmétem vlastnictvi.*"

S oddélenym vlastnictvim stavby a pozemku se musel obcansky zakonik vyporadat,
protoze ze své podstaty je stavba vzdy s pozemkem neoddélitelné spojena. Proto se zakonodarce
uchylil k upraveé prava stavby, kterému se vénujeme nize. Muzeme ale rovnou zminit, ze se
charakter prava stavby oproti pfedchozi upravé podstatné zmeénil. V nové uprave prevladaji prvky
vefejn¢ho prava. At’ uz za novou upravu nemovitosti a zasady superficies solo cedit staly jakékoli
duvody, je jisté, ze do budoucna zpusobil tento pifistup mnoho problému, pfedevsim soudnich

sporu nebo sporu v restitucnich fizenich.

3.3. Stavba na cizim pozemku

Vzhledem k omezeni zasady superficies solo cedit a novému vymezeni stavby jako samostatné
nemovité véci se musela zménit 1 koncepce upravy ohledné neopravnéné stavby na cizim
pozemku. V zakoné nenalezneme ustanoveni o stavbé na cizim pozemku. Proto se vztahy mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku v pfipadé¢ neopravnéné stavby na cizim pozemku fesily
analogicky za pouziti § 125 a nasl. OZ 1950. O neopravnénou stavbu slo, pokud ,,na cizim
pozemku byla zfizena trvala stavba, aniz k tomu mél stavebnik zakonem vyzadované opravnéni
(tzv. obcanskopravni titul), byt’ stavebnik mél stavebni povoleni a spliioval dalsi nalezitosti dle
predpisti spravniho prava.“”! Uprava § 125 a nasl. se pfitom zabyva otazkou nabyti vlastnictvi
zpracovanim cizi véci, smisenim ¢i slouc¢enim véci riznych vlastniki. Bylo nutné, aby soud vzdy
posuzoval vyse zminéna hlediska. Pfi rozhodovani musel postupovat tak, aby nenarusoval
hospodafsky vyznamné hodnoty a zaroven neposkozoval prava ucastnika neopravnénou stavbou
ovlivnéna.” Pii posuzovani neopravnéné stavby bylo tfeba piithlédnout nejen k § 125 OZ 1950,
nybrz 1 kjeho ostatnim ustanovenim, ktera upravovala nabyti vlastnictvi k cizi véci
zpracovanim.” Zakonodarce si byl védom, Ze v praxi mohly vzniknout situace, které zikon
nemuze predvidat, a proto nechal na soud rozhodovat o tom, kdo bude vlastnikem zpracované
véci. Soud musel pifihlédnout k velikosti podild, obecnému zajmu, dobré vife zpracovatele a

k moznosti uvedeni v predesly stav. To vSechno plati i pro problematiku neopravnéné stavby na

6 BAUDYS: Katastr nemovitosti, s. 99.

70 Tamtéz.

71 SPACIL, Jifi. Stavby na cizim pozemku. Soudni roghledy, 2004, ro¢. 10, &. 4, s. 126.

72 Stanovisko obé&ianskopriavneho kolégia Najvyssieho sadu SSR z 27. 6. 1972, Cpj 57/71.
73 Rozhodnuti NS ze dne 27. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 469/2003.
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cizim pozemku.™ Pfi rozhodovan{ zde soudce musel rozhodovat s rozvahou. Pokud by totiz vzdy
rozhodl tak, ze stavebnik se stava i vlastnikem pozemku, zvyhodnoval by tak neopravnéného
stavebnika. Opravnény stavebnik by oproti nému byl v nevyhodnéjsim postaveni, protoze by byl
pouze vlastnikem stavby. Bylo proto nutné, aby soudce vyse zminéné okolnosti zkoumal

dakladne.”

3.4. Pravo stavby

Jak jsme uvedli vyse, stavba je bez ohledu na vuli zakonodarce vzdy neoddélitelné spojena
s pozemkem. Pravni fad tedy na oddélené vlastnictvi ke stavbé a k pozemku musel néjakym
zpusobem reagovat, proto OZ 1950 upravil pravo stavby. V prvni fadé se ale budeme vénovat
zakonu o pravu stavby z roku 1947. Mirnych odchylek oproti pojeti prava stavby pfed druhou
svétovou valkou doznala Uprava zikona ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby. Je nutné si v§imnout, ze
zakon jiz hovofi o pravu stavby, nikoli o stavebnim pravu. Tato terminologie pomaha pii odlisen{
prava stavby od vefejného stavebntho prava, které je pfedmétem prava spravniho. Ackoli je
uprava castecné shodna se zakonem z roku 1912, zaznamenavame v novéjsi aprave absenci
moznosti zfizeni prava stavby pouze na pozemcich statu, zemé, okresu nebo obce tak, jak je
upraveno v § 2 zakona ¢ 86/1912 R. z. Dile zakon ¢ 88/1947 Sb. neobsahuje vyslovné
ustanoveni o maximalni dobé¢ trvani prava stavby a neupravuje ani podporu vystavbu byta a
malych podniki.”® Pravo stavby je i v tomto zdkoné nemovitou véci a stavba samotna se fidi
Gpravou o nemovitych vécech, ale pfesto nenf samostatnou véci.” Duvodova zpriva k OZ
oznacuje zakon za velmi zdafily. Zakon byl ovSem ucinny pouze v obdobi od 10. 7. 1947 do 31.
12. 1950. Za tak kratkou dobu nelze hodnotit kvalitu pfedpisu tohoto druhu, protoze pfedpis
»neprosel zadnym testem redlného Zivota.«™

Dle § 25 OZ 1950 je soucasti pozemku vsechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou
soucasti pozemku. Touto dikci zakona dochazi k odklonu od zasady superficies solo cedit ve vztahu
ke stavbam. Jak bylo feceno vyse, zasada stale trva, ale jeji ucel timto ztraci na vyznamu. Upusténi
od zasady demonstruje také ustanoveni § 155 OZ 1950, upravujici pravo stavby, kde se vyslovné
pfipousti, ze vlastnikem stavby muze byt osoba rozdilna od vlastnika pozemku.

Pravo stavby mélo nové uspokojovat potfeby stavebniho ruchu a jeho ucelem mélo byt

vystavéni rodinnych domkt bez nutnosti zakoupeni stavebniho pozemku. Kvuli nému také

74 SPACIL: Stavby na cizim pozemku, s. 126.

75 Tamtéz.

76 SPACIL: Obiansky zikonik I11..., s. 891.

77 NOVOHRADSKY, Vojtéch. Opustenie zasady ,,Superficiers solo cedit™ a jeho dosledky. Pravny obzor, 1951, roc.
34, ¢. 4, s. 347.

78 ZIMA, Pett. Prdvo stavby. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 18.
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odpadla nutnost vlastnika zcizit trvale pozemek, o ktery se nestaral.” Takto bylo mozné donutit
vlastnika pozemku ke zfizeni prava stavby, coz byla varianta k institutu vyvlastnéni. OZ 1950
upravuje pravo stavby v §§ 160 a nasl. pouze v rudimentalni podob¢. Navic je charakter prava
stavby spiSe vefejnopravni.*’ To doklada skutecnost, Ze ,k zasadnim pravnim jednanim, jako je
ziizeni prava stavby, jeho zcizeni apod., bylo tfeba pfivoleni & souhlasu organu statn{ spravy.“”
Tato vefejnopravni povaha vyplyva napiiklad z ustanoveni § 160, podle kterého lze zfidit trvalou
stavbu trojim zpusobem. Bylo tak mozné ze zakona, ufednim vyrokem nebo smlouvou, ktera zde
musela byt doplnéna o pfivoleni okresnitho narodniho vyboru. Pravo stavby bylo nutné zapsat
v knize pozemkové nebo zelezni¢ni. Dalsi podrobnosti byly upraveny v nafizeni ministra
spravedlnosti ¢. 157/1950 Sb. V zikoné ziroven nové nenalézime Casové omezeni prava stavby,
coz opect koresponduje s omezenim zasady swperficies solo cedit. Zaroven vsak neni vyloucena
moznost upravit pravo stavby na urcitou dobu. Pravni poméry mezi vlastnikem stavby a
vlastnikem pozemku ponechava obcansky zakonik na vuli stran. Ze zakona ma vlastnik pozemku
piedkupni pravo ke stavbé a vlastnfku stavby naopak pifslusi predkupn{ privo k nemovitosti.”
V pfechodnych ustanovenich, konkrétne v § 564, bylo stanoveno, ze pravni pomeéry tykajici se

prava stavby, zalozené pfed 1. 1. 1951, ztstavaji nedotceny.

79 NOVOHRADSKY: Opustenie zasady ,,Superficiers solo cedit®..., s. 348.
80 Tamtéz.
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4.  Obcansky zakonik 1964
4.1. Charakter upravy

Dalif vjvoj obéanského prava v Ceskoslovensku charakterizuje véta z preambule Ustavy
1960, ktera #fka: ,,Socialismus v nasf vlasti zvitézil“®” V pfedchozi kapitole jsme si ffkali, Ze se
obcanské pravo pod vlivem politické moci a socialistické ideologie znacné odchylilo od
fimskopravni a kontinentalni tradice. Pokud byly instituty v OZ 1950 novému rezimu
pfizpisobeny, v nasledujicim obéanskopravnim kodexu™ jiz byly ,programové zcela
zdeformovany.“”

Obcansky zakonik ze dne 26. 2. 1964, ktery nabyl acinnosti 1. 4. 1964, pokracuje v uprave
obcanského prava, které by vyhovovalo socialistickému pojeti spolec¢nosti a pfedevsim
socialistickému vlastnictvi. V této kapitole budeme pracovat i se znénim zakona ze dne 1. 1. 1992,
které mélo odpovidat novym poiadkim ve spolecnosti po zméné rezimu v roce 1989.

U forem vlastnictvi opét doslo ke zmeéne, nebot” OZ 1964 nove sjednotil statni a
druzstevni formu socialistického vlastnictvi pod pojmem socialistické spolecenské vlastnictvi.
Hlava druha OZ 1964 upravuje osobni vlastnictvi, které se také lisi oproti predchozi uprave.
Zakonodarce povazuje jako zdroj osobniho vlastnictvi pfedevs$im praci obc¢ana ve prospéch
spole¢nosti a v § 127 a nasl. pfesné vymezuje pfedmét osobniho vlastnictvi. Jako kuriézni, ale
vzhledem k tehdej$i komunistické ideologii odpovidajici, mizeme povazovat ustanoveni § 129,
podle kterého bylo mozné mit v osobnim vlastnictvi jen jeden rodinny domek, ktery mohl mit
pouze omezeny pocet mistnosti. Ustava 1960 jiz nepoéitd se soukromym vlastnictvim. Presto
v OZ 1964 nalezneme upravu soukromého vlastnictvi v zavéreénych ustanovenich. Bylo
oznacovano za pozlstatek ,,vlastnické soustavy predchozi spole¢nosti.** Socialisticka spole¢nost
méla za kol tento pozistatek piekonat.”” Byl to dusledek ,,reflexe ideologického pokrytectvi
ignorujictho redlny stav i pozadavky ve spole¢nosti®. Soukromé vlastnictvi existovalo nadale a i
tehdej$i odborna vefejnost mu nadale pfisuzovala vyznam. To doklada i uryvek z ucebnice
obcanského prava z roku 1965: ,,Ve vlastnictvi soukromém je dosud zejména cast pudy, vyrobni
prostfedky dosud individualné hospodaficich femeslnikt a rolnik a obytné domy, které nejsou
v osobnim vlastnictvi.“”’ Timto kodexem tedy doslo k dokonani odklonu od #mskopravn{

tradi¢n{ apravy vlastnictvi. Vyznamnou zménu zaznamenal i vyklad nemovitych véci, kterému se

83 Ustavni zdkon ¢. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské socialistické republiky.

84 OZ 1964.
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budeme blize vénovat v nasledujicim textu. OZ 1964 platil na dzemi Ceské republiky témét 50
let. Je s podivem, ze se po zméné rezimu zachoval tak dlouho. Je vsak tfeba zminit, ze byl

v prabéhu 90. let nékolikrat vyznamné novelizovan.

4.2. Soucast nemovité véci

V této kapitole nas bude zasada zajimat v kontextu dvou obdobi. Nejprve se budeme
zabyvat pravni ipravou nemovité véci a soucasti véci v kontextu zasady superficies solo cedit od 1. 1.
1964. V druhé casti podkapitoly se pak budeme zabyvat znénim od 1. 1. 1992, kdy doslo
k drobné zméné.

V OZ 1964 jiz nenalezneme paragraf, ktery by se pfimo vénoval soucasti nemovité veéci,
v ¢emz spatfujeme odlisnost od pfedchozich kodexu, které takovou upravu obsahovaly. Zakonik
navazoval na OZ 1950 a oznacil stavby za nemovité véci. Ze stavba neni soucasti véci, nybrz
samostatnou nemovitou véci, muzeme vycist z ustanoveni § 119, odst. 2 OZ 1964, ktery uvadi, ze
nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Nové tak pro urceni
stavby jako véci nemovité posuzujeme kritérium spojeni stavby se zemi pevaym zdkladem. V OZ
1950 platilo kritérium, které se zabyvalo rozdilem mezi trvalou a docasnou stavbou. Novy kodex
tak zvolil technické hledisko oproti téelu stavby.”

Velka novela ¢. 509/1991 Sb. se musela ptizpusobit novym spolecenskym, hospodatskym
a socialnim poméram, které nastaly po roce 1989. Je nutné zminit, Zze méla tato novela ,,poslouzit
jako provizorni most mezi socialistickfm pravem a novym kodexem*”, ktery pfisel o dvé dekady
pozd¢ji. Ustanoveni § 1 tohoto novelizovaného zakona doklada dilezitost navraceni pfedevsim
nedotknutelnosti vlastnického prava do pravniho fadu. Zasada superficies solo cedit ovsem zlstava
nezménéna, naopak jesté v § 120, odst. 2 dopliuje, ze ,,stavba neni soucasti pozemku.” Jedna se
o ustanoveni ponékud nadbytecné, pokud si uvédomime, ze pfedchozi ustanoveni § 119 jiz
vymezuje stavu jako samostatnou nemovitou véc. Domnivame se tedy, ze zakonodarce chtél
odstranit drobnou nejasnost z ustanoveni § 120, odst. 1. Prvni odstavec oznacuje za soucast véci
,»vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.*
Tento pozadavek na soucast véci spliiuje nepochybné i stavba, proto se zakonodarce pro jistotu
uchylil k tpravé druhého odstavce.

Drobné zmény v dpravé vztahu stavby a pozemku ovSem nic neméni na tom, ze OZ
1964 i po roce 1991 pokracoval v ignorovani superficialni zasady. Prestoze jiz v té dobé bylo

jasné sméfovani Ceské republiky do Evropské unie, nebyla tato koncepce zménéna a pfiblizena

% ELIAS, Karel a kol. Obiansky zdkonik: velky akademicky komentds: iiplny text dikona s komentisem, judikaturon a
literaturou podle stavu & 1. 4. 2008. Praha: Linde, 2008, s. 489.
91 BLIAS, Karel a kol. Novy obéansky zikonik s aktualizovanon divodovon 3pravon. Ostrava: Sagit, 2012, s. 5.
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obecnému evropskému obcanskopravnimu pojeti. Pfistoupenim k zasad¢ superficies solo cedit pred
privatizaci a restituci pozemka puvodnim vlastnikim, kterym byl majetek odebran bez pravniho
titulu, se mohlo pfedejit dalsim konfliktnim situacim. Doba velkych zmén v osobach vlastnika
byla idealni k sjednoceni hospodarskych celku, jakymi pozemek se stavbou jednoznacné jsou.

Je nutné zminit vztah OZ 1964 k rostlinam jako soucastem nemovité véci. § 120 povazuje
za soucast veci vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemutze byt oddéleno, aniz by se tim véc
znehodnotila. Upravou § 119 jsou sice z této mnoziny véci vyjmuty stavby, ale o rostlinach uz
zakon nemluvi. Je zfejmé, Zze vytrhnutim stromu z pozemku dochazi k jeho znehodnoceni.
Muzeme tedy dovodit, ze se v § 120 OZ i nadale projevuje zasada superficies solo cedit ve vztahu

k rostlinam.

4.3. Stavba na cizim pozemku
I OZ 1964 az do konce roku 1991 neobsahuje upravu o stavbé na cizim pozemku.
S ucinnosti od 1. 1. 1992 ovsem doslo ke kodifikaci § 135c¢, ktery opét obsahuje Gpravu tykajici se

stavby na cizim pozemku.

§ 135¢

(1) Ziidi-li nékdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nema pravo, mize soud na navrh
vlastnika pozemku rozhodnout, Ze stavbu je tfeba odstranit na naklady toho, kdo stavbu zfidil
(dale jen ,,vlastnik stavby®).

(2) Pokud by odstranéni stavby nebylo ucelné, pfikaze ji soud za nahradu do vlastnictvi
vlastnika pozemku, pokud s tim vlastnik pozemku souhlasi.

(3) Soud muze uspofadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby i jinak,
zejména téz zfidit za nahradu vécné bfemeno, které je nezbytné k vykonu vlastnického prava ke

stavbé.

Pfi feSeni problému, kdy nékdo postavi stavbu na cizim pozemku, musi téméf vzdy véc
projednat soud. Samoziejmé mohou vlastnici vyfesit tento stav mimosoudné, coz se ovsem
nestava vzdy. Pfedpokladejme tedy v této problematice spiSe konflikt vlastnikG materialu (resp.
stavby) a pozemku. Soud v takovém piipadé¢ musi vyfesit dvé otazky. V prvni fadé musi
rozhodnout, zda bude stavba zachovana, popf. v jakém rezimu. Zde se soudci nabiz{ cela fada
moznosti. Toho si jsou strany sporu védomy a vysledkem pak byva, Zze kazdy chce néco jiného.
Na zakladé vyfeseni prvni otazky se pfipadné fesi odskodnéni jedné ze stran. Zakoniky, které

stoji na superficiarni zasadé, se omezuji pouze na feSeni nahrady nakladua stavitele, protoze
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material spojenim s pozemkem se stava vzdy vlastnictvim vlastnika pozemku. Jsme nazoru, Ze to
ma soudce pfi existenci superficialni zasady pfi rozhodovani mnohem jednodussi.

§ 135c¢ nabizi celou fadu variant, jak upravit poméry mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku do budoucna v ptipadé neopravnéné stavby. Prvn{ variantou je odstranéni stavby na
naklady stavebnika. Takova varianta je na misté u staveb méné nakladnych. U velkych staveb by
nebylo ekonomicky Zadouci a tGéelné, aby byly zbourany. Ucelnost & nedcelnost odstranéni
posuzuje soud. Pfi feseni dcelnosti posuzuje unosnost nafizeni zniceni hospodatské hodnoty jiz
vytvotené.” Diéle ho zajima hospodafskd ztrita vznikld odstranénim a socialn{ aspekty.” Pfi
tomto hodnoceni je nutné, aby si soud byl védom, ze neopravnénou stavbou porusuje stavebnik
nedotknutelnost vlastnictvi.” Proto v druhém odstavci zminéného paragrafu zdkonodarce
upravuje variantu, ze se vlastnik pozemku stane za nahradu i vlastnikem stavby. To na néj ovsem
klade velké naroky, a proto je nutné jeho souhlasu. Soud muze na zakladé¢ vlastntho uvazeni tyto
pomeéry mezi jednotlivymi vlastniky upravit odlisné, coz mu poskytuje velké moznosti. Jednou

z variant, kterou zakon pfedpoklada, muze byt i zfizen{ vécného bfemene.

4.4. Pravo stavby

OZ 1964 jiz Gpravu prava stavby apln¢ pominul. Jedinou zminku tak muzeme nalézt
pouze v pfechodnych ustanovenich, konkrétné¢ v § 498. Pravo stavby se timto zakonem na
dlouhou dobu stalo nezivym pravnim institutem. V souladu s charakterem upravy je nové pravo
osobnfho uzivani pozemku novou pravni konstrukci umoznujici stavbu na cizim pozemku.

Soukromopravnim pfedpisim je oviem tento koncept velmi vzdaleny.”

92 Stanovisko obé¢ianskopriavneho kolégia Najvyssieho sadu SSR z 27. 6. 1972, Cpj 57/71.
93 Rozhodnuti NS ze dne 17. 4. 2002, sp. zn. Cdo 432/2002.
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5.  Obcansky zakonik 2012

5.1. Charakter upravy

Tak jako bylo cilem OZ 1950 a OZ 1964 legislativné se vzdalit od fimskopravni tradice,
OZ nas ma k této tradici navratit. Po listopadu 1989 bylo jisté, ze aktualni socialistické obcanské
pravo jiz nevyhovuje. Jiz velka novela z roku 1991” byla prodchnuta odhodlanim kodifikovat
obcanské pravo, které bude odpovidat demokratické spole¢nosti. Pfesto si byla odborna
vefejnost si védoma nutného pfijeti zcela nového obcanskopravniho kodexu.

Kratce po sametové revoluci se zacalo diskutovat o podobé, systému a obsahu nového
obcanského kodexu. Vécny zamér zakoniku i paragrafové znéni se drzelo v odborné roving, a
proto mohly prace kontinualné¢ pokracovat i v dobé castych stfidani vlad. Na rekodifikaci se
podilel staly tym expertt, z nichz sehral nejdulezitéjsi roli Karel Elids. Tim bylo také dosazeno
kontinuity odbornjch praci.” Az pozdéji vznikla rektifikaéni komise pifi Ministerstvu
spravedlnosti. Vysledek rektifika¢nich praci se dostavil az po vice nez dvaceti letech, a to pfijetim
OZ v roce 2012.

OZ tedy nabyl platnosti 3. 2. 2012 a na rozdil od svych predchudca zvolil delsi
legisvakancni lhatu. Tim ze OZ nabyl u¢innosti az dne 1. 1. 2014, meli vsichni dostatek casu, aby
se s pfedpisem podrobné seznamili.

Jak bylo feceno vyse, OZ se vraci k fimskopravni tradici a pfedevsim k ABGB, coz
pozname pii srovnan{ piislusnych institutd. Rekodifikacni komise se ovSem neinspirovala pouze
obcanskopravni Gpravou pfed rokem 1950, ale vychazela i z pravnich uprav vyspélych zemi
Evropské unie, zisad UNIDROIT nebo komunitarniho prava.” Autofi také hojné éerpali z VN
1937.” Jasné je, ze s OZ doslo k velkym zméndm v eském obcanském priavu. Nové byla
upravena cela fada institutd, které jsme dosud na tzemi Ceské republiky neznali. Zaroven jsme se
vratili k nékterym institutim a zasadam, které byli s OZ 1950 z pravniho fadu vypustény.
Takovou zménu zaznamenava OZ napiiklad v znovuzavedeni zasady superficies solo cedit.

V avodu jsme si polozili otazku, jestli je navrat k superficialni zasadé v soucasné dobé
spravnym fesenim? Abychom si mohli odpovédét, je nutné zjistit motivaci zakonodarce ke
znovuzavedeni této zasady. V pfedchozich kapitolach jsme se vénovali Gprave zasady swperficies
solo cedit v fimském pravu, ABGB, OZ 1950 a OZ 1964. V této kapitole nejenze pfedstavime

upravu v OZ, zaroven budeme odkazovat i na pfedeslé upravy. Ohledné znovuzavedeni

96 Velka novela OZ 1964 byla provedena zikonem ¢. 509/1991 Sb.

97 BLIAS: Nowy obiansky gdkonik s aktualizovanon. . ., 5. 12.

9% Tamtéz, s. 9.

9 ELIAS, Karel. Charakteristika ndvrhu nového obéanského zdkoniku. In SVESTKA, Jif, DVORAK, Jan, TICHY,
Lubos (eds.). Shornik stati g diskusnich for o rekodifikaci obéanského prava. Praha: ASPI, 20006, s. 34-35.
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superficialni zasady se v odborné vefejnosti strhla diskuze. Nazoram nékterych pravnich védcu se

v této kapitole budeme vénovat.

5.2. Soucast nemovité véci

Jak jiz bylo uvedeno vyse, platny a ucinny OZ opét upravuje zasadu superficies solo cedit.
Legislativné jsme se tak zafadili mezi vyspélé evropské staty, které tento princip zakotveny maji.
Smyslem rekodifikace byla mimo jiné potfeba ,,odstfihnout™ se legislativné od socialistického
kodexu a v ramci unifikace pfijmout skute¢né evropsky kodex. Tato snaha nam je z vysledku
rekodifikace zfejma. Pokud v této diplomové praci mluvime o znovuzavedeni nebo navratu
k zasade superficies solo cedit, mame tim samozfejmée na mysli navrat k jeji ptvodni podobé¢ z obdobi
pfed rokem 1950. Zasada samotna platila na nasem uzemi nepfetrzité, v roce 1950 se pouze
pfestala uplatnovat v piipad¢ staveb. V prabé¢hu rektifikacnich praci se ohledné znovuzavedeni
superficialni zasady strhla diskuze a nazory pravnich védct se v této problematice razni.

Mezi zastance superficialn{ zdsady miizeme jednoznaéné zatadit Eliase'”, ktery jako hlavni
autor OZ siln¢ prosazoval jeji navrat. Jako jeden z hlavnich argumenta uvadi jeji respektovani
vétdinou pravnich tadd v Evrope.'”' T Dostalik'” souhlasi s Elidsem v otdzce znovuzavedeni
zasady superficies solo cedit. Zaroven vsak fika, ze by nemeélo dojit k znovuzavedeni tak drastickym
zpusobem a nabiz{ variantu: ,,Navrat do ,,pfirozené¢ho® béhu véci by bylo mozno uskutecnit tak,
ze se pouze zakaze disponovat s domem nebo jinou hlavni véci nemovitou, aniz by se dispozice
dotykala pozemku, na némz dim stoji. Pozemek by se tak stal jakymi legalnim piislusenstvim
nemovité véci. Dlouhodoba aplikace by tak vedla k odstranéni podvojnosti vlastnikli pozemka a
vlastnikti budov na téchto pozemcich se nachazejicich a pfipravila by pudu k samotnému
uzakonén{ zasady superficies solo cedit. !> Melzer a Tégl'™ povazuji zasadu superficies solo cedit za
spotiebnou a reflektujici socialni realitu, jakoz i praktické pozadavky pravniho styku.'*”
Argumentuji potfebou chranit hospodafsky smysluplné celky. Rozdélenim pfirozenych celki,
kterymi jsou pozemek a stavba, dochazi k vzniku rizikovych situaci. Autofi také davaji pfikladem
mozné spory mezi vlastniky: ,,Vlastnik pozemku mohl vlastniku stavby omezovat ci
znemoznovat pifstup ke stavbé, mohl po vlastnikovi stavby zadat vydani bezdivodného

obohaceni za umisténi stavby na jeho pozemku bez pravniho divodu.'” Zastavény pozemek

100 ELIAS: Novy obéansky gdkonik s aktnalizovanon. .., s. 12.

101 Tamtéz, s. 236.

102 DOSTALIK, Petr. Neékolik poznamek o uloze pifsluSenstvi véci v soukromém pravu. In KNOLL, Vilém,
KARHANOVA, Martina (eds.). Nadée pravni védy. Bykov 2007. Plzen: Ales Cenék, 2008, s. 45.

103 Tamtéz, s. 40.

104 MELZER, TEGL: Obéansky zikonik — velky komentir.., s. 309.

105 Tamtéz.

106 Tamtéz.
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také nemohl slouzit jako zpusobila zastava a samostatnost obou pfedméta vlastnictvi zvétsoval
naroky na peclivost pfi kontraktaci. Zvysovalo se i riziko chyb p#i psani smluv.'”” Argumenté
sveédcicich pro zachovani jednoty hospodatskych celkti jsou si védomy 1 vyspélé pravni fady, které
superficidln{ zdsadu obsahuji. 1 Petr'™ kvituje zménu a argumentuje snfzenim transakénich
nakladd na pfevod vlastnického prava k pozemku, na kterém je stavba. Vitd 1 navrat
k zapadoevropskému standardu, v ¢emz spatfuje pfinos v oblasti zahranic¢nich investic. Pozitivné
vnima i odpadnuti scholastické debaty o tom, v jakém stadiu je jiz stavba véci v pravnim
smyslhu.'”

Existuje ale cela fada pravnich védcu, kteti rekodifikaci zasady superficies solo cedit nevitaji.
Pochybnosti o zavedeni superficidln{ zasady vyjadfil napifklad Spacil.'"” Proti navratu zasady

superficies solo cedit se stavi i Fiala, ktery jeji znovuzaveden{ povazuje za krok zpét.'"

Argumentuji
tim, ze zasada jiz neodpovida pozadavkum spolecnosti. Bézné se objevuji 1 nazory, ze bude
znovuzavedenim zasady silné zasazeno do pravni jistoty vlastnika pozemku i staveb, coz ovsem
vyvraci uprava pfechodnych ustanoveni OZ, konkrétne § 3055 a nasl. Dle prechodného
ustanoveni 3055 OZ zuastanou stavby ve vlastnictvi stejného vlastnika, pfestoze vlastnikem
pozemku je nékdo jiny. Tito rozdilni vlastnici maji dle § 3056 navzajem predkupni pravo, které
ma vést ke spojeni vlastnictvf stavby a pozemku v rukou jediného vlastnika. Ackoli je Petr''? spise
pro znovuzavedeni zasady, kriticky pohlizi na zminény § 3055 a nasl. a fika: ,Pfedstava, Ze
vzajemné zakonné pfedkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby narovna vécnépravni
poméry, je lichd.“'"’ Pedpoklada, Ze pod vlivem dédéni, neochoty prodat stavbu ¢& pozemek,
nebo nevyuzitim pfedkupniho prava stejné¢ nedojde k sjednoceni pozemkt a staveb, jak
zakonodarce ocekava. Kriticky vnima i omezeni autonomie vile subjektd z divodu zavedeni
ptedkupniho prava a zasah do pravn{ jistoty.'"*

Se v§im respektem k nazoriam odpurct zasady superficies solo cedit, piiklanime se k jejimu

; vy v.r . v : 115
znovuzavedeni. Ztotoznujeme se napifklad s nazorem soudce Alese Pejchala

, ktery fekl:
,»Vzdyt co muze byt bezprostfednéjsitho nez fakt, ze stavba je soucasti pozemku? Na stav

pfirozeny netfeba si zvykat; ten tu prosté je, jen my ho doposud nepfirozené (vnucenc)

107 MELZER, TEGL: Obéansky 3ikonik — velky komentir.., s. 309.

108 PETR, Pavel. Nowé prdvo & povrchu. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 91.

109 Tamtéz.

110 SPACIL, Jifi. Vécna prava v navrhu obcanského zakoniku. In SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, TICHY, Lubo$
(eds.). Shornik stati g diskusnich for o rekodifikaci obéanského prava. Praha: ASPI, 2000, s. 145.

11 Tamtéz, s. 146.

12 PETR: Nowé pravo k povrchu, s. 2.

113 Tamtéz.

114 Tamtéz.

115 Soudce Evropského soudu pro lidska prava.
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: 116
nerespektujeme.* "

A protoze ani socialistické zakonodarstvi nebylo schopné superficialni
princip Gplné opustit, mizeme jej prohlasit za princip zakladni a pfirozeny, ¢imz si odpovidame

na otazku v ivodu polozenou.

At uz jsou nazory pravnich védcu jakékoli, OZ se rozhodlo zvolit pravni upravu soucasti
pozemku v souladu se zasadou swperficies solo cedit. Zasada znamena, Ze ,to, co je na povrchu,
. . . sz v o, , , ’ - 117 vz v oz 3
nema z hlediska prava ve srovnan{ s pozemkem zadny pravni vyznam.“" OZ hovoii o soucasti

pozemku v § 500, ve kterém pozorujeme zaroven upravu nckterych vyjimek ze zasady.

§ 506

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na
pozemku a jind zafizeni (dile jen ,stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyZ zasahuje pod

jiny pozemek.

Z dikce zakona je jasné, ze stavba ustupuje pozemku a je jeho soucasti. Zasada samotnd
ale hovofi o povrchu, kterym samozfejmé neni jen stavba, ale napfiklad rostlinstvo a jiné
elementy, na které mysli obcansky zakonik zejména v {§ 505-507.

Zakon v § 505 OZ fika, ze soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co
nemize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. Toto pojeti chrani jednotu
hospodafskych celkd, tedy staveb a pozemkd, pfed jejich rozdélenim. Divodem je napiiklad vétsi
hodnota celku oproti jednotlivym vécem.'® Ziroven je zde snaha pfedejit sporim mezi
vlastnikem véci hlavni, tedy pozemku, a vlastnikem neoddélitelné soucasti pozemku, tedy stavby.
Vlastnik stavby nebo pozemku je pak limitovan v dispozici se svym majetkem. Stavby a rostliny
jako soucasti véci hlavni (pozemku) sdileji jeji osud. Zcizime-li pozemek, stane se vlastnictvim
nabyvatele 1 stavba, rostlinstvo a podobné. Takovy zpusob je pfirozeny a predchazi piipadnym
uskalim a naslednym sporim. Témi muizou byt pfevody pozemki, na kterych se nachazeji stavby
nepodléhajici evidenci v katastru nemovitosti. Takovy stav muze vést i ke zvyseni nakladu pfi

investi¢nich projektech. Problematické muze byt i rozhodovani hranic¢nich pfipada tehdy, kdy

16 PEJCHAL, Ales. O duct¢ ksvobodnym obcanam. Lidové noviny. 21. 2 2011. Dostupné na
<http:/ /www.cak.cz/sctipts/detail. phprid=6628>.

17 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifd, ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obéanské prdvo bmotné. Svazek 1. Dil proni: Obecnd
gist. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 382.

118 MELZER, TEGL: Obéansky zikonik — velky komentar..., s. 296.
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nenf jasné, zda se jednid o pozemek nebo samostatnou stavbu.'”’ Za takové hraniéni piipady je
jist¢ mozné povazovat rybnik, lyzafsky vlek, vodovodni a kanaliza¢cni piipojky, pozemni
komunikace, rybnik, hraz a podobné. Dale mohl vlastnik pozemku zamezovat pifistupu vlastniku
stavby nebo mohl pozadovat neumérné vysoké plnéni za umisténi stavby. Je patrna snaha
zakonodarce pfibliZit se pfirozenému a ekonomicky nejvyhodnéjsimu stavu. Piesto se vyskytuji, a
vzdy se vyskytovaly, situace, kdy bylo nutné upravit vztahy pro pfipad, Ze se bude lisit vlastnik
pozemku od vlastnika stavby na ném postavené.

Dile je nutné se pozastavit nad vykladem zakona ohledné soucasti pozemku, za kterou
zakon oznacuje prostor nad povrchem i pod povrchem. Prostorem nad povrchem je myslen
vzduchovy sloupec, ktery ma byt plné v dispozici vlastnika. Zakonodarce zde zvolil nesikovné
vyjadfeni, protoze prostor nad povrchem pozemku nemuze byt soucasti pozemku (v tom smyslu,
ze vzduchovy sloupec muze byt jen tézko pfedmétem vlastnictvi), pfesto je z logického vykladu
jasné, Ze je toto vyluéné vlastnikovo pravo orientované viéi tfetim osobam. Judikatura NS
zastava nazot, ze zfizovani ¢asti staveb zasahujicich do prostoru nad pozemkem jiného vlastnika
je bez pravniho dtvodu nepfipustné.'” Déle je vlastnik limitovan ve své dispozici s pozemkem
také vintencich § 1023 odst. 1 OZ. Vlastnik pozemku je podle n¢j povinen snaset uzivani
prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to dulezity dtvod a déje-li se to takovym
zpusobem, ze vlastnik nemtze mit rozumny divod tomu branit. Bez rozumného diivodu tedy
nelze provadét napifiklad stavebni upravy s tim, Zze po dokonceni nové néktera z ¢asti stavby
bezdivodné zasahuje do vzduchového sloupce vlastnika sousedniho pozemku. Dale je uzivani
prostoru nad pozemkem upraveno jinymi pravnimi pfedpisy vefejného prava. Zde mizeme uvést
napiiklad zakon o civilnim letectvi'”, kterj umozZfiuje uzivan{ vzdusného prostoru nad tzemim
CR. Doplnime jesté energeticky zikon'”, ktery se tykd piedeviim elektrického vedeni a jinjch
soustav.

Prostor pod povrchem pozemku a povrch pozemku se jen tézko rozliSuji. Uvazovani o
prostoru nad a pod povrchem jako o soucasti je obtizné. Pokud by totiz prostor pod povrchem
byl soucasti, byl by véci hlavni pouze povrch, ktery se ovsem jen tézko jednoznacné urci. Lépe je
v této souvislosti mluvit o prostoru pod povrchem jako o éasti pozemku.'” Vefejnopravni

pfedpisy také limitujf vlastnika v uzivani pozemku pod povrchem v plném rozsahu. Zde se jedna

119 BEZOUSKA, Petr, PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy obéansky zdkonik: nejdiileitéjsi zmény. Olomouc: ANAG,
2013, s. 71.

120 MELZER, TEGL: Obéansky yikonik — velky komentds:.., s. 311.

121 Rozsudek NS ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010.

122 Z4kon €. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisu.

123 Z4kon ¢&. 458/2000 Sb., energeticky zikon, ve znéni pozdéjsich predpist.

124 MELZER, TEGL: Obansky zikonik — velky komentar..., s. 313.
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zejména o horn{ zakon'” nebo vodn{ zikon.'” Dal$im specifickym prostorem pod povrchem je
jeskyné. NS vylozil, Ze ,jeskyni je podzemni pfirodou v lozisku nerosta vytvofeny prostor, ktery
nenf samostatnou véci a jako takovy je soucasti loZiska nerostu, které tvoif jejf stény.“'*’ Jde-li o
lozisko nerosta vyhrazenych, patii jeskyn¢ vlastniku loziska. Jde-li o lozisko nerostt
nevyhrazenych, patif vlastniku pozemku, pod jehoZz povrchem se nachazi. Vefejné pravo definuje
jeskyné v § 10 odst. 1 zdkona ¢&. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny.'**

Pravni institut soucasti véci je zakonnym vyjadfenim skutec¢nosti, ze existuji véci, jakozto
hmotné pfedmeéty, které 1ze z hlediska pravni teorie charakterizovat jako véci slozené, tedy véci,
které jsou vnitiné strukturovany a tvofeny relativné samostatnymi ¢astmi vice nebo méné
vzajemné spojenymi.'” § 505 OZ #ka, ze ,,soucast véci je vie, co k ni podle jeji povahy nalezf a
co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti®. Jedna se o zakladni ustanoveni o
soucasti véci. VABGB'™ se v § 294 nerozliSuje mezi soucasti a piislusenstvim. Zminéné
ustanoveni ,,rozumi pfislusenstvim to, co byva s véci trvale spojeno. Sem patfi nejen piirastek
véci, pokud neni od ni oddélen; nybrz i vedlejsi véci, bez kterych nemuze byt véc hlavni pouzita
nebo o kterych rozhodl zékon nebo vlastnik, aby se jich trvale k hlavni véci uzivalo.“ BGB"' zase
mluvi v § 93 o podstatné soucasti takto: ,,Podstatné soucasti veci, které od sebe nelze oddelit,
aniz by doslo k jejich zniceni nebo zmén¢ podstaty, nemohou byt pfedmétem zvlastnich prav.*

Dle OZ soucast véci ,tvoii skladebny prvek véci (hlavni), a neni tedy samostatnou véci
v pravnim smyslu.“'** Soucast véci neni samostatnym predmétem obcanskopravnich vztaht,
proto vzdy sdili s véci hlavni jeji pravni osud.'” Pravni jednan{ tykajici se véci, resp. prava a
povinnosti z tohoto jednani vyplyvajici, se také bez dalstho tykaji soucasti véci. Neni tedy
rozhodné, zda byla ve smlouvé o pfevodu vlastnického prava k takové véci vyslovné uvedena
soucast této véci.” Pravo takto tradiéné chranf jednotu hospodafskych celkii pied jejich
rozdélenim a vychazi tak pfirozenému stavu vstfic.

Soucast véci nemovité se tzce dotyka zasady superficies solo cedit. § 506 vyslovné hovofi o
soucasti pozemku. Stavbu tedy nové nemuzeme chapat jako véc nemovitou, ale pouze jako

soucast takové véci. Ani v piipadé prava stavby neni stavba nemovitou véci. Soucasti nemovité

125 Z4kon ¢&. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi, ve znéni pozdéjsich pfedpist.

126 Z4kon ¢. 254/2001 Sb., vodni zikon, ve znéni pozdéjsich pfedpisa.

127 Rozsudek NS ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002.

128 MELZER, TEGL: Obéansky yikonik — velky komentds:.., s. 314.

129 Rozsudek NS ze dne 19. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2250/99.

130 AICHER, Josef. Kommentar um allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch mit IPRG, EV'U, EbeG, MRG, WGG, WEG,
BTV'G, HezKG, KSchG in zwei Banden. 3. Aufl. Ed. Peter Rummel. Wien: Manzsche Verlags- und
Universititsbuchhandlung, 2000, s. 451.
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133 Rozhodnuti NS Ceské soc. rep. ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90.

134 Rozsudek NS ze dne 4. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1432/2002.

38



véci, tedy pozemku, samoziejmé nejsou pouze stavby. Jedna se i o rostlinstvo. Pro ucely této
prace nas nejvice zajima pravé problematika staveb.

Protoze se v celé praci zabyvame pojmy pozemku a stavby, je nutné vymezit si tyto pojmy
blize. Definici pojmu pozemek v OZ nenalezneme, pfesto je soucasti pravniho fadu. § 2, pism. a)
katastralntho zakona pozemkem rozumi ,,¢ast zemského povrchu oddélenou od sousednich ¢asti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralntho tzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, tzemnim rozhodnutim nebo tzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle
§ 19, hranici rozsahu zastavnfho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht pozemkd,
poptipadé rozhranim zpusobu vyuziti pozemku.“ Prestoze se jedna o definici vefejného prava, je
mozné ji pouzit podpurné i pro potfeby prava soukromého. Soukromopravni teorie stavbu
vymezuje jako urcitou realnou trojrozmérnou cast (vyse¢) zemského povrchu, ktera je ve
vlastnictvi urcité osoby. V reakci na tento vyklad se nabizi otazka, zda je mozné pouzit definici
v katastralnim zakoné¢. V praktickém zivoté¢ ovsem dochazi ke zménam hranic, které se meéni
v dusledku soukromopravnich nebo administrativnich skute¢nosti. Dochazime zde tedy k nazoru,
ze se katastralni definice tyka spiSe moznosti vzniku pozemku, resp. zakresleni jeho hranic
v podobé parcely do katastralni mapy.'” Nefika uz nic o podstaté pozemku a neobsahuje ani
pojmové znaky. Oproti tomu druha definice se zabyva podstatou pozemku bez jakychkoli
administrativnich prvku a taxativnich vycti. Pozemek je vzdy samostatnou véci a jeho rozdélenim
nedochizi k jeho zaniku." Zaniknout mize pouze pusobenim piirodnich sil, napf. sesuvem
pudy, odplavenim, atd.

Zminili jsme zde pojem parcela, ktery lépe koresponduje s definici pozemku v § 2, pism.
a) katastralntho zakona. Parcelou rozumime pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. Parcely délime na pozemkové a
stavebni. Parcela je v podstaté evidenéni jednotkou a znamena pouze zakres pozemku

v katastralnf mapé."”” Dle rozhodnuti NS se ,,pozemky eviduji v katastru nemovitosti v podobé

135 MELZER, TEGL: Obéansky 3ikonik — velky komentir.., s. 254-256.

136 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 4. 2000, sp. zn. L US 28/99: , Ustavni soud povazuje za nepiipustné
dovozovat neexistenci pozemku, které byly postupem pfedvidanym v ustanoveni § 1 restitucnfho zakona staitem
odnaty, ze samotného jejich nasledného rozdéleni, slouceni, pieparcelovani, resp. piecislovani. Skute¢nost, ze jako
casti zemského povrchu oddélené od zbytku zemského povrchu hranicemi, byly pozemky postupem doby
v operatech evidence nemovitosti, popf. v operatech katastru nemovitosti evidovany pod riznymi parcelnimi Cisly
a s rozmanitym geometrickym urcenim, neznamena, ze se na jejich hmotném substratu, jimz je samotna pada jako
produkt piirody vznikly bez pficinéni ¢loveka, ktery je z ekonomického hlediska nenahraditelny, nerozmnozitelny
a nezastupitelny, cokoli zménilo. Ve smyslu pravni tpravy platné pro oddéleni ¢asti pozemku je zapotiebi nejprve
vyhotovit geometricky plan, a to osobou opravnénou podle zvlastniho piedpisu. Geometricky plan obsahuje
oznaceni dosavadniho pozemku, novy stav vznikly po oddéleni (véetné parcelniho ¢isla a ndzvu katastralntho tzemi)
a geometrické urceni nemovitosti. Geometricky plan je nasledné zapotfebi ovéfit, tzn. vyznacit datem, ¢islem podle
evidence ovéfovanych vysledkd, otiskem dfedné opravnéné osoby a jejim vlastnorucnim podpisem na vsech kopiich,
které se majf stat prvopisem planu. Na takto ovéfeném planu pak katastralni Gfad potvrdi soulad ocislovani parcel s
udaji katastru.*

137 MELZER, TEGL: Obéansky zikonik — velky komentdr-.., s. 258.
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parcel, jez maji geometrické a polohové urceni a jsou zobrazeny v katastralni mapé a oznaceny
parcelnimi &isly.

V celé praci ¢asto hovofime o stavbé a je nutné, abychom si tento pojem vymezili. Jak
uvadime vyse, za ucinnosti OZ 1964 platilo, ze stavba neni soucasti pozemku, 1 kdyz je spojena se
zemi{ pevnym zakladem. Nové je stavba soucasti pozemku, coz ov§em neznamena, ze by se stala
pro pravo institutem irelevantnim. Stale je nutné tento pojem vykladat pravé v souvislosti
s instituty jinymi. Definice se nabizi dvoji. Podobn¢ jako u pozemku a parcel zname definici
vefejnopravni a soukromopravni. OZ, stejné¢ jako v pfipadé pozemku, nedefinuje pojem stavby
vubec. Pravni nauka pojima soukromopravni definici stavby jako souhrn typovych znakt. Pojem
stavby je potfeba vykladat velmi Siroce, protoze jim muzeme myslet nejen budovu, ale i zidku
nebo betonové zaklady. Je potieba, aby se jednalo o stavbu trvalého charakteru, nikoli o stavbu
docasnou nebo téelovou.” Stavbou je tedy vysledek lidské stavebn{ ¢innosti, kterj ma materidlni
podstatu, je vymezitelny vuci okolnimu pozemku, ma samostatnou hospodafskou funkci a
vyznacuje se kompaktnost{ materidlu.'*’

Stavebni zakon nabizi naopak vefejnopravni definici a za stavbu v § 2, odst. 3 oznacuje
,veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich
stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na acel vyuziti a
dobu trvan{.“'*! Mezi témito definicemi nalézame rozdily.

NS se pravé rozdily mezi pojmem stavby v soukromopravnim a vefejnopravnim smyslu
zabyval a ucinil tyto zavéry: ,, Pro oblast obcanského prava nelze pouzit vymezeni stavby
provedené v § 139b odst. 1 zikona ¢. 50/1976 Sb., podle kterého za stavbu se povazuji veskera
stavebn{ dila bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvani, a to nejen
proto, ze toto vymezeni je dano jen pro ucely stavebnépravni (je zafazeno v rubrice ,,Pojmy
stavebnfho fadu®), ale téz proto, ze nékteré stavby, k jejichz provedeni je tfeba stavebniho
povoleni, resp. ohlaseni stavebnimu ufadu, netvofi véci v obcéanskopravnim smyslu. Proto
judikatura NS dospéla k zavéru, ze pokud obcanskopravni predpisy pouzivaji pojem ,stavba®,
nelze obsah tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich pfedpist. Stavebni pfedpisy chapou
pojem ,stavba® dynamicky, tedy jako <cinnost, popiipadé soubor cinnosti, sméfujicich
k uskutecnéni dila (nékdy ovsem i jako toto dilo samotné). Naopak pro ucely obc¢anského prava
je pojem ,stavba® nutno vykladat staticky, tzn. jako véc v pravnim smyslu. Stavba je tedy

vysledek urcité ¢innosti, ktery je zptsobily byt pfedmétem obéanskopravnich vztahi.'*” Takovy

138 Rozhodnuti NS ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006.

139 MELZER, TEGL: Obéansky yikonik — velky komentds:.., s. 222.

140 Tamtéz, s. 262.

141 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zikon, ve znéni pozdéjsich pfedpisa.
142 Rozsudek NS ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.
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zaver je nedostatecny. Je totiz zjevné, ze v piipadé, kdy je stavba spjata s pozemkem, jedna se
bud’ o soucast pozemku podle § 506, nebo o stavbu jako o samostatnou véc (napf. stavbu
docasnou, podzemni, atd.). Pfechod mezi kategorif soucasti pozemku a kategorii stavby muze mit
pozvolny a nékdy tézko zjistitelny prabéh.'®

O soucast pozemku nejde v piipadé samostatnych nemovitych véci. OZ vymezuje
nemovitosti nasledovné: ,,Nemovité veéci jsou pozemky, podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz 1 vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pfedpis, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista
na misto bez poruseni jejl podstaty, je i tato véc nemovita.“'*" Ohledné inZenyrskych siti,
docasnych staveb pevné spojenych se zemi, vécnych prav k docasnym stavbam nebo i
strojirenskych celki je jasné, ze se jedna o véci nemovité. To, Zze u téchto véci nejde o soucast,
totiz nestanovi jiny pravoi predpis, ale pfimo OZ. Na rozdil od toho elektronické sit¢ jsou
nemovitymi vécmi, protoze o nich jiny pravni predpis'® stanovi, Ze se nejednd o soucast
pozemku. Takovou bezduvodnou odlisnost by mél zdkonodarce odstranit, protoze se svym

. , v - v 1
charakterem jedna o véci totozné.'*

5.3. Stavba na cizim pozemku

V OZ je vseobecn¢ kladen duraz na dobrou viru, ktera se promita i do upravy stavby na
cizim pozemku. Zasada superficies solo cedit se prolina celou upravou vécnych prav a samoziejmé se
dotyka 1 stavby na cizim pozemku. Jak jsme si fekli vyse, stavba je dle superficialni zasady soucasti
pozemku, proto neni samostatnou véci v pravnim smyslu. I veskery material pouzity ve stavbé je
soucasti pozemku. Z pravniho hlediska se nic nedéje, pokud vlastnik pozemku spoji stavebni
material se svym pozemkem. Zakon vSak musi fesit situace, kdy napfiklad stavebnik spoji
material s pozemkem jiného, at’ uz v dobré vite, ¢ nikoli. Resenf takovych situaci nabiz § 1083 a

nasl. OZ.

§ 1083
(1) Uzije-li nékdo cizi véc pro stavbu na svém pozemku, stane se stavba soucast

pozemku. Vlastnik pozemku nahradi vlastniku uzité véci jeji hodnotu.

143 MELZER, TEGL: Obéansky zikonik — velky komentir.., s. 260-261.

144 § 498, odst. 1 OZ.

145 § 104, odst. 10 zakona ¢&. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, ve znéni pozdéjsich pfedpisa.
146 KINDL, Milan. Pravo nemovitosti. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 117.
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(2) Kdo nebyl pfi uziti cizi véci pro stavbu v dobré vife, nahradi vlastniku uzité véci také
usly zisk; skute¢nou skodu hradi vsak jen v tom rozsahu, v jakém vlastnik nedosahl jeji nahrady

podle odstavce 1.

Inspirace OZ fimskopravni apravou a ABGB je velmi patrna prave z tavodniho paragrafu
stavby na cizim pozemku. Jedna se o znéni, které je takfka totozné s ustanovenim § 417 ABGB.

OZ tak v této oblasti plni svij cil a navraci se k tradicnim institutam.

§ 1084

(1) Stavba zfizena na cizim pozemku pfipada vlastnikovi pozemku.

(2) Vlastnik pozemku nahradi osobé¢, ktera zfidila na cizim pozemku stavbu v dobré vife,
ucelné vynalozené naklady. Osoba, ktera v dobré vife nebyla, ma taz prava a povinnosti jako

neptikazany jednatel.

Paklize uprava vychazi z ABGB, je mozné usoudit, ze se mtzeme pii vykladu § 1084 fidit
dobovou judikaturou. Proto je zminény paragraf nejspis dispozitivni povahy a bude opét zalezet
na stavebnikovi a vlastnikovi pozemku, co si mezi sebou ujednaji.'*’ Musi se rovnéZ jednat o
stavbu trvalého razu, ale co se tyce koncepce opravnénosti stavby, vychazi se z rezimu OZ
1964."** Dobra vira zde ma, stejné jako v ABGB, vliv na vysi nahrady nakladé. Odkaz na priva a
povinnosti nepfikazaného jednatele opét svédéi o tom, ze se autofi spokoijili s okopirovanim

upravy z ABGB, jehoz kvalita je tak patrna i dnes.

§ 1085
Soud muze na navrh vlastnika pozemku rozhodnout, ze ten, kdo zfidil stavbu na cizim
pozemku, a¢ na to nema pravo, musi vlastnim nakladem stavbu odstranit a uvést pozemek do

pfedeslého stavu. Soud pfitom piihlédne, zda k zfizen{ stavby doslo v dobré vife.

Musime se také zaméfit na pozadavek dobré viry stavebnika. V dobré vife je stavebnik,
aby existoval domnély pravni titul, tedy jde o to, aby stavebnik byl se zfetelem ke vsem
okolnostem v dobré vite, ze mu takovy pravn{ titul svédét.'” Dle § 1085 piihlizi soud nejprve

k dobré vife stavebnika a dale rozhoduje o tom, zda bude stavebnik na svij naklad povinen

147 Rozhodnuti NS GI. U. 6450, cit. podle ROUCEK, SEDLACEK: Komentir k éeskoslovenskémn. ..., s. 452.

148 SVESTKA, Jit, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Oblansky zdkonik. Komentdr: Svazek III. Praha: Wolters
Kluwer CR, a. s., 2014, s. 224.

149 Rozsudek NS ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/98.
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stavbu odstranit. Moznost feseni konfliktu odstranénim stavby zakon stavi az na dalsi pozici, coz

muzeme povazovat jako zménu oproti OZ 1964.

§ 1086

(1) Kdo v dobr¢é vife zfidil na cizim pozemku stavbu, ma pravo domahat se po vlastniku
pozemku, ktery o zfizovani stavby védél a bez zbytecného odkladu ji nezakazal, aby mu pozemek
pfevedl za obvyklou cenu. Také vlastnik pozemku ma pravo po zfizovateli stavby pozadovat, aby
pozemek koupil za obvyklou cenu.

(2) Soud na navrh nékteré ze stran pfikaze pozemek do vlastnictvi zfizovatele stavby

a rozhodne o jeho povinnosti zaplatit vlastnfku pozemku nahradu.

Soud muze rovnéz rozhodnout ve prospéch stavebnika v dobré vife a pfikazat pozemek
do jeho vlastnictvi. Pokud totiz vlastnik pozemku veédel, Ze stavebnik stavi na jeho pozemku, mél
by ho na to upozornit. Zakonodarce tak fesi potencionalni situace, kdy se vlastnik chce Isti
obohatit na tkor stavebnika. Pfikazani pozemku stavebnikovi je v souladu se superficialni
zasadou, protoze celek zustane nerozdélen. Otazka dobré viry zde ovsem pfevazuje nad zasadou
inaedeficatio cedit solo. V ptipad¢ § 1086 se jedna o upravu zcela novou. Zastincem tohoto
ustanoveni je napifklad Spacil, ktery povazoval za nutné pravné vyfesit situaci, kdy nékdo stav¢l
na cizim pozemku a vlastnik pozemku o tom védél a nezabranil mu. V takovém pfipadé¢ chtel,
aby existovala moznost, Ze vlastnictvi nabude stavebnik." OZ pfi kodifikaci § 1086 hledal nejspis

inspiraci v § 182 VN 1937, ktery obsahuje upravu podobnou.

5.4. Pravo stavby

V pfedchozim textu jsme si vymezili obecnou definici pojmu stavba. V kontextu zasady
superficies solo cedit hovofime o Ctyfech az péti vyjimkach. Nejprve se dle § 498 OZ jedna o
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, které zakon oznacuje za véci nemovité.
Dalsi vyjimku mazeme nalézt v pfechodnych ustanovenich. V § 3055 se fika, Zze stavba spojena se
zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pfedpist soucasti pozemku, na némz je
zfizena, a je dni nabyti ucinnosti tohoto zakona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika
pozemku, se dnem nabyti Gc¢innosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku. Takova stavba je
nadale samostatnou nemovitou véci. Tato Uprava chrani pfechodny stav a brani chaosu, ktery by

jinak hrozil. Pravo stavby je jiz tradicni vyjimkou, ktera je se zasadou neoddélitelné spjata.

150 SPACIL: Vécna prava v navrhu obéanského zdkoniku, s. 145.
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Vyjimkou jsou i do¢asné stavby, které jsou oznacovany jako superedifikaty.””' Alternativné lze za
vyjimku povazovat i inzenyrské sit¢ dle § 509 OZ.

Historické pficiny uzakonén{ prava stavby jsou nam jiz znamy. Je tedy na misté, abychom
se zamysleli nad pficinami, které vedly autory rekodifikace k znovuzavedeni prava stavby dnes.
Zavedeni prava stavby zapficinily nejen snahy o harmonizaci pravn{ upravy v zemich Evropské
unie, ale také nové moznosti pro stavebniky. V soucasnosti je zminény institut v Evropé vyuzivan
pomeérné casto. Uved'me jako priklad Amsterdam. ,,Od roku 1896 (sic!) az do soucasnosti (2014)
nebyl prodan jediny z méstskych pozemka.“"** Pozemky ztstavaji ve vlastnictvi mésta a kdokol,
kdo chce v Amsterdamu stavét, musi vyuzit prava stavby. Tato koncepce je pro meésto jisté
rentabilni.

Zasada superficies solo cedit neplati za vech okolnosti. ,,Historicky vyvoj ukazuje, Ze potfeba
stavét na cizim pozemku existovala vzdy a vSude, a to bez zfetele k panujicim politickym
poméram.“'> Vzhledem k takovym potiebdam spolecnosti vyfesil zdkonodarce problémy vzniklé
z absolutniho uplatfiovani superficidlnfho principu tim, Ze stanovil vise zminéné vyjimky.'
Presto uprava prava stavby pocitd s uplatnénim superficialni zasady po uplynuti ujednané doby. §
1255 upravuje poméry mezi vlastniky pfi zaniku prava stavby. Vlastnik pozemku zanikem prava
stavby ziska 1 vlastnické pravo ke stavbé. Neujednaji-li si strany jinak, musi vlastnik pozemku
podle zakona stavebnikovi nahradit polovinu hodnoty stavby.

OZ upravuje pravo stavby ve II. Hlavé, v § 1240. Je prvanim institutem Dilu 5., ktery se
tyka vécnych prav k vécem cizim. Je tedy vécnym pravem. Vécna prava k vécem cizim
pfedpokladaji obecné vice subjekti. U prava stavby se jedna o vlastnika pozemku a stavebnika.
Z prava stavby piislusi stavebnikovi pravo postavit stavbu na pozemku vlastnika a pusobi erga
ommnes, tzn. kazdy je povinen takové pravo respektovat. Pravo stavby je také véci nemovitou a
podléha zapisu do katastru nemovitosti. Jak uvadi § 1242, stavba samotna je soucasti prava
stavby, ale podléha také ustanovenim o nemovitych vécech.

Zde je nutné si uvédomit, co je skutecnym obsahem prava stavby. Neni to stavba, ale
pravo stavby, resp. pravo postavit. V prabé¢hu trvani prava stavby, je tedy stavebnik opravnén
tfeba 1 nékolikrat stavbu postavit a znovu zbofit. Divodova zprava k OZ obsahuje dilezitou
charakteristiku prava stavby, ktera v samotném zakoné chybi. V divodové zpravé je uvedeno, ze
pravo stavby ,,nelze zfidit jen k ¢asti stavby nebo snad k jednotlivym podlazim budovy, apod..
Absence tohoto ustanoveni pfimo v zakoné¢ muze v budoucnu vyvolavat pochybnosti.

Rekonstrukee jiz existujici stavby ovsem mozna je, coz vyplyva z § 1240, odst. 1, véty druhé. Ve

151 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obcansky zakonik. Pravni roghledy, 2014, roc. 22, ¢. 4, s. 133.
152 PETR, Pavel. Pravo stavby. Pravnik, 2014, ro¢. 153, ¢. 10, s. 895.

153 DVORAK, MALY: 200 let V $eobecného. .., s. 560.

15 MELZER, TEGL: Obéansky zikonik — velky komentar..., s. 310.
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Francii je mozné na zakladé prava stavby vybudovat razné majetkové pravni konstrukce, pfi
nichz je napfiklad nad kolejistém v centru mésta vybudovanim betonové desky vytvoren umély
pozemek, ke kterému muze byt zfizeno pravo stavby. Takovy pozemek bude mnohdy velice
lukrativni 2 mtZe pro mésto predstavovat velmi dobry ekonomicky potenciil."” V takovém
pfipad¢ se jiz nebude jednat o podlazi, proto nic nebran{ vzniku prava stavby v téchto
konkrétnich pripadech.

Pro vlastnika pozemku znamena pravo stavby podstatné omezeni jeho vlastnického
prava. Zaroven se ovsem jedna o omezeni docasné, vzhledem k tomu, ze maximalni doba trvani
prava stavby ¢ini 99 let. Zalezi na tom, jakou vysi stavebniho platu si strany ve smlouvé
ujednajf."”® Smysl omezeni této doby je jasny. Pokud by tato hranice neexistovala, mohl by
stavebnik s vlastnikem stavby sjednat pravo stavby tfeba na milion let, ¢imz by zasadu superficies

solo cedit obesli. Ke splynuti povrchu s pudou by tak nemohlo dojit a smysl zasady by se vytratil.

155 ZIMA, Petr. Struény uvod do prava stavby. Pravni rozhledy, 2005, ro¢. 13, ¢. 8, s. 288.
156 SVESTKA, DVORAK, FIALA: Obéansky zikonik. Komentdr..., s. 684.
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Zavér

V diplomové praci jsme se vénovali zasad¢ superficies solo cedit. Ptedevsim nas zajimal jeji
ztod a vyvoj upravy od ABGB az do soucasnosti. Cilem bylo pfedstavit vyvoj vybranych
institutt, ve kterych se zasada projevovala. V praci jsme se zaméfili na soucast nemovité veéci,
stavbu na cizim pozemku a pravo stavby. Je fesenim potfeby stavét na cizim pozemku bez efektu
piirtstku stavby vlastnikovi pozemku. Ohledné této problematiky je na misté sledovat vyvoj
v historickych souvislostech. M¢li jsme si také odpovédét na otazku, zda zasada platila nepfetrzite
po celou zkoumanou dobu a zda ji mizeme povazovat za jednu ze zakladnich zasad obcanského
prava. Pro odpovéd na tyto otazky jsme se uchylili ke srovnani jednotlivych institutd, které jsou
zaroven nazvy podkapitol.

V kazdé kapitole jsme se nejprve vénovali charakteru dobové pravn{ upravy. Mtzeme fici,
ze kazdy zakonik byl specificky a snazil se odrazet potteby tehdejsi spolecnosti. Nékterému se to
podafilo vice, jinému mén¢. Stejné jako soucasna pravni véda i my povazujeme ABGB a VN
1937 za zakony velmi zdafilé. Naopak OZ 1950 a OZ 1964 muzeme oznacit, stejné jako celou
socialistickou ¢i komunistickou ideologii, za nepovedené experimenty.

Zasada superficies solo cedit (povrch ustupuje pudé) plati od fimského prava az dodnes, a
proto ji muzeme povazovat za jednu ze zakladnich a pfirozenych zasad obcanského prava.
Zasada obsahuje sdéleni, na jehoz zakladé povazujeme plidu neboli pozemek za véc hlavni. Vie
ostatni, co k pozemku nalezi, povazujeme za jeho soucast. Takovy pfistup byl odjakziva
povazovan za pfirozeny, pfesto se obcas zakonodarce pfi hledani alternativ od zasady odchylil.
Superficialni zasada vznikla jiz ve starovéku a pocitalo s ni i fimské pravo. Pro naturalni
hospodafstvi byla piida vzdy na prvnim misté¢ a vse, co bylo na pidé postaveno nebo v pudé
zasazeno, naplnovalo jeden hospodafsky ucel. ABGB recipuje fimské pravo a vychazi ze zasady
superficies solo cedit. Na pfelomu 18. a 19. stoleti byl pozemek nadale vniman jako véc hlavni.
V souvislosti s pramyslovou revoluci v pribéhu 19. stoleti se pohled na celou problematiku
ménil. Technicky pokrok dovoloval stavét stavby vétsi. Zaroven se ménil i charakter staveb.
Stavby najednou svou cenou pfevysovaly cenu pozemku. Pozemek si pfesto zachoval svou
podstatu jako samostatné hlavni nemovité véci a ABGB nic na superficialni zasadé neménil.
Pouze doslo k urceni vyjimek v pfipadé staveb docasnych nebo strojia. V roce 1912 také doslo
k upravé prava stavby. Zména v celé problematice nastava kodifikaci OZ 1950. Dochazi totiz
k uzakonéni dalsi vyjimky ze superficidlni zasady ve vztahu ke stavbam. Jedna se o vyjimku tak
zasadni, Zze vét§ina pravnich védct hovofi o vzniku opacné zasady superficies non solo cedit. Protoze
jsme si védomi, ze zasada nadale v urcité podobé platila, nemtzeme s timto zavérem souhlasit.

Novou pravni upravou doslo k rozdéleni jednotného hospodafského celku, které muzeme jisté
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povazovat za neefektivni. Tento stav pokracoval i za ucinnosti OZ 1964 a dokonce na nasem
uzemi fungoval i po roce 1989. Novela OZ 1964 ¢. 509/1991 Sb. neobnovila zasadu superficies solo
cedit, coz z dnesniho pohledu muzeme povazovat za chybu.

Az s ucinnosti OZ opét plati superficialni zasada ve vztahu ke stavbam. Nazory na pfinos
kodifikace zasady superficies solo cedit se ruzni. Ve prospéch zasady hovoii nasledujici fakta. Prvnim
argumentem je trend harmonizace pravnich fadu stati Evropské unie, které v naprosté vétsiné
zasadu respektuji. Zasadu je tfeba povazovat za potfebnou a reflektujici socialn{ realitu. Také je
dulezité chranit hospodatsky smysluplné celky. Oddélené vlastnictvi stavby a pozemku dale
snizuje hodnotu obou téchto elementt. Spojenim pfirozenych hospodatskych celka ubude
vznikua rizikovych situaci. Zastavény pozemek také nemuze pusobit jako zpusobild zastava. Pro
zasadu hovoii i snizen{ transakcnich naklada na pfevod vlastnického prava k pozemku, na kterém
je stavba. Nakonec bude mit navrat k zapadoevropskému standardu pfinos v oblasti zahrani¢nich
investic. Z hlediska kontinuity a pravni jistoty je dobfe, Zze vétsina evropskych civilnich kodext u
superficialni zasady setrvala. Najdou se 1 taci, ktef{ povazuji znovuzavedeni zasady jako zasah do
pravni jistoty vlastnikt. Objevuje se i argument, ze zasada jiz neodpovidd pozadavkim dnesni
spolecnosti. Bézné se objevuji 1 nazory, ze bude znovuzavedenim zasady siln¢ zasazeno do pravni
jistoty vlastniki pozemku i staveb. Zakon ovsem prostfednictvim pfechodnych ustanoveni v §
3055 a nasl, a to predev§im upravou piedkupniho prava a zachovanim soucasnych rezimt
vlastnictvi, negativnim argumentim obstoji. Vyse zminéné klady znacné pfevazuji mozné zapory
a lze tedy uzaviit, ze jde v piipadé znovuzavedeni zasady superficies solo cedit ve vztahu ke stavbam
o zménu k lepsimu.

Stavba na cizim pozemku je jednim z institutl, kde se silné projevuje vliv superficialni
zasady. Pravé diky potfebé upravit vztah stavebnika a vlastnika pozemku se v nejstarsich
fimskopravnich textech setkavame s projevy této zasady. Jiz od pradavna vznikaly situace, kdy
stavebnik spojil sviij stavebni material s pozemkem nékoho jiného, nebo cizi material
s pozemkem svym. At uz se jednalo o jednani v dobré vife nebo ne, spojenim se material stal
soucasti pozemku, coz vyplyva ze zasady superficies solo cedit. Jedna se o upravu umélého piirtstku.
Material se sice vzdy stal vlastnictvim majitele pozemku, ale otazka dobré viry rozhodovala o
mozném odskodnéni vlastnika materialu. ABGB z velké casti recipuje fimskopravni dpravu,
kterou nalézame v jednotlivich fragmentech Digesz. Uprava stavby na cizim pozemku se logicky
vytraci s ucinnosti OZ 1950. Analogicky se pouzivalo jinych ustanoveni zakoniku. V OZ 1964 se
s umélym piirastkem také nesetkavame. Az s acinnosti OZ a znovuzavedenim zasady superficies
solo cedit bylo potfebné pfirtstek upravit. V OZ se silné projevuje inspirace zakonodarca v ABGB.

Nove se setkavame s dalsi variantou feSeni konfliktnich situaci mezi vlastnfkem stavby a
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stavebnikem. Zakonodarce v § 1086 OZ fesi potencionalni situaci, kdy se chce vlastnik Isti
obohatit na tkor stavebnika. Soud muze pozemek pfikazat stavebnikovi, coz je také v souladu se
superficialni zasadou, protoze celek zustane nerozdélen. Takové feseni je tfeba povazovat za
spravedlivé.

Pravo stavby je vyjimka se zasady superficies solo cedit. Pii existenci superficialni zasady se
jedna o upravu nutnou a doplnujici. Objevilo se z duvodu potfeby stavét na cizim pozemku pfi
soucasném zachovani stavebnikova vlastnictvi ke stavbé. Této potteby si byli védomi jiz fimsti
pravoici. V minulosti se ovSem cesty superficialni zasady a prava stavby rozchazely. Mtuzeme
rozlisit pét etap. ABGB zprvu obsahoval superficidlni zasadu, ale institut prava stavby
neexistoval. Druhd etapa zapocala uzakonénim prava stavby zvlastnim zakonem v roce 1912.
Zakonodarce tak reagoval pozadavek spolecnosti stavét na nezastavénych pozemcich. Doslo
k inspiraci v fimském pravu a vznikla pravni konstrukce, ktera vyhovovala obéma stranam, tedy
vlastnikovi pozemku i stavebnikovi. Pravo stavby ovSem mohlo byt uzavieno, jednalo-li se o
pozemky statu, zemé, okresu nebo vefejného fondu. Tteti etapa zacala s piijetim OZ 1950, ktery
jiz opustil superficialni zasadu ve vztahu ke stavbam. Paradoxné ovsem doslo k upravé prava
stavby pfimo v obcanském kodexu. Kodifikace prava stavby méla za cil podpofit stavebni ruch.
Slo o institut, ktery umozfioval lidem postavit dim na pozemku jiného vlastnika. Pravo stavby
ovsem nebylo ¢asové omezeno a jednalo se spiSe o variantu k institutu vyvlastnéni. Pozdéji se
v tomto pfipadé uzivalo institutu osobniho uzivani. Zastavaime nazor, ze se v této dob¢ jednalo o
institut zbytecny. Stavba jiz nebyla soucasti nemovité véci, ale byla samostatnou nemovitou véci.
Pravo stavby mélo vzdy slouzit jako alternativa v pfipadech, kdy bylo spolecensky potfebné se
superficialni zasad¢ vyhnout. Ve ctvrté etapé v obdobi platnosti OZ 1964 byl vypustén institut
prava stavby a superficialn{ zasada neplatila ve vztahu ke stavbam. Uprava se od OZ 1950 pilis
nelisi. Zakonodarce si byl jiz védom zbytecnosti prava stavby, a proto jej ze zakoniku vypustil.
Posledni etapa zacala nedavno a vraci se k zasadé superficies solo cedit. Zakonodarce se inspiroval
v ABGB, o ¢emz svéddci 1 soucasna kodifikace prava stavby. Stejné jako c¢inime my v této praci, i
zakonodarce zfejmé zhodnotil historicky vyvoj a dospél k zavéru, ze je uzakonéni prava stavby
pfi soucasné platnosti superficidlni zasady spolecensky potfebné.

Muzeme uzaviit, ze zasada superficies solo cedit platila v evropské pravni kultufe od dob
starého Rima nepfetrit¢ a2 dodnes. V kazdé dobé musel pravni predpis reagovat na spolecensky
vyvoj v oblasti pozemku a staveb na nich postavenych. Zakladnim vychodiskem téchto situaci
byla zasada superficies solo cedit, od které se vSe ostatni odvijelo. Z této obecné zasady pak v riznych

dobach existovaly vyjimky, které reagovaly na rizné spolecenské potieby.
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Shrnuti

Diplomova prace se zabyva zasadou superficies solo cedit. Vénuje se projevim zasady
v pravnich tadech, které platily na tzem{ Ceské republiky. Tyto jednotlivé dpravy porovnava a
hodnoti odraz zasady v jednotlivych institutech pravni upravy. Hlavnim cilem prace je odpoveéd
na otazku, jaky je pifinos v navratu k superficialni zasad¢ v roce 2012. Prace se také zabyva
duvody rusen{ a opétovného zavadéni zasady a souvisejicich pravnich institutt. Pouze analyza
vyvoje supetficialni zasady muze odpovédét na otazku, zda bylo jeji obnoveni vroce 2012
dulezité a potiebné.

.,

Prace je rozdélena na tuvod, pét kapitol a zavér. Kapitoly mapuji vyvoj zasady
v jednotlivych obc¢anskopravnich kodexech. Nejprve se diplomova prace vénuje fimskému pravu.
Diéle zkouma odraz superficidlni zasady ve vSeobecném obcanském zdkoniku z roku 1811,
v obcanském zdkoniku z roku 1950, v obc¢anském zakoniku z roku 1964 a nakonec i v platné a
ucinné aprave obcanského zakoniku z roku 2012.

Struktura kazdé kapitoly je stejna. Na tvod kapitoly se prace zabyva charakterem pravni
upravy. Druhd podkapitola se vénuje soucasti nemovité véci, kde se superficidlni zasada
projevuje. Nasledujici podkapitola hovofi o stavbé na cizim pozemku. Posledni podkapitola se
zabyva pravem stavby, ktery se zasadou superficies solo cedit souvisi.

Diplomova prace pozitivn¢ hodnoti navrat k superficidlni zasadé. Tvurci obcanského
zakoniku z roku 2012 spravné nasledovali potfeby dnesni spolecnosti. Proto se inspirovali i

v historické legislativé. Prace kladné hodnoti zpracovani pravnich institutd, v kterych se zasada

odrazi.
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Summary

This master thesis deals with the superficies solo cedit principle. It traces the reflection of the
principle in the law of the Czech lands. It compares the civil codes and the legal institutes
contained therein. The main goal is to find an answer to the question, what the benefits of the
return to the superficial principle in 2012 are. The work also deals with the reasons of the
repeated implementation and cancellation of the principle and the deriving institutes. Only the
analysis of the development of the superficial principle can answer the question, if the renewal in
2012 was important and required.

The work is composed of an introduction, five main chapters and a conclusion. The
chapters trace the development of the principle in the Czech civil codes. The first chapter deals
with the Roman law while the subsequent chapters follow the chronival order of Czech law from
the General Civil Code of 1811, through the civil code of 1950, the civil code of 1964 up to the
current civil code of 2012.

Every chapter has the same structure. Each of them begins with an introduction into the
character of the legislation. The second subchapter presents the part of the land while the third
one introduces us to the building on someone elses land. The last subchapter deals with the right
to build, which is conected to the superficial principle.

The paper evaluates the return to the superficial solo cedit principle beneficially. In the civil
code of 2012 the legislators followed the needs of the current society. For that purpose they took
inspiration from the historical legislation. To sum up, this master thesis evaluates the legislation

of the related institutes positively.
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Kli¢ova slova / Key words

superficialni / supetficial
zasada / principle

soucast / patt

pozemek / land

stavba / building
nemovitost / immovables
vlastnik /owner

fimské pravo / Roman law
vlastnictvi / ownership

obcansky zékonik / civil code
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