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Uvod

Tato diplomova prace se vénuje tématu Zasada superficies solo cedit. Srovnani
upravy zakona €. 40/1964 Sb., obc¢anského zdkoniku (dale jen jako ,,ob¢. zak.“). a zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (dale jen jako ,,0Z) s dirazem na zavére¢na a
pfechodna ustanoveni zdkona ¢. 89/2012 Sb.

Pravni aprava v ob¢. zak. uplatiovala tento princip v omezené mire, kdy stavba
nebyla soucasti pozemku, z ¢ehoz vyplyva, ze vlastnictvi pozemku a stavby mohlo byt
v rukou rozdilnych vlastniki, pficemz tato vlastnictvi si byla rovnocennd a nijak si
nekonkurovala. V ramci rekodifikace soukromého prava vsak doslo k znovuzavedeni
superficidlniho principu v plné mite, kdy soucasti pozemku jsou stavby az na zédkonem
taxativné vymezené vyjimky.

Hlavni rozdil mezi pivodnim znéni ob¢. zdk. a OZ spocivd v
rozdilném ideologickém pohledu na vlastnictvi a pozemkové vlastnictvi viibec.

Toto téma jsem si vybrala z davodu jeho naléhavosti, pficemz v soucasné dobé
existuje mnoho faktickych problémd, které s sebou obnoveni principu v plné mife piinasi.
Dle mého nazoru se jedna o problematiku zadvaznou, ba dokonce zdsadni v oblasti vécnych
prav, zejména u vlastnictvi pozemku a jeho soucasti, protoze tato problematika neni vzdy
zcela jednoznacna. Tudiz je dulezité se o tuto oblast zajimat nejen v rdmci doktriny, ale 1
z praktického hlediska, jelikoz dopadé na realitu kazdodenniho Zivota a bdélym jedinciim
nalezi pravo. Tato prace primarné porovnd pravni stav, ktery tu panoval v dobé platnosti
zakona €. 40/1964 Sb. obcanského zakoniku a pravni stav, ktery byl nastolen zdkonem ¢.
89/2012 Sb., s ptihlédnutim k prvorepublikové pravni uprave.

Svou praci jsem rozdélila do péti stézejnich kapitol.

Prvni c¢ast diplomové prace jsem strukturovala do t¥i oddild. Prvni Cast se
predevsim vénuje historickému vyvoji superficialni zasady od Starovékého Rima aZ po
aktualni pravni upravu. Druhy oddil se zabyva socialistickym pozemkovym pravem a
problémy, které superficies solo non cedit piinesla. Zaroven v této Casti poukazuji na
zpusob, jakym se vypotfddalo NDR a DDR s jejich sjednocenim, kdy byvalda DDR
znovuzavedla superficidlni princip v plné mife. Ve tfetim oddilu se zabyvam zakladnimi
otazkami znovuzavedeni superficialniho principu.

Ve druhé kapitole své prace se vénuji vykladu pojmu véci v pravnim smyslu

s ptihlédnutim k zahrani¢nim upravam Rakouska, Némecka, Svycarska a Francie.
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Tteti Cast se zabyva objasnéni pojmu nemovitost, kde jsem opét vyuzila srovnani
se zahrani¢nimi Gpravami.

Ve cCtvrté ¢asti se zabyvam pojmem pozemek. Tuto kapitolu jsem rozclenila do
dvou hlavnich ¢asti. Prvni podkapitola se vénuje definici pozemku. Druhd podkapitola
s nazvem soucast pozemku se dale déli jesté¢ na tfi dalsi oddily. V prvém oddilu se
zabyvam soucasti pozemku dle § 506 OZ. V druhém oddilu se vénuji problematice
rostlinstva a v tfeti kapitole opét komparuji soucast pozemku dle OZ se zahrani¢ni mi
ipravami Rakouska, Némecka a Svycarska, pfiemz jsem se zaméfila, na prakticky piiklad
z rakouské rozhodovaci praxe.

V paté kapitole se zabyvam problematice stavby. D¢lila jsem ji opét na tii dalsi
oddily. V prvnim z nich se zabyvam definici pojmu stavba. Ve druhé ¢asti se vénuji otazce
stavby jako soucasti pozemku, pficemz jsem se zaméfila na vybrané aspekty tykajici se
splynuti stavby s pozemkem na zékladé pfechodnych ustanoveni OZ. Tteti Cast, kterd se
v souhrnu zabyva stavbami na cizim pozemku jsem jest¢ dale rozd¢lila na Ctyfi dalsi
oddily. V prvém se vénuji tvodnimu vyklad staveb na cizim pozemku. Ve druhé ¢ésti se
nasledné zabyvam problematikou prava stavby. V tfeti Casti pak predstavuji institut
docCasné stavby a ve Ctvrté ¢asti se nasledné zabyvam neopravnénymi stavbami, pficemz
jsem se zde zabyvala vybranymi otdzkami, které se tykaji piekdzek splynuti stavby
s pozemkem.

Prace vychazi ze samotné pravni upravy, dale z prvorepublikové literatury. Ve své
praci jsem taktéz vyuzila zahrani¢ni Gpravu a literaturu, jako vhodny prostfedek ke
komparaci. V neposledni fad¢€ je taktéz tfeba zminit mnozstvi judikatury, kterd se danou
problematikou zabyva, a ktera je v této praci zakomponovéana. Konecné¢ jsem ve velké mife
vyuzivala komentovand znéni zdkond, kterd jsou aktudlni. Nyné&jsi zpracovani tohoto
tématu neni prili§ celistvé. V tomto ohledu jsem se nejvice inspirovala ktery shleddvam
jako velmi kvalitni a dostate¢né¢ obsdhly zdroj vénujici se této problematice. Cilem
diplomové prace je za pomoci analyzy a komparatistiky a vyuZiti gramaticko-sémantické a
logické interpretace zpracovat danou problematiku.

Hlavni vyzkumnéd otdzka, na kterou bych rdda naSla odpoveéd, zni, zda je
z praktického hlediska vyhodné&jsi navraceni superficialni zasady do pravniho tadu. Dil¢i
otazky jsem si zvolila celkem Ctyfi, a to za prvé zda existuji n¢jaké nevyhody spojené se
znovuzavedenim této zasady do soukromopravni sféry. Za druhé zda byla v nékterych

aspektech vyhodnéjsi ptredchozi Giprava, ktera tento princip neobsahovala. Za tfeti zda ma



superficialni princip absolutni povahu. A v neposledni fad¢, jaké kroky budou muset byt
podniknuty k ustaleni aplika¢ni a rozhodovaci praxe.
Prace dale vyuziva popisnou metodu vyzkumu, ktera byla uplatnéna pfi popisovani

podrobného historického vyvoje a pfi definovani pravnich pojmu, které OZ znovu zavadi.



1 Superficialni princip drive a dnes
1.1 Historicky vyvoj

Zasada superficies solo cedit, prekladana do ceského jazyka jako ,povrch ustupuje
piidé “ nebo uzeji jako ,,stavba je soucasti pozemku “, neni v evropském kontinentalnim pravu
rozhodné zadnou novickou. K jejimu zaclenéni doslo jiz v ramci prava fimského, a to v dobé
kdy v pravu vystoupilo do poptedi déleni na véci movité a nemovité. Zakladni kritérium
k jejich dé¢leni spocivalo v moznosti zmény mista v prostoru u véci movitych, kdezto
u nemovitych nikoliv. Proto fimské pravo spojilo pojem nemovitosti s pozemkem jako
omezenym dilem zemského povrchu. Ostatné sam Gaius ve své Ucebnici prava ve Ctyfech
knihach piSe, Ze podle prirozeného prava se stava nasim vlastnictvim to, co nékdo vystavi na
nasi pide, (a to) i kdyby stavél pro sebe: protoZe povrch ustupuje piidé.! Mnohem &astgji
k tomuto dochéazi v ptipadé rostlin, které, n€kdo zasadi v nasi pidé, a sice v okamziku, kdy
v zemi zapusti kofeny. TotéZ se stane i s obilim které nékdo zaseje na nasi ptids,”a v mnoha

dalSich piipadech.

Vzhledem k pfirozenosti daného principu, by ziejmé laik nepfemital nad moznosti, jak
v realném zivoté odd¢lit stavbu od pozemku, nebo zda-li vypéstované obili, které vzeslo na
poli, skutecné¢ dle prava nalezi vlastniku dané pidy, a proto bylo toto pravidlo obsazeno

1 v dal$ich upravéch, které na fimské pravo vétsi ¢i mensi mérou navazovaly.

Obecny zakonik obcansky mocnafstvi Rakouského ve svém ustanoveni § 293
definuje, Ze véci, které se bez poruseni podstaty své s mista na misto prendseti mohou, jsou
movité, jiné jsou nemovité’. Ve svém komentovaném znéni k tomuto zaroven uvadi
podstatnou formuli, kterd jednoznacné vymezuje pojem pozemek, kdy pod slovem ,.pozemek*
rozumi se nejen vlastni pole, tj. ¢ast povrchu zemského, nybrz i budovy na ndm vystavéné.*
Zaroven pamatuje ve svém ustanoveni § 295 na rostlinstvo, kdy trdva, stromy, plodiny
a vSeliké véci uzitené, které zeme& na povrchu svém plodi, jsou jménim nemovitym dotud,
pokud ode dna a pidy oddé&leny nejsou.’ Je viak tieba poznamenat, Z¢ kodex hovoii o téchto
vécech jako o prislusenstvi. Dle jazykového vykladu vSak jednoznacné dosp&jeme k zavéru,
ze se jedna o superficialni zdsadu a vyhovuje dneSnimu pojeti soucasti véci i s prihlédnutim

k tomu faktoru, ze samotné ustanoveni o soucasti véci neobsahuje.

"KINCL, JI. Gauis: Ucebnice prdava ve ctyfech knihdch. Plzeii: Ale§ Cenék, 2007. s. 113.

2 ELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik Velky akademicky komentdr — 1. svazek Praha: Linde, 2008. s. 484.
3 Obecny zdkonik obéansky mocndrstvi Rakouského. Praha: M. Knapp 1887 s. 189.

* Tamtéz s. 190.

> TamtéZ s. 191.
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Ani po vzniku samostatného Ceskoslovenska se v tomto ohledu situace nezménila,
a to pfedevsim ze dvou ditvodd. V prvé fadé lze fici, Ze Ceska vefejnost nebyla na vypuknuti
’ v r , . . e ;v W r , ) N 524
prvni vétové valky, ale ani na jeji zavér, v podobé samostatného statu, piipravend.” Sveédci
o tom 1 zakon ¢. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatné¢ho statu Ceskoslovenského ve kterém je
obsaZena samostatna recep¢ni norma, konkrétné v €l. 2, podle jehoz dikce veSkeré dosavadni
r Vv r , w7 ’ o ’ .y ’ -7 v
zemské a fiSské zdkony a nafizeni zlstavaji prozatim v platnosti.” Sama preambule vSak
hovoii jasn€ o dlivodech kontinuity: ,,4by byla zachovana souvislost dosavadniho pravniho
radu se stavem novym, aby nenastaly zmatky a upraven byl neruseny prechod k novému

statnimu zZivotu.*

Druhym divodem, a zaroven pro tuto praci podstatnéjSim, byla ta skuteCnost, ze
agkoliv se v Ceskoslovenské republice prosadila myslenka, Ze obecny ob&ansky zikonik je
tteba podrobit revizi,® k odstranéni superficialni zasady z pravniho fadu nedoslo a ustanoveni
byla ponechdna v absolutné stejné nepozménéné podobe. Obecny zakonik obcansky z roku
1811 ve znéni dil¢ich novel u nas platil az do konce roku 1949° Zaroveti, adkoliv byl
vypracovan vladni navrh nového obcanského zdkoniku, byla superficidlni zasada obsaZena
i v jeho ustanoveni § 84, pficemz pojeti véci v pravnim smyslu a d€leni véci na nemovité
a movité, a tim padem i definice toho, co je soudasti véci'® se opét shoduje s pfedchozimi

kodexy, a zaroveinl s novym (soucasnym) ob¢anskym zakonikem, a¢innym od 1. ledna. 2014.

V poradi dal$im obcanskopravnim ptredpisem byl zdkon ¢. 141/1950 Sb. obcansky
zakonik. V tomto ptipad¢ vsak jiz zcela nelze hovoftit o soukromopravnim piedpisu v pravém
slova smyslu, nebot’ ve své ditvodové zpravé oznacuje soukromé vlastnictvi jako podklad pro
vykofistovani.'' Na zakladé tohoto fundamentalniho prerodu jako celku, doslo samoziejms
1 k zasadnim zménam v dil¢ich aspektech a institutech ob¢anského prava jako takového. Sama
divodova zprava z roku 1950 konstatuje, ze: ,,Opousti se stara zasada rimského prava, podle
niz se povazuje kaidd trvald stavba za soucdst pozemku.“'* Tvirci zakona, vzhledem
k novému statnimu zfizeni, se totiz domnivali, ze jeji disledné zachovavani by mohlo brzdit

rozvoj JZD a zemédélskou politiku viibec, nebot’ pfi jejim zachovani by doslo k tomu, ze

8 VOJACEK L., SCHELLE K., TAUCHEN J. a kol. Vyvoj soukromého prava na vizemi ceskych zemi — 1. Dil
Brno: Masarykova univerzita, 2012. s. 308.

7 Tamtéz s. 310.

8 SVESTKA J., DVORAK J. a kol. Obcanské pravo hmotmé 1. Paté, jubilejni aktualizované vydani. Praha:
Wolters Kluwer, 2009. 60 s.

? Tamtéz.

1% Pozn. Pivodni definice véci v pravnim smyslu: ,,Cdst pozemku je prostor nad povrchem a pod povrchem,
vSechny stavby na pozemku, vyjimajic stavby uvedené v § 192, a jind dila a vSechno rostlinstvo na ném vzesle.*
" Obcansky zékonik. Praha: Orbis, 1951. s.49 .

" Tamtéz s. 47.
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stavby druZstva na soukromé piidé by pripadly majitelam pady, apod."* Toto presvédeeni bylo
zaroven vyjadfeno v dikci zédkona v ustanoveni § 25 nasledovné: ,,Soucdsti pozemku je

v v . . Vo 14
vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucasti pozemku.*

Témér zadhy na tento predpis navazoval zakon €. 40/1964 Sb, obCansky zdkonik, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,0b¢. zak.*), ktery dle ivodniho komentate vznikl v dobg,
kdy byl vyvoj socialistické ekonomiky ve spole¢nosti dovrien."” Zaroveti tak jako piedpis
predchazejici superficialni zdsadu popird. Naopak vyzdvihuje institut osobniho uZivani, ktery
znal uz i zékon ¢. 141/1950 Sb. obc¢ansky zakonik, ktery usnadiuje uzivani pozemku tak, aby
mohl byt obanlim pozemek pienechan do uzivani, za ucelem vystavby rodinného domku.
Stavba, kterou uzivatel na pozemku, jenz mu byl pfenechan do osobniho uzivani, vystavi, se
stava jeho osobnim vlastnictvim,'® coZ je jednoznaénym vyjadienim zasady superficies solo
non cedit, nebot’ pohlizi na stavbu jako na absolutné samostatnou véc ve vlastnictvi ob¢ana a

pozemek v socialistickém spolecenském vlastnictvi.

Obc. zak. byl zaroven béhem své témer padesatileté existence mnohokrat novelizovan,
nicméné je velmi zardZejici, Ze ani jedna znovel po roce 1993 nevedla k opétovnému
znovuzavedeni superficialni zasady do pravniho ¥adu. Jak ik Ustava CR ve své preambuli:
..My obcané Ceské republiky v Cechdch, na Moravé a ve Slezsku, v ¢ase obnovy samostatného
Ceského statu, verni vSem dobrym tradicim davné statnosti zemi Koruny Ceské i statnosti

. L il7
Ceskoslovenske.”

Netieba snad také pfipominat, Ze opacné pojeti, kdy stavba neni soucasti
pozemku, podle  ustanoveni §120  ob¢.  zdk.,, ktery byl  GCinny
do 31. prosince 2013, stile odpovidalo ideologii socialistického statu.'® Toto fe$eni mélo
zaroven za nasledek fadu neuspotadanych vlastnickych vztaht (napt. ve vztahu k pozemkiim,

. v . v ’ r v v IO v - 19
na nichz jsou postaveny druzstevni domy), které se fesily pouze dil¢imi zménami.

K ptevratnému kroku, tedy opétovnému vtéleni superficialni zasady do pravniho tadu,
dospél aZ soucasny zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen OZ), ktery tento tradi¢ni
princip opét zaradil do dikce zakona ve svych ustanovenich § 506 a § 507, které respektuji

zasady obecné uznavané ve vétsin€ pravnich radi Evropyzo. V pravu a jeho dé€jinach si snad

> Obcansky zékonik. Praha: Orbis 1951 47 s.

'* SCHELLEOVA 1., SCHELLE K. Civilni kodexy 1811 -1950 — 1964. Brno: Doplnék, 1993. 300 s.

" MALEK, A. Obcansky zdkonik a predpisy souvisejici. Praha: Orbis, 1964. 7 s.

' Tamtéz s. 9

7 Aktualni znéni: zakon ¢&. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky.

S ELIAS K., ZUKLINOVA M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Praha: Linde, 2001
151 s.

" Tamtéz.

2 ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. 236 s.
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ani nelze predstavit piirozengj$i zasadu nebot’ na stav pfirozeny netfeba si zvykat; ten tu

prosté je, jen my ho doposud nepfirozené (vnucen&) nerespektujeme.”!

1.2 Omezeni superficialniho principu a socialistické pozemkové pravo

Dle mého nazoru je nutno se nejprve zamyslet nad tim, pro¢ vlastn€ k omezeni
superficidlniho principu doSlo. Zejména z toho divodu, ze znovupfijeti zdsady v plné mite
znamena velky pierod, nebot’ v pravu, které bylo v této historické éfe platné, doSlo mnohokrat
k situacim, ze stavby byly postaveny na pozemcich jinych vlastnikli, nez byli samotni
vlastnici stavby nebo také byla stavba postavena na pozemcich, které nalezely vice
vlastnikiim, atd. Vzhledem k tomu, Ze tento stav pietrval, nemohlo dojit ke splynuti stavby
s pozemkem dle ustanoveni § 3054 OZ. Praxe se s témito problémy bude potykat jesté

nekolik let. Je tedy dle mého nazoru vhodné poznat zdroj téchto nesnazi.

Omezeni superficialniho principu, kdy stavba nebyla soucasti pozemku, vyplyvalo
predevsim z pojeti a déleni vlastnického prava v navaznosti na vyznam a ucel, ktery byl pudé
prisuzovan. Déle pak mélo pro obcanské pravo, jmenovité pro oblast vlastnického prava,
zna&ny vyznam rozliSovani véci na vyrobni prostiedky a prostiedky osobni spotieby.** Navic

pozemkové vlastnictvi a dispozice s nim bylo omezeno fadou kogentnich ustanoveni.

Pro objasnéni této problematiky je nejprve nutno zanalyzovat, jak bylo na pidu
pohlizeno a jaky vyznam ji byl ptikladan. Dle ucebnice ceskoslovenského pozemkového
prava ma puda nékteré zvlastnosti, které ji odliSuji od vSech jinych predméta. Tato specifika
determinuji i zvlaStnosti spoleenskych vztahd, které se k ni upinaji. Vyzvedame-li ptidu jako
objekt zvlastnich spolecenskych vztahli, mame na mysli zemsky povrch a jeho casti, tedy
plochu pro ekonomickou a jinou spole¢enskou ¢innost nezbytnou; substrat ptidy tvoii predmét
z4yjmu védy pozemkového prava jen potud, pokud urcitou spolecenskou ¢innost podmiiiuje,

v e v . . S ST o 23
umoznuje nebo vyzaduje, a proto je chranéna zvlastnim zptisobem.

Pida je tedy nepostradatelna ve vyrobnim procesu a pro Zivot spolecnosti vibec.

Rozloha pilidy je omezena, plida je nerozmnozitelnd a nenahraditelna a zaroven ptda vznikla

0 1

2'PEJCHAL, A. O ucté k svobodnym obcaniim z PETR, P.: Stara (ne)znama superficialni zasada. Prdavni
rozhledy, 2012, ¢. 10 s. 370.

22 CESKA, Z., KABAT, J., ONDREJ, J., SVESTRKA, J. Obcansky zdkonik Komentdi— 1. dil. Praha: Panorama,
1987, s. 366.

» FABRY, V. a kol. Ceskoslovenské pozemkové prévo. Praha: Orbis, 1977. 8 s.
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vysledkem prace, nybrz je jen jejim predpokladem a podminkou. Proto ptida neni ani zbozim,
ponévadz, aby se véc mohla stat zbozim, musi byt produktem vyrobenym na prodej. Pida je

24
tedy svou povahou res extra commercium.

Pokud bychom hledali paralelu socialistického pohledu na pidu v zahrani€nich
pravnich upravach, je velmi vhodné zminit ob¢ansky zakonik, ktery byl platny v Némecké
demokratické republice dne 19. Cervna 1975 (déle jen ,,ZGB DDR®), a to hned ze dvou
divodii. Za prvé je tato uprava téméf totoznd se starym obcanskym zakonikem v jeho
puvodnim znéni, a za druhé, po spojeni se Spolkovou republikou Némecko na zakladé
bilateralni mezinarodni smlouvy tzv. ,,Einigungsvertrag® (déle jen smlouva), se tento pravni
rad taktéz musel potykat se znovuzavedenim superficidlniho principu v plné mife po celém

uzemi byvalého NDR.

Dal8im krokem k objasnéni omezeni superficidlniho principu je analyza specificnosti
institutu vlastnictvi, kdy vlastnictvi bylo déleno do n¢kolika kategorii, a to na spolecenské

socialistické vlastnictvi, osobni vlastnictvi a soukromé vlastnictvi.

Dle Ustavy z roku 1960, konkrétné jejiho ¢l. 8 odst. 1, mé&lo socialistické spoledenské
vlastnictvi dvé zakladni formy: statni vlastnictvi, které bylo vlastnictvim vseho lidu (narodni
majetek), a druzstevni vlastnictvi (majetek lidovych druzstev). Odstavec druhy podéval
generalni vycet toho, co tvofi narodni majetek. Timto ndrodnim majetkem bylo zejména:
nerostné bohatstvi a zdkladni zdroje energie; zakladni lesni fond, vodni toky a pfirodni lé¢ivé
zdroje; prostiedky primyslové vyroby, hromadné dopravy a spoji; penézni a pojistovaci
zdravotnickd, Skoly a védecké ustavy.” Jak je tedy zifejmé, pida, vzhledem ke svym
specifikiim, se fadila mezi spoleCensky socialisticky majetek. Kratkou zminku
o narodnim socialistickém vlastnictvi obsahoval i stary obCansky zékonik, ve svém pivodnim
znéni, v ustanoveni § 123 ob¢. zak. Podrobnd tprava tohoto druhu vlastnictvi byla obsazena

e 26
v hospodaiském zakoniku.

Dal$im druhem vlastnictvi, které pozivalo ustavni ochranu, bylo vlastnictvi osobni,
které, dle ¢1. 10 Ustavy, zahrnovalo spotiebni predméty, zejména predméty osobni a domaci
potfeby, rodinny diim, jakoZ i uspory nabyté praci.”” Tento typ vlastnictvi byl déle upraven

obCanskym zdkonikem. Dle ustanoveni § 125 ob¢. zdk. bylo zdrojem osobniho vlastnictvi

** Tamtéz s.9.

2 74kon &. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské socialistické republiky.
*° Obcansky zdkonik. Praha: Orbis 1951 72 s.

2" Tamtéz.
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zejména prace v prospéch spoleCnosti a dle ustanoveni § 126 obC. zak. slouzilo osobni
vlastnictvi k uspokojovani hmotnych a kulturnich potfeb ob¢ani. Osobni vlastnictvi se tedy
mohlo projevit vyluéné jen jako individualni pfisvojovani, majici spotiebni charakter, pficemz
spottebni ucelové ureni nemélo zasadn€ majetek, ktery slouZzil vyrobé, jez je zaméfena na
uspokojovani potfeb trhu.”® Z uvedeného tedy plyne, Ze pida nemohla byt predmétem
osobniho vlastnictvi. Uprava osobniho vlastnictvi vychazela z jeho nerozluéné spojitosti se

spoledenskym socialistickym vlastnictvim.?

Tretim druhem vlastnictvi bylo vlastnictvi soukromé. To sice explicitné uvedeno
v Ustavé zroku 1960 nebylo, aviak bylo upraveno ob&anskym zakonikem v jeho
ustanovenich § 489 a § 490 ob¢. zak. Tento druh vlastnictvi ale, dle tehdejsi nauky, ztratil
svilj ekonomicky vyznam. Zaroveinl je nutno dodat, Ze podléhal specifickym omezenim, kdy
pfevod nezastavénych stavebnich pozemkl, uréenych k vystavbé rodinnych domka
a pozemku k vystavbé rekreacnich chat, byl omezen tak, Ze tyto pozemky bylo mozno
prevadét jenom na stat nebo socialistické organizace. Nemohlo tedy dojit ke smluvnimu
pfevodu mezi obcCany, tj. pozemky byly kupovany nebo prodavany s vyjimkou pozemkd,
které mohly byt pfedmétem prav osobniho uzivani, které mohli ob¢ané darovat ptibuznym
v pokoleni pfimém a sourozencim. Zakaz smluvnich pfevodii mezi obCany mél zabranit

tomu, aby piida byla odniména svému t&elu, ale i spekulacim s pozemky.*°

Je tteba déle uvést, ze vySe zminéna kategorie pozemkl urcenych ke stavbé, nebyla
jedinou, dle které byla ptuda délena. Specifické postaveni zaujimala i pida vyuZzivana
k zemédélskym ucelim. Vlastnici zeméde€lské pudy se zpravidla sdruzovali v socialistickych
organizacich, zaloZzenych za ucelem spole¢ného hospodafeni. Tato problematika byla
pfedevSim upravovana ve zvlastnich zakonech, v ndvaznosti na obecnou Upravu o soucasti
véci dle ustanoveni § 120 ob¢. zdk. Soucasti véci je tedy vse, co podle jeji povahy nalezi
a nemiuze byt oddéleno, aniz by se tim vec neznehodnotila. Podobné 1 trvalé porosty tvorily
a tvori soudast pozemku, jehoz pravni osud sdileji.’’ Ovsem odd&lenim porostii, p&stovanych
za ucelem oddéleni, nedochazi k znehodnoceni véci. Samostatné ustanoveni o porostech m¢l
i v ustanoveni § 37 zakona ¢. 122/1975 Sb., o zemédélském druzstevnictvi, kdy veskeré

porosty na sdruzenych pozemcich jsou ve vlastnictvi druzstva, a tak veSkeré porosty na

2 CESKA, Z., KABAT, J., ONDREJ, I., SVESTRKA, J. Obcansky zdkonik Komentdi — 1. dil. Praha: Panorama,
1987, s. 384.

¥ BICOVSKY, I., Obcanky zikonik a predpisy souvisejici — 1. svazek. 2. Vydani. Praha: Panorama, 1979, s.
107.

30 Tamté s. 429.

3' CESKA, Z., KABAT, J., ONDREJ, J., SVESTRKA, J. Obcansky zdkonik Komentdi— 1. dil. Praha: Panorama,
1987, 5. 372
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pozemcich, uzivanych statni zemé&d&lskou organizaci, jsou ve vlastnictvi této organizace.”
Zde tedy opétovné dochézi k prolomeni superficialniho principu, kdy ovSem rostliny na

pozemcich vzeslé primarné soucasti pozemku byly.

Jak z ptedesl¢ho textu vyplyva, ptida mohla byt pouze predmétem socialistického nebo
soukromého vlastnictvi. Neni pochyb o tom, Ze pozemkové vlastnictvi podléhalo specifické
regulaci. Na druhou stranu stavby mohly byt pfedmétem jak socialistického vlastnictvi, tak
osobniho vlastnictvi a byly dale v rdmci ob¢anského zékoniku specifikovany na rodinné domy

a rekreacéni chaty.

Ekonomicky vyznam ptdy a specifickd regulace vlastnictvi zapfiCinily omezeni
superficialniho principu. Tento stav vSak neznamenal, ze by obCané nemohli stavét na
pozemcich, které nalezely do socialistického vlastnictvi nebo je jinak vyuzivat, pokud byly
fadné uzivany ke stanovenému ucelu. V disledku koncepce, ze piida neni predmétem prav
osobniho vlastnictvi, a ze stat nebude pifevadét svou pudu do vlastnictvi obcCani, ani
k uspokojovani jejich osobnich potfeb, vznikl institut prava osobniho uZivéani k pozemkam.*
Timto zplGsobem se tedy obCansky zdkonik ve svych ustanovenich § 198 - § 221 ob¢. zak.
vypotadal s opravnénou stavbou na cizim pozemku. Pravo bylo zfizovano jak ke stavbam,
které mély teprve vzniknout, tak ke stavbam jiz postavenym. Institut prava osobniho uzivani
byl taktéz feSenim pro opravnéné uzivanim pozemka ve socialistickém vlastnictvi, které
slouzily napftiklad jako zahradky pro drobné péstovani, ptficemz, jak uz bylo vySe zminéno,

podminkou bylo zachovani pfedem stanoveného ucelu.

Institut prava osobniho uzivani k pozemku se vSak transformoval v pravo vlastnicke,
a to novelou obc¢anského zakoniku, zakonem ¢. 509/1991 Sb. s ucinnosti od 1. ledna 1992, na
zaklad¢ prechodného ustanoveni § 872 ob¢. zdk. Navic, k nabyti tohoto prava doslo bez
jakékoliv ndhrady. Bylo by vSak milné se domnivat, Ze se ustanovenim § 872 ob¢. zdk.
vytesily veskeré problémy, které vznikly piedchozi diferenciaci vlastnického prava, tedy mj.

stav rozdilnosti vlastnika pozemku a stavby.

Pokud bychom opét srovnavali pozemkové vlastnictvi, které bylo upraveno
v ustanovenich ZGB DDR, tak dojdeme k zavéru, ze tento piedpis obsahoval pomérné
podrobnou upravu socialistického a osobniho vlastnictvi. Taktéz tomu bylo v pfipadé
osobniho uZivani k pozemkim. Obsahové se tyto dvé Gpravy nijak vyznamné neliSily. Rozdil

vSak nastal v ramci odklonu od déleni vlastnického prava na socialistické a osobni a pfi

32 Bl,(V?OVSKY, J. Obcanky zdkonik a predpisy souvisejici — I. svazek. 2. vydani. Praha: Panorama, 1979, s. 102.
3 FABRY, V., DROBNIK, I. Viastnictvi a uzivéani piidy a pozemkovd sprdava. Praha: Academia, 1983, s. 279.
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opusténi institutu osobniho uzivani a znovuzavedenim superficidlniho principu v NDR.
Zakonodarce byl pifi sestavovani konsolidacni smlouvy mezi NDR a DDR,

1 nasledné tvorb¢ a uzpiisobovani predpist souvisejicich, ponékud proziravéjsi a dislednéjsi.

Krom jiz zminované smlouvy, sehral velkou ulohu zédkon o Gpravé vécného prava —
Sachenrechtsbereinigungsgesetz (dale jen ,,SachenRBerG*) a uvodni zakon obcanského

zakoniku Das Einfiihrungsgesetz zum BGB (dale jen "EGBGB*).

Vzhledem ktomu, Ze se v N&émecku uzivaci institut pfimo netransformoval
ve vlastnické pravo, bylo tfeba najit vyvazené feSeni pro pripady rozdilnosti vlastnika stavby
a pozemku. V tomto ptipad¢ vSak Slo o celkové vypotddani se s ptipady, kdy vlastnictvi
stavby a pozemku nebylo v rukou téhoz vlastnika, nejen o vymyceni uzivaciho institutu, a tim

padem znovunastoleni superficidlniho principu v plném rozsahu.

Dle ¢l. 231 ustanoveni § 5 EGBGB vsak zistala v platnosti taxativné vymezena vécna
prava, kterd umoznovala stavbu na cizim pozemku dle ZGB DDR. Nicméné tento stav byl
pouze piechodny, nebot’ zakonodarce zaroven v tomto predpisu stanovil, Ze tento rozpor musi
byt odstranén do 31. prosince 2000. V piipadé, Ze se tak nestalo, pfipadla stavba vlastnikovi
pozemku a vlastnik stavby mél ndrok na ndhradu. Za tcelem vypotadani se mezi vlastnikem
stavby a pozemku byl pfijat vySe zminovany SachenRBerG. Tento piedpis stanovil, jakym
zpusobem ma dochézet ke sjednocovani vlastnickych prav. Zavedl prechodné obdobi, kdy
nesmélo dochdzet k pfevodu vlastnickych prav na tteti osoby, pficemz dany pozemek si
uzivatel vécného prava ke stavbé mohl bud'to zakoupit nebo si zvolil ztizeni dédicného prava

stavby.

Jako velmi zajimavou skute¢nost shleddvdim na némecké tUpravé to,
jak se komplexné vypotadala s problematikou rozdilnosti vlastnika pozemku a stavby a s tim
souvisejici uzivacim institutem, ale taktéz vztahy ptibuznymi. Hlavni pfednost vSak spatiuji

v obsazené uprave naroki jednotlivych subjekti.

V neposledni fadé¢ se némecky zakonodarce velmi vhodné vypotadal 1 s uzivacim
institutem, na jehoz zékladé mohla byt obdélavana puda, aniz by plody nélezely vlastniku

pudy. Zde doslo k transformaci na pacht nebo najem.

Ve vypotfadavani se s odklonem od socialistického vlastnictvi a socialistického pojeti
vibec nebyl cesky zdkonodarce dostatecné disledny, nebot kromé vySe zminované
novelizace ob¢. zdk. vznikly samostatn¢ tzv. restitucni predpisy, které jsou zvlastni Gpravou

vicéi ob¢anskému zakoniku. Jako piiklad bych zminila zakon ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich
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rehabilitacich. Na zdklad¢ tohoto predpisi doslo bohuzel ke stfetim vlastnickych prav
jednotlivych subjektl, kdy se na jedné stran¢ jednalo o snahu demokratického pravniho statu
odc¢init, resp. zmirnit kiivdy zpisobené totalitnim rezimem, kdy navraceni majetku
pfedstavuje legitimni cil ochrany zakonnosti pravnich vztahl a socio-ekonomického vyvoje
spolecnosti. Jestlize takovym aktem soucasn¢ dochazi k zaniku vlastnického prava povinnych
osob, nejde o vyvlastnéni, na které by se vztahovala ochrana podle ¢l. 11 LZSP, nybrz
o zvlastni soukromopravni sankci za nabyti véci vrozporu s pravnimi piedpisy nebo za
protipravni zvyhodnéni v podminkéch totalitniho rezimu popirajiciho zdkladni lidska prava
a svobody, v této souvislosti zejména pravo vlastnické. Pfitom je vSak tifeba restitucni
predpisy vykladat tak, aby pfi orientaci na snahu o navraceni véci ptivodnim vlastnikiim
(opravnénym osobam) ve vSech ptipadech nevznikaly nové, nepfiméiené kfivdy.34 Na strang
druhé tu vSak byla vlastnickd prava subjektl, kterd piimo pozivala ochranu restitu¢niho
predpisu, podle nichz se nevydavaly pozemky, na kterych byly ziizeny stavby po pievzeti
pozemku statem a zaroven se nevydavaly pozemky, k nimz bylo zfizeno pravo osobniho
uzivani. Za tyto pozemky piisluSela finanéni nahrada.®> Nicméng se Zadatelé
o restituce, kterym na zaklad¢ této litery nebylo vyhovéno, obraceli na soudy. Na zaklade
vzniklych sporti doslo k vydani rozmanité judikatury, ktera specifikovala co stavbou je a co
uz stavbou neni. Kuptikladu vydani pozemku nebranilo, byla-li po pfevzeti pozemku statem
na ném dokoncena konstrukce zakladl. Piekdzkou vydani neni ani zfizeni piipojky pro
venkovni kanalizaci. Ta je zpravidla soudasti pozemku a nikoliv stavbou.’® Zarovei
parkovisté, predstavované pozemkem, jehoz povrch byl zpracovan zpevnénim povrchu za

. . e . . < (o 37
ucelem parkovani automobilti, neni z hlediska obéanskopravniho stavbou.

Domnivam se, Ze pravé na téchto restitucich se da dobfe demonstrovat potiebnost
superficialniho principu a to, ze jeho znovuobnoveni pfinese uzitek. Nebot’ jak z textu plyne,
nenavracely se pozemky, na ktery bych postavena stavba az néasledné po odejmuti pozemku.
Toto omezeni se nijak nevztahovalo na pozemky, na nichZ jiz stavba existovala dfive.
Problém ovSem nastal tehdy, jestliZze potencialni restituent ve své zadosti uvedl pouze stavbu
nebo pouze pozemek, nebot’ se jednalo o dvé samostatné véci, o které bylo tieba zadat zvlast.

Nésledkem toho doslo jesté k vétSimu rozkolu mezi vlastnictvim stavby a pozemku.

34 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. P1. US 575/05.

% Jednalo se napiiklad o zékon &. 87/1991 Sb. o mimosoudnich rehabilitacich nebo o zakon &. 403/1990 Sb.
o zmirnéni nasledkl nékterych majetkovych kiivd.

Rozsudek Vrchniho soudu ze dne 31. 5. 1995, sp. zn. 3 Cdo 375/93.

37 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 1993, sp. zn. 2 Cdon 1414/97.
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1.3 Obnoveni superficialniho principu

Od 1. ledna 2014 dochazi ke znovuzavedeni superficidlniho principu do ceského
pravniho fadu. Dle mého nazoru se jedna o upravu, kterd poskytuje ochranou piirozenému
faktickému stavu. Tato zdsada je primarné upravena v ramci obecnych ustanoveni v § 506
a § 507 OZ. Zéaroven se vSak zakonodéarce musel vypotradat s dosavadnim stavem, kdy stavba
soucasti pozemku nebyla. Tato problematika byla zatazena do Casti paté OZ, ustanoveni

spolecnd, pfechodnd a zavérecna.

V ptipadé idealniho stavu, kdy vlastnické pravo ke stavbé i k pozemku bylo v rukou
jednoho a téz vlastnika, bylo aplikovdno ustanoveni § 3054 OZ, dle kterého: ,,Stavba, ktera
neni podle dosavadnich pravnich predpisu soucdsti pozemku, na nemz je zrizena, prestava byt
dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona samostatnou véci, stava se soucasti pozemku, méla-li
v den nabyti ucinnosti tohoto zdkona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo k pozemku

taz osoba.* Samoziejmée k tomuto splynuti doslo i rdmci evidence v katastru nemovitosti.

Na druhou stranu, vlivem jiz vySe zminénych uprav platnych od roku 1950 do roku
2013, zde byla nastolena situace, kdy mnoho pozemkt a na nich lezicich staveb ma rozdilné
vlastniky. Z logiky véci plyne, Ze nelze kalkulovat s moznosti, Ze ihned po G¢innosti piedpisu
dosSlo ke splynuti vSech staveb s pozemky, nebot” by se jednalo o neopravnény zasah do
vlastnického prava jedné ¢i druhé strany, pfi¢emz jeden z vlastnikii by byl bez jakéhokoliv
spravedlivého divodu zvyhodnén. V neposledni fadé¢ by byl takovyto pocin v rozporu
s Listinou a jejim ¢l. 11 odst. 4 LZSP, dle které¢ho .,Vyviastnéni nebo nucené omezeni

viastnického prava je mozné ve verejném zajmu, a to na zdklade zdakona a za nahradu.*

Pro pfipady staveb na cizim pozemku doslo k zaclenéni tUpravy piechodnych
ustanoveni § 3055 OZ a nésledujici. PfiCemZ zmiflované ustanoveni v odstavci prvém jasné
tika, ze: ,,Stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich
predpisii soucdsti pozemku, na némz je ziizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona ve
viastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona
nestavda soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o stavbé, ktera je ve
spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastniku i viastnikem pozemku, nebo jsou-li jen nékteri
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.* Nicmén¢ se dle § 3058 odst. 1 OZ ,,Pozemek i
stavba stanou vlastnictvim téhoz vlastnika, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se
soucasti pozemku, na nemz je ziizena. To neplati, jedna-li se o stavbu, ktera neni soucdsti

pozemku podle tohoto zdkona.“ Tam, kde je vlastnictvi stavby a pozemku v rukou rtiznych
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subjekti, ziistava oddéleno i po u¢innosti nového zakoniku a stavba vroste do pozemku az
okamzikem, kdy oboji ziskd jediného vlastnika.*® Tato ustanoveni jsou dale rozvijena
dal§imi, kterd se snazi vyporadat s rozmanitymi eventualitami, které mohou nastat. Nutno
vSak podotknout, ze prozatim bohuzel nedoSlo k pokryti vSech tskali, které znovuzavedeni
zasady skyta. Je vSak také vhodné dodat, Ze problematika stavby na cizim pozemku,
respektive feSeni této situace, je rozdilné, pokud se jednd o stavbu, kterd vznikla pravé po
ucinnosti OZ. Na tyto ptipady se jiz pfechodnd ustanoveni nevztahuji. Touto problematikou

se vSak budu podrobnéji zabyvat az dale v této praci.

Dalsim vychodiskem je ta skuteCnost, Ze pokud dojde k souladnému stavu, kdy se
spoji vlastnictvi stavby a pozemku v rukou jednoho vlastnika, nemélo by dochézet k jeho
nahodilému narusovani. Z povahy véci samé samoziejm¢ plyne, Ze v ptipadé, kdy se
1 v ramci evidence katastru nemovitosti spoji stavba s pozemkem, nebude mozné je odd¢lit, na
druhou stranu lze tento stav nastolit smluvni formou, ktera je zakotvena také v ramci OZ.
Toto prolomeni superficidlniho principu neni nijak neobvyklé a je znamé jak historicky, tak
ze zahraniCnich uprav, jednd se naptiklad o pravo stavby nebo stavbu docasnou. Touto

problematikou se také budu zabyvat dale.

Je taktéz tfeba poukézat na spolecné ustanoveni § 3023 OZ, dle kterého: ,,Ustanoveni
tohoto zdkona o vlastniku pozemku plati obdobné pro vlastnika nemovité véci, ktera neni
soucasti pozemku.“ Na tento text zakona miiZeme nahliZzet ze dvou hlG pohledu. Prvni
pohled tkvi v uzivani k upravé pravnich pomérti staveb, které¢ se do budoucna teprve soucasti
pozemku stanou. Je pochopitelné, ze se zdkonodarce snazil n¢jakym zplsobem regulovat
pravni rezim stavby, kterd neni soucasti pozemku, zejména by pak byla zfejmé zbytecna
rozsédhla pravni uprava stavby, kterd ma s pozemkem splynout po nésledné konsolidaci
vlastnickych  prdv  vrukou jednoho vlastnika, nebot mlizeme predpokladat,
ze po Case dojde k vymyceni tohoto neSvaru a OZ by obsahoval pouze zbyte¢nd obsoletni

ustanoveni.

Druhy thel pohledu spociva v aplikaci na nemovitosti, u kterych se odd¢lené
vlastnictvi predpoklada, bud’ proto, ze je upravuji zvlastni pravni piedpisy, anebo proto,
¢ i OZ sam se zachovanim odd&leného vlastnictvi poéitd.* Toto ustanoveni

vSak lIze aplikovat pouze na nemovitosti, jejichz povaha to pfipousti, tedy jen na piipady,

¥ ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. Praha:
Wolter Kluwer CR, 2013 5. 192.
% ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012. 1068 s.
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které¢ by obecné podléhaly zasad¢ superficies solo cedit. Ustanoveni tedy lze pouzit na
podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, pravo stavby nebo stavbu docasnou.
Taktéz pravidla o vlastnikovi pozemku nelze aplikovat na vlastnika jiné nemovité véci, je-li
ze smyslu a ucelu normy zfejmé, Ze maji dopadat na pravni pomery, jejichz pfedmétem je
prave jen pozemek. Tak je tomu napft. pti Upravé zemédélského pachtu dle ustanoveni § 2345
0Z an.** V neposledni fad¢ je také tieba cilit na materialni pramen znovuzavedeni zasady,
tedy obecné na to, Ze za pficiny vzniku a existence prava jsou povazovany spolecenské jevy,
fakta, historické udalosti, zvyklosti, atd.*' Jako konkrétni ptiklad bych uvedla problematiku
hypoté¢nich uvért, kdy oddé€leni stavby od pozemku bylo zna¢nou piekdzkou. Obecné lze
totiz fici, ze v zemich s rozvinutou trzni ekonomikou je hypotecni uvér, tedy Gvér zajistény
nemovitou zastavou, vyznamnym zdrojem financovani nové vystavby. V zemich, v nichz
stavba mlize byt soucasti pozemku, je pro banku poskytujici uvér na vystavbu dostatecnou
zarukou zastaveni pozemku, na kterém ma byt stavba postavena. Stavba totiz plynule zvySuje

hodnotu pozemku, a tim i hodnotu nemovité zastavy, zajistujici poskytovany uvér.**

“ MELZER, F., TEGL, P. a kol., Obcansky zdkonik: velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014,
s. 1092 — 1094.

* KUBU, L., HUNGR, P., OSINA, P. Teorie prdva. Praha: Linde, 2007 s. 38.

*2 BAUDYS P. Katastr a nemovitosti — 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010 s. 114,
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2 Véc v pravnim smyslu

Jak uz bylo naznaceno v predchozi kapitole, tak urCujicim kritériem pro superficialni
zasadu je pojem véc, respektive véc v pravnim smyslu. Proto pro vymezeni této zasady
a pomeétovani Uprav starého obcanského zakoniku s novym obcanskym zakonikem. Musime
stanovit jeji definicni znaky. Je vhodné se tedy zabyvat otazkou, co je samostatnou véci

v pravnim smyslu, co je jeji soucasti a v neposledni fad¢, které véci jsou nemovitostmi.

Jiz pfi samotném vymezeni pojmu narazime na zasadni rozdil. Zakon ¢. 40/1964 Sb.,
vibec neupravoval pojem véci v pravnim smyslu, pouze v ustanoveni § 118 ob¢. zak.
stanovil: ,,Predmetem obcanskopravnich vztahu jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti,
prava nebo jiné majetkové hodnoty”. Zéaroven v dobé vzniku tohoto zdkona pojem véc
v pravnim smyslu vyjadfoval zakon o pravnich vztazich v mezinarodnim obchodnim styku,
(zékon €. 101/1963 Sb.) ktery ve svém ustanoveni § 13 uvadél: ,,Vécmi jsou hmotné predmeéty
a ovladatelné prirodni sily, které slouzi potrebam lidi“, ptiCemz se dovozovalo, ze toto
vymezeni plati nepochybné obecnd a to i pro ustanoveni § 118 ob&. zdk.” Pozdgji bylo
ustanoveni § 118 jesSt€¢ rozSifeno o odstavec druhy, ktery dodava, ze predmétem

obcanskopravnich vztahi mohou byt téZ byty a nebytové prostory.

Tato dosavadni tripartice predmétli pravnich vztahti (véci, prava, jiné majetkové
hodnoty) byla opuiténa a nahrazena jednotnym pojmem v&c v pravnim smyslu.** Novy
obCansky zakonik tedy zcela méni chapani pojmu véci v prdvnim smyslu, opousti
se dosavadni doktrindlni chapani véci jako hmotného predmétu, ktery méa hmotnou

. 4
substanci.*

Nové se osnova piiklani k Sirokému vymezeni véci v pravnim smyslu. Soucasna
a to v ustanoveni § 489 OZ, které stanovi: ,,Veci v pravaim smyslu je vse, co je rozdilné od
osoby a slouzi potrebe lidi.* Z toho také plyne, ze pod toto vymezeni se podfazuji jak véci
hmotné, tak i nehmotné, to také vyhovuje 1épe praktické potiebé i1 z hlediska zdejSimu
ustavnimu pofadku. Pfedev§im je vSak nutné uvazit, ze nové pojeti véci v pravnim smyslu

a zpiisobilého predmétu vlastnictvi plné konvenuje &l. 11 odst. 1 LZSP.*

¥ VASECKA, Jan. Véc v pravnim smyslu v historickém pohledu. Bmo: Universita J. E. Purkyng, 1979. 91 s.
* ELIAS K.., ZUKLINOVA M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Praha: Linde, 2001
150 s.

65 s.
% ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012. 224 s.
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Rtzné pravni tady pfistupuji k vymezeni pojmu véc rozdilné. Vyznam pojmu véc
je potlacen v Code civil a obcanskych zakonicich vzniklych pod jeho vlivem, pro néz
je ustfednim pojmem majetek. Obecny pojem véci nemd ani valny vyznam pro Svycarsky
obCansky zdkonik, ktery stavi na bipartici objektd vlastnického prava pozemkim
a vlastnického prava k nemovitostem.”” Na druhou stranu vieobecny ob&ansky zakonik
rakousky pojem véc pfimo definuje, dle § 285 ABGB: ,, Je véci vse co je odlisné od osoby
a slouzi kuzivani lidi.* Toto vymezeni je tedy totozné se zminovanou definici nového
obcanského zakoniku v jeho ustanoveni § 489 OZ. Naopak némecka uprava pouziva uzké

vymezeni. Dle § 90 BGB: ,,Vécmi jsou jen hmotné predméty.

Dle mého néazoru bylo zatazeni Sirokého pojeti véci v pravnim smyslu velmi vhodné
a praktické, zejména ze dvou dlvodl. Prvnich z nich je ta skute¢nost, Ze prvorepublikova
uprava toto vymezeni taktéz uzivala, coz je pfedpokladem jednak pro pouziti literatury, ktera
je pomérné bohatd a dale pak, a to pfedevSim, vyuzitelnost judikatury. Obecny zékonik
obcCansky totiz ve svém ustanoveni § 285 stanovil, ze: ,,VSechno, co od osoby je rozdilné

vr v v oo7e 77 . v ’ ’ 48
a slouzi k potrebé lidi, sluje vec v pravnim smyslu.*

Druhym divodem je taktéz ta
skutecnost, ze predmétem obcanskopravnich vztahti mohou byt i véci nehmotné, kupiikladu
ovladatelné ptirodni sily. pficemz absence dostatecné definice véci v pravnim smyslu vob¢.
zak. byla pteklenuta vykladem, kdy jiz judikatura k obecnému zikoniku obcanskému tuto
problematiku znala,* Co je oviem pro tuto prace mnohem podstatn&jsi, OZ uznavéa za véc
v pravnim smyslu i prava. Jako konkrétni piiklad bych uvedla pravo stavby, u néhoz sice

dochazi k prolomeni superficidlniho principu, avSak stavba neni samostatnou nemovitou véci,

ale je soucasti prava stavby. Této problematice se budu vénovat v nasledujicich kapitolach.

*ELIAS, K.., V& jako pojem soukromého prava. Prdavni rozhledy, 2007, &. 4 s. 119.

*® ROUCEK, F., Ceskoslovensky Obecny zdkonik obcansky a obcanské pravo platné na Slovensku a
v Podkarpatské Rusi. 2. Doplnéné vydani. Praha: Ceskoslovensky Kompas, 1932, 309 s.

* Parni sila neb elektricky proud miize byti predmétem koupé (28. XII. 1910, &. XIII: 5281).
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3 Véc nemovita

Véci, jako takové Ize samoziejmé délit dle riiznych kategorii. Pro potieby této prace
nas bude predevs§im zajimat rozd€leni na véci movité a nemovité. V fimském pravu se tento
dualismus véci rozliSoval podle toho, je-1i pii nich moznad zména jejich mista v prostoru nebo

v 7 r 50 v I vy, v ’ v - r r
mozna neni.” Soucasnd Uprava byla rozSifena o déleni na véci hmotné a nehmotné,
zastupitelné a zuzivatelné coz je zadouci s ohledem na rozsifeni pojmu véci v pravnim

51
smyslu.

Ptedchozi Uprava vymezovala toto déleni v ustanoveni § 119 odst. 1 ob¢. zék., kde
pfimo stanovila, Ze ,,Véci se d€li na movité a nemovité*, nacez navazuje v odstavci druhém
tohoto ustanoveni definice,ze ,,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem.* Jak uz bylo vySe nastinéno, obcansky zdkonik v tomto ohledu navazoval na
ptedchazejici kodex, a tim padem doslo ke kontinudlnimu zachovani zésady ,,povrch pidé
neustupuje®, coz potvrzuje i Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 6. 5. 2003, Ze &esky pravni
tad vychazi de lege lata z principu superficies solo non cedit.”® Tento stav byl pro piedchozi
obcansky zdkonik ptirozeny, jednak vzhledem k dikci samotného ustanoveni § 119 ob¢. zak.,

a zaroveti tato skute¢nost byla opakované judikovana. >

Soucasny obc¢ansky zakonik ve svém ustanoveni § 498 OZ tika, ze ,,Nemovitymi vécmi
jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava
k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita
véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni
podstaty, je i tato véc nemovitd. “ Pojeti nemovité véci se tedy oproti piedchozimu stavu
zménilo. Pojem nemovité véci se rozsifuje 1 na nékterd prava (tak se napf. v tfeti ¢asti osnovy
OZ za nemovitou véc prohlasuje pravo stavby), pfedevsim se vSak pojeti nemovité véci vraci
k dlouho opomijené zasadé superficies solo cedit, v disledku ¢ehoz se stavba, nejedna-li se o

. v v v s 4
stavbu jen doGasnou, prohlaguje za sou¢ast pozemku™.

Jak z vyse uvedeného textu vyplyva, OZ superficidlni zasadu ¢aste¢né prolomil tim, ze

vurCitych pifipadech je podzemni stavba samostatnou véci v pravnim smyslu

' VASECKA, I. Véc v pravnim smyslu v historickém pohledu. Brno: Universita J. E. Purkyng, 1979. 49 s.
SUELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. 230 s.
32 Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 5. 2003 sp. zn. 1.US 483/01.

%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 5. 2006 sp. zn. 22 Cdo 911/2005.

> ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012. 231 s.
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a zaroven 1 stavba, kterd se nachazi na povrchu, pokud splituje nalezitosti doc¢asnosti, neni
nutné¢ soucasti pozemku. Zde vSak dochdzi k uritym rozporiim, nebot docasnd stavba,
tzv. superaedifikat, ma rysy jak véci movité, tak véci nemovité, coz mize nasledné vyvolat

fadu praktickych problémi.

V neposledni fad¢ je téz tfeba stanovit, Ze nemovitou véci mize byt i ptipadné jina
(zvlastni) soucast objektivni reality, kterou za nemovitou véc oznac¢i zdkon. Timto zdkonem je
tteba rozumét jak obcansky zakonik, tak popf. i jiny zédkon. Jde zejména o jednotku podle

ustanoveni § 1159 OZ, ktera je véci nemovitou.>

Nelze vSak ani opomijet tu skuteCnost, Ze samostatnou véci v pravnim smyslu,
potazmo nemovitostmi, jsou 1 stavby, jestlize nedosSlo na zéklad¢ ptfechodnych ustanoveni
k jejich splynuti s pozemkem. Nebot” ustanoveni § 3058 OZ stanovi, zestavba pfestane byt
samostatnou véci a stane se soucasti pozemku pouze v tom ptipadé, jestlize pozemek i stavba

jsou ve vlastnictvi téhoz vlastnika.

Co se tyka zahrani¢nich uprav véci nemovité, je ziejmé, ze se jedna o poméerné

rozmanité spektrum.

Rakouska tuprava se vydala cestou Sirs$i definice, kdy nejprve stanovuje, co je véci
movitou a na zaklad¢ tohoto negativné vymezi co je véci nemovitou. Dle ustanoveni § 293
ABGB veéci, které Ize prendSet z mista na misto, aniz by se porusila jejich podstata, jsou
movité, jiné jsou nemovité. Véci samy o sobé movité se v pravnim smyslu pokladaji za

nemovite, jestlize zakon nebo viastnik urci, zZe jsou prislusenstvim véci nemovité.

Svycarsky obCansky zakonik naopak stru¢né a jasné ve svém ¢l. 655 ZGB vymezuje,
co je nemovitosti. Jsou to “Pozemky, samostatna pozemkova prava, ktera jsou zapsand

v pozemkové knize, doly a spoluvlastnické podily na nemovitostech. “

V neposledni fadé¢ je vhodné poméiovat Ceskou upravu supravou némeckou.
Soucasny civilni kodex v Némecku se zaméfuje na nemovitost v ustanovenich § 94 — § 96
BGB. Nicméné ani v jednom znich pfimo nedefinuje co je véci nemovitou.Klade pouze
zasadni diraz na to, co je soucasti pozemku. Z ¢ehoZz miZeme usuzovat, Ze i tato uprava

povazuje pozemek za stézejni nemovitost.

> DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kolektiv. Obcanské pravo hmotné — 1. Svazek. Dil prvni:
Obecna cast. Praha: Wolters Kluver, 2013. s. 374
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4 Pozemek

4.1 Definice pojmu

Z ptedchozich kapitol vyplyva, Zze pozemek je véci v pravnim smyslu a taktéz véci

nemovitou, a to nejvyznamnéjsi. Zaroven se jedna o zptsobily pfedmét vlastnictvi.

Pozemek je tedy vychozim momentem superficidlni zésady. Ten je dany, neda se
s nim hybat a v zasadé vie dalii se od n&j odvozuje.”® Navzdory svému vyznamu viak OZ
definici pozemku neobsahuje. Absence vymezeni tohoto pojmu v ramci civilniho kodexu vSak
neni ni¢im novym, ob¢. zdk. ji taktéz postradal. V této situaci existuji dv€ moznosti:
alternativy spocivaji ve vyuziti definice, kterou obsahuje jiny pravni piedpis nebo uziti

doktrinalni formulace.

Béhem platnosti ob¢. zdk. byl pozemek vymezen tiemi riznymi definicemi. Prvni
byla obsazena v ustanoveni § 4 odst. 1 zakona ¢. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho
vedeni: ,,Pozemkem podle tohoto zdkona rozumi se cast prirozeného povrchu zemského, ktera
jest oddelena od sousednich casti trvale viditelnym rozhranicenim, hranici spravni nebo
drzebnostni nebo se od nich lisi vzdélavanim neb uzivanim.* Tento ptedpis byl ovSem zrusen

zakonem €. 46/1971 Sb., o geodézii a kartografii.

V druhém pfiipad¢ se jednalo o vymezeni doktrindlni, kdy pozemek je definovan jako
¢ast zemského povrchu, kterd ma svij tvar, je ohranicend, konkrétni, individualizovana
zpravidla viditelnymi hranicemi, ale podle geodetickych zdsad i bez vyznacenych hranic
identifikovatelnd a v operatech evidence nemovitosti jako takova s ur¢itym parcelnim ¢islem,
vymérou a druhem vedena a zobrazena.’’ Dle mého nazoru je tato definice pro soutasné
poméry nevyuzitelnd. Bez ohledu na to, zda Ize aplikovat vefejnopravni definici sou¢asného
katastralniho zékona, obsahuje tato formulace hybrid dvou pojmut, které naSe pravo
v soucasné dob¢ oddéluje. Doslo tedy ke kombinaci pojmu pozemek a parcela. Nicméné
pojem parcela, je pouze vyrazem odvétvovym, ktery svym vyuzitim nezasahuje do
soukromého prava. Navic tato obecna definice pozemku byla piekonana i1 z toho davodu, ze

primarné odpovidala potfebam socialistické vystavby, kdy tzv. jednotna evidence pidy se

% DVORAK I., SVESTKA J., ZUKLINOVA M. a kolektiv. Obcanské pravo hmotné — 1. Svazek. Dil prvni:
Obegnd ¢ast. Praha: Wol}ers Kluver, 2013. 383 s.
"FABRY, V., DROBNIK, J. Viastnictvi a uzivani piidy a pozemkovd sprava. Praha: Academia, 1983, s. 64.
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zamétila na sledovani nemovitosti podle vztaht faktického uzivani a pominula vztahy

. 1,58
vlastnické.

Tteti definici obsahoval zakon ¢. 344/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych
veécnych prav k nemovitostem (déle jen KatZ) ve svém ustanoveni § 27 pism. a), ,,pozemkem
se rozumi cast zemského povrchu oddélena od sousednich cdsti hranici uzemni sprdavni
Jednotky nebo hranici katastralniho vzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zdstavniho prava, hranici druhii pozemkii, popr. rozhranim zpusobu vyuziti pozemkai.“

V soucasné dobé obsahuje vymezeni terminu pozemek pouze katastralni zédkon ve
svém ustanoveni § 2 pism. a) zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen
NKatZ), kdy se ,, Pro ucely tohoto zakona pozemkem rozumi cast zemského povrchu oddeélena
od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle ustanoveni § 19 stejného zdakona, hranici rozsahu
zdstavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé

‘

rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku.” Pokud budeme komparovat definice pozemki
v souc¢asném a piedchozim katastralnim zakon¢, najdeme zde predev§im rozdil v absenci

jednoho defini¢niho znaku, a to hranice drzby.”

Dalsi otazka, kterou je tieba fesit, je vyuzitelnost formulace pozemku v katastralnim
zakon¢ k ucelim soukromopravnim. Dle mého ndzoru je tifeba si uvédomit, ze stav zapsany
v katastru nemovitosti se ne vzdy shoduje se stavem faktickym. Z praktického hlediska je
totiz tieba vychazet ze zobrazeni (vymezeni) pozemku jako parcely v katastralni mapé. Od
tohoto vymezeni se lze odchylit, je-li prokdzano, Ze tato parcela byla zobrazena (zakreslena)
bud’ od pocatku nespravné, nebo po jejim spravném zobrazeni (zakresleni) nastala pravni
skute¢nost, se kterou pravo spojuje vznik nové hranice pozemku (p¥ip. nového pozemku).*
Z tohoto dlivodu se ztotoznuji s nazorem, ze pro ucely obCanského zdkoniku je pozemek
urcitou redlnou trojrozmérnou ¢asti (vyse€i) zemského povrchu, kterd je ve vlastnictvi urcité

osoby (je to &ast zemského povrchu piedstavujici samostatny piedmét vlastnictvi),’" Pokud

* FABRY, V. a kol. Ceskoslovenské pozemkové pravo. Praha: Orbis, 1977. 215 s.

> Domnivam se, e pokud by byla definice pozemku, obsazena v katastralnim zakong, aplikovatelna pro potieby
soukromého prava a podminkou by byl parametr hranice drzby, bylo by mozné uzit tuto definici byt’ z predpisu,
ktery neni platny. Tuto situaci bych pfipodobnila k vyuZziti vymezeni véci v pravnim smyslu béhem platnosti
ob¢. zak. Drzba je vSak pojem SirSi nez-1i vlastnictvi a mize vést i ke zmén€ rozsahu vlastnického prava, a tim
padem i ke zméné faktickych hranic pozemku.

MELZER, F., TEGL, P. a kol., Obcansky zdkonik: velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014,

s. 255.
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bychom si tedy méli odpovédét na vyse polozenou otdzku, dojdeme k ndzoru, ze pro ucely
soukromého prava je definice pozemku obsazena v katastrdlnim zdkoné nepouzitelna.
Popravdé zde ani nejde o definici, nebot’ v § 2 pism. a) zdkon nedefinuje pozemek jako
takovy, pouze upravuje predpoklady mozného vzniku nového pozemku, resp. piesnéji

mozného zakresleni nového pozemku v podobé parcely do katastralni mapy.®*

Dalsi termin, se kterym je tieba se vypotadat, je parcela, nebot’ existuji i nazory, dle

kterych pozemek ve zjednodusené evidenci, neni zptisobilym pfedmétem ptrevodu, tedy véci.

Dle § 2 pism. b) NKatZ ,,Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a
polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.” Parcela tedy
predstavuje (zjednodusené feCeno) zakres pozemku v katastralni map¢€, jehoz tvar a rozmér
plné zélezi na pouzité metodé méfeni a pouzitém zplisobu zpracovani tohoto méfeni (parcela
je tedy evidenéni jednotkou).”’ Nicméng, Gesky katastr nemovitosti je disledku historického
vyvoje postizen tim, ze zde existuje urcita cast pozemki, které v dnes platné katastralni mapée
stale sviij obraz a své parcelni Cislo pridéleno nemaji. Ty jsou pfechodné evidovany v katastru

) . . 64
tzv. zjednodusenym zpiisobem.

Budeme-li se vSak fidit definici, ze pozemek je urcitou realnou trojrozmérnou Casti
(vyse€i) zemského povrchu, ktera je ve vlastnictvi urcité osoby, nema absence zobrazeni
v katastralni map¢ vliv na to, zda je pozemek vedeny timto zptisobem véci v pravnim smyslu.
Pouze jsou kladeny specifické naroky na individualizaci pozemku pfi pfevodu vlastnického
prava. Jsou-li predmétem prevodu vlastnickych prav pozemky evidované zjednodusenym
zpusobem, musi byt ve vécné (pfevodni) smlouvé oznaceny tak, aby tento zplisob evidence
byl zjejich oznaceni zifejmy a jednozna¢ny (v daném piipad€ spolu s uvedenim parcelnich
¢isel s vyjadienim, ze jde o pozemky evidované zjednoduSenym zplisobem, a ze se jedna

o parcelni ¢isla podle pozemkového katastru).®’

K problematice rozdilnosti pozemku a parcely se vyjadiil 1 Nejvyssi Soud, kdy ve
svém rozsudku konstatoval, ze: ,,Pozemek (definovany jako cast zemského povrchu oddélend
od sousednich casti hranici uizemni sprdavni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi,

hranici viastnickou, hranici drzby, hranici druhu pozemki, popripadé rozhranim zpiisobu

2 MELZER, F., TEGL, P. a kol., Obcansky zikonik: velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014,
s. 256.

8 MELZER, F., TEGL, P. a kol., Obcansky zakonik: velky komentar. Svazek III. Praha: Leges, 2014,
s. 258.

% BAUDYS, P., Katastralni zakon, Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s 421.

% Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 19. 2. 1999, sp. zn. 30 Ca 204/98.
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vyuziti pozemkii) je predmeétem obcanskopravnich vztahii; nemusi byt vzdy totozny s parcelou,
nybrz miize zahrnovat vice parcel, popripade casti riiznych parcel, nebo naopak byt casti
parcely jediné. Je proto nespravny ndzor, ze véci v pravnim slova smyslu je pozemek pouze
tehdy, je-li oznacen parcelnim cislem a odpovida-li mu mapové zobrazeni s uvedenim druhu

o . o s 66
a vymery v operatech katastru nemovitosti.*

4.2 Soucast pozemku

4.2.1 Soucast pozemku - § 506

V této kapitole bych se rdda veénovala otdzce soucésti véci, zejména vSak soucasti
pozemku. Dle ustanoveni § 505 OZ je soucast véci vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi
a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se tim véc neznehodnoti. Novéa Uprava tedy piejala
definici, kterd byla obsazena v ustanoveni § 120 odst. 1 obC. zdk. bez vécnych zmén.

Lze tedy 1 nadale vychazet z dosavadni judikatury.

Za velmi vhodny piiklad povazuji rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské socialistické
republiky, 3 Cz 3/90 ze dne 31. 1. 1990, dle kterého: ,,Soucast véci neni zpiuisobilym
predmétem obcanskopravniho vztahu, pokud neni zakonem stanoveno jinak. Soucast veci sdili
to, co se po pravni strance tyka veéci hlavni. Tak tomu je itehdy, jestlize se v dusledku
faktického spojeni stala soucdsti véci hlavni takova vée, kterd byla véci samostatnou.
Dalsim ptiléhavym piikladem je rozsudek Nejvyssi soudu, 22 Cdo 1432/2002, ze dne 4. 11.
2003: ,,Soucast veci prechdzi na nabyvatele véci bez ohledu na to, zda byla ve smlouvé
o prevodu vlastnického prava k této véci soucast vyslovne uvedena; neni vyznamné, zda si

v 7 . v v .68
nabyvatel uvédomil, Ze nabyva i tuto soucast veci.*

Nasledujici ustanoveni § 506 OZ formuluje pravidlo: ,,Soucdsti pozemku je prostor
nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba “)
s vyjimkou staveb docasnych, vcéetné toho, co je zapusteno v pozemku nebo upevnéno ve
zdech. Neni-li podzemni stavby nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek.“ Timto bylo nahrazeno ustanoveni § 120 odst. 2 ob¢. zak., ktery naopak fikal:

wdtavba neni soucasti pozemku.” Z tohoto ustanoveni, respektive jeho odstavce druhého, se

56 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006.
57 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90.
% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11. 2003, sp. zn. dne 22 Cdo 1432/2002.
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gramatickym vykladem podava, ze jde o vzdor fyzickému nedilnému spojeni stavby

69
s pozemkem.

Vyvstdva ovSem zéasadni otazka, v jakém vztahu se bude aplikovat ustanoveni § 505
a ustanoveni § 506 OZ. J4 osobné se ztotoziuji s nazorem, ze je tieba chapat ustanoveni § 506
OZ jen jako doplnéni obecného vymezeni soucasti véci, a to specificky ve vztahu
k pozemkiim. Ob¢& ustanoveni je proto tfeba aplikovat ve vzajemné souvislosti. V dasledku
toho je pak véc (stavba) postavend na pozemku jeho soucésti jen tehdy, jsou-li zaroven
splnéna obecnd kritéria ustanoveni § 505 OZ (nemoznost oddélit véc od pozemku bez jeho
znehodnoceni).”” Na zikladé tohoto ndzoru se domnivam, Ze kontinualni judikatura

o soucasti véci bude aplikovatelna 1 na soucast pozemku.

Pokud tedy podrobime ustanoveni § 506 OZ diikladné analyze, dosp&jeme k zavéru, Ze
normuje znovuobnoveni zasady superficies solo cedit (stavba je soucésti pozemku) v plném
rozsahu spolu s moznymi zakonnymi vyjimkami. Tyto odchylky spocivaji de lege lata
v podzemnich stavbach se samostatnym ucCelovym uréenim, docCasnych stavbach
oznacovanych jako superedifaty, pravu stavby a stavbach upravenych na zékladé€ prechodnych
ustanovenich (napf. ustanoveni § 3055 OZ a nésledujici). Déle je stanoven zvlastni pravni
rezim pro inzenyrské sité, jako jsou vodovody, kanalizace, produktovody nebo energeticka ¢i
jind obdobna vedeni. Tato zafizeni nejsou soucasti pozemku, a i kdyz jsou s pozemkem pevné
spojena nebo vném upevnéna, maji povahu samostatnych véci.’”' Né&které daldi zikony
obsahuji zvlastni Upravy. Napf. vodni zdkon ve svém ustanoveni § 3 stanovi, ze soucasti
pozemku nejsou povrchoveé podzemni vody. Horni zdkon v ustanoveni § 7 stanovi, Ze soucasti
pozemku nejsou loziska vyhrazenych nerosti. Do téchto uprav obcansky zakonik

nezasahuje.”

Velmi podobnou tpravu soucasti pozemku obsahovalo i ustanoveni § 297 obecného
zakoniku obcCanského: ,,Rovnéz tak patri k nemovitym vecem ty, které byly na zemi a piidé
zFizeny s tim umyslem, by tam trvale zustaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym
prostorem v kolmé care nad nimi; rovnéZ: nejen vse, co do zemé je zapusténo, ve zdi
upevnéno, prinytovano a pribito, jako: kotly na vareni piva, na paleni koralky a zazdené

skrine, nybrz i takové veci, které jsou urceny, aby se jich pri néjakém celku stale

% SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan a kol. Obcanské pravo hmotné 1 Paté, jubilejni aktualizované vydani. Praha:
Wolters Kluwer, 2009. 373 s.
" MELZER, F., TEGL, P. a kol., Obcansky zakonik: velky komentar. Svazek III. Praha: Leges, 2014,
s. 311.
"V ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. 236 s.
72 ™
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upotiebovalo: napf. u studni okovy, lana, fetézy, hasici natadi a podobng&.“” Pokud pro tuto
chvili ponechdme stranou vhodnost podobnosti, miizeme na druhou stranu konstatovat, ze
diky velké shodnosti vySe zminénych ustanoveni, lze vyuzit literatury, judikatury a poznatka

vubec, ke kterym bylo béhem platnosti obecného zékoniku obcanského dospéno.

Jak uz bylo feceno, ustanoveni § 506 OZ normuje jako soucast pozemku mj. prostor
nad povrchem i pod nim. Bylo by vSak milné se domnivat, Ze béhem platnosti ob¢. zak. byl
tento stav rozdilny. Pouze nedoSlo k jeho zaclenéni do inkriminovaného pfedpisu. O tom
sveéd¢i napf. 1 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 2011: ,,Zasahovat castmi stavby
(napr. zateplenim zdi, balkony apod.) do prostoru nad sousednim pozemkem bez pravniho

o v r 74
duvodu neni pripustné.*

Kone¢né je tifeba vylozit, co je onim “prostorem* zamysleno, nebot prostor je
kategorii, kterou nelze pokladat za ¢éast véci. Lze fici, Ze pan pozemku je i panem v tomto
prostoru. Zde muze vyloucit zasah kazdé¢ jiné osoby. Je tfeba dodat, ze se v této kategorii
naléza také zemé do své hloubky pod pozemkem.” Z ustanoveni viak nelze dovozovat, Ze
vertikdln€ je pozemek ohrani¢en, pokud jde o prostor nad povrchem pozemku, hranici
atmosféry, pokud jde o prostor pod povrchem pozemku, sttedem Zemé. I tu se totiz uplatni

hledisko uZite¢nosti a ovladatelnosti jako kritérium pro vymezeni véci v pravnim smyslu.”®

Vzhledem k odd€lenému vlastnictvi stavby a pozemku, které v nasem pravnim tfadu
stale pretrvava, mize vzniknout problém, co nastane v piipad¢, kdyZz n¢kdo zasdhne do
prostoru nad pozemkem zastavéného domem jestlize, obé tyto nemovitosti maji rtizné
vlastniky. Odpovéd’ bude odvisla podle toho, k jakému pojeti rezimu vzdusného prostoru nad
pozemkem se ptiklonime. Budeme-li povazovat prostor nad pozemkem za jeho soucdst,
patrné dospé&jeme k zavéru, Ze tento prostor je vyhrade v dispozici vlastnika pozemku, i kdyz
je na ném stavba ve vlastnictvi jiného. Pak by ovSem vlastnik pozemku mohl dovolit tfetim
osobam zasahovat do prostoru nad domem, a to bez ohledu na jeho vlastnika. Omezime-li
vSak pravo vlastnika k prostoru nad pozemkem na jeho praktickou potifebu, pak bude
rozhodovat, ktery z vlastnikii (pozemku a domu) bude zdsahem dotcen, resp. které pravo

k vé&ci bude n&jak dotéeno &i ohrozeno; to oviem podle okolnosti véci mohou byt i oba dva.”’

3 ROUCEK, F., Ceskoslovensky Obecny zdkonik obéansky a obcanské pravo platné na Slovensku a

v Podkarpatské Rusi. 2. Doplnéné vydani. Praha: Ceskoslovensky Kompas, 1932, s. 322.

™ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010.

" ROUCEK, F., SEDLACEK, J., Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2. Praha : V. Linhart, 1935 s. 44.

S ELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik Velky akademicky komentdr — 1. svazek Praha: Linde, 2008. s. 495.

7 SPACIL, Jiti: Poznamky k vlastnictvi prostoru nad pozemkem a pod nim, Prdavni rozhledy ¢&.7/2012,s. 246.
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Nelze taktéz opomenout, ze vlastnikovo panstvi nad pozemkem je omezeno zakonnou
upravou, nebot” prostor nad povrchem i pod povrchem pozemku mize byt vzhledem k vyvoji
techniky vyuzivan nejriznéj$im zptisobem. Proto na to jiz dnes pamatuji nejriznéjsi pravni
predpisy a vlastnika omezuji rozliénym zptsobem.”® Jedna se zejména o predpisy vefejného
prava napt. o zakon ¢. 49/1997 Sb. o civilnim letectvi nebo o zakon ¢. 114/1992 Sb. o ochrané
pfirody a krajiny. Mohou se vSak vyskytnout i jiné pfipady, na které specialni neupraveny
nepamatuji. V takové situaci dojde k aplikaci ustanoveni § 1023 OZ, jenz je obecnou klauzuli,
dle kter¢ vlastnik pozemku musi snaSet uzivani prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem,
je-li pro to dulezity divod a dé&je-li se to takovym zplisobem, Ze vlastnik nemtize mit rozumny
divod tomu branit. Z takového uzivani ciziho prostoru nemutze nikdo odvodit pravo, jehoz by
se mohl nékdo dovolavat po odpadnuti divodu, ktery k uzivani opraviioval; pokud vsak
v dusledku tohoto uzivani vzniklo ufedné schvalené zafizeni, mize vlastnik zadat nahradu
Skody.“ Otazkou vSak nadale zistava, co by mohlo byt onim dilezitym divodem
a rozumnym divodem, nebot’ se dle mého ndzoru jedna o neurcity pravni pojem, jehoz obsah
a vyznam nelze piesné¢ a uplné vymezit, jeho aplikace bude tedy zaviset na posouzeni v
kazdém individudlnim pfipad€. Zaroven se domnivam, ze tyto dva parametry by mély byt
naplnény kumulativné, nebot’ v ustanoveni byl uzit pomér slucovaci, ktery ¢ini véty obsahove

rovnocenne.

4.2.2 Rostlinstvo

Superficiadlni zdsada je projevem pfirozeného principu, Ze povrch ustupuje pude,
v souladu s ustanovenim § 507 OZ: ,,Soucasti pozemku je rostlinstvo na nem vzesle.” Zaroven
neni podstatné, zda se v konkrétnich pifipadech jedna o rostlinstvo do pozemku zasazené
trvale nebo pouze za kratkodobym ucelem.

Rostlinstvem se dle OZ rozumi veskeré rostliny, stromy a porosty. Vlastnické pravo
k t¢émto predmétim se nabyva tzv. prirGstkem (§ 1066 OZ) a je spojeno s tim, ze pozemek,
resp. piida je tzv. plodonosnou nemovitou véci.” V neposledni fadé s touto problematikou

souvisi ustanoveni § 1088 OZ o smiseném prtirtstku, dle néhoz: ,,Pri oseti pozemku cizim

semenem nebo osazeni cizimi rostlinami nalezi viastniku pozemku, co takto pribude; rostliny

" ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. S 448.
" LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zdkonik I : obecnd cdst (§ 1-654). Praha: C. H. Beck, 2014. S. 1799
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mu vSak nalezi az poté, co zapusti koreny.” Pfi poméfovani pifedchozi a souCasné upravy
dospéjeme k zavéru, ze ob¢. zak. Zadné ustanoveni o rostlinach jako takovych neobsahoval,
ackoliv rostlinstvo bylo soucasti pozemku i béhem platnosti ob¢. zak. Z tohoto diivodu se tato
problematika dovozovala na zaklad¢ judikatury a zdroven ze zakona, které byly k piedeslé
upraveé v pomeru speciality.

Jako jeden z ptikladd 1ze zminit rozhodnuti pod oznacenim R 15/07 (tr.), dle kterého
porosty vysazené na pozemku a s timto pozemkem trvalo spojené nemaji povahu samostatné
véci, protoze jsou soucasti pozemku jako véci hlavni (§ 120 ob¢. zak.), a proto nemohou byt
predmétem trestného Cinu kradeze; pokud vSak jsou vykopany, zméni se jejich pravni
charakter, nebot’ pfestanou byt soucasti pozemku, a lze je tak pokladat za véc (resp. cizi véc) i
z hlediska ustanoveni § 247 tr. zak.*

Vhodnym ptikladem zvlastni Gpravy je zakon ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych
vztahl k ptid€ a jinému zemédélskému majetku, kde v ustanoveni § 2 je vymezen vlastnicky
rezim k porosttim takto: ,,Pro ucely tohoto zdakona je viastnik pozemku viastnikem porostit na
nem vzeslych, tim neni dotcéeno vlastnicke pravo zemédelskych druzstev k porostium na
pozemcich jejich clenu podle predpisii o zemédélskem druzstevnictvi. U pozemkii danych
smluvné do uzivani je viastnikem jinych nez trvalych porostu uzivatel, pokud se s viastnikem
nedohodne jinak.*

Nelze nez konstatovat, Ze v tomto ohledu k Zddnému zdsadnimu pievratu nedochazi.
Jediny rozdil spociva v tom, ze OZ zakotvil staronovy institut pachtu. Ten spoc¢iva (na rozdil

od najmu) nejen v opravnéni véc uzivat, ale 1 pozivat plody.

%0 ELIAS, K. a kol. Obcansky zikonik Velky akademicky komentdr — 1. svazek Praha: Linde, 2008. s. 474.
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4.2.3 Soucast pozemku a zahrani¢ni upravy

V této stati bych rada ptiblizila zahrani¢ni upravy, v rdmci problematiky soucasti

pozemku.

Némecky obcansky zdkonik vymezuje soucéast véci v ustanoveni § 93 BGB takto:
woucast veci nemuze byt oddeélena bez toho, ze se jedna nebo druha neznici nebo nezmeéni
svij charakter (soucast veci), nemiize byt predmétem zvlastnich prav.”“ Toto ustanoveni
dopliiuje ustanoveni § 94 BGB o soucasti pozemku a staveb, dle které¢ho ,,Zasoucdst pozemku
se povazuji veci pevné spojené s nemovitosti, zejména stavby, jakoz i produkty pozemku,
dokud jsou s nim spojeny. Soucasti pozemku je i zaseté semeno a vysazena rostlina. Za
soucast stavby se povazuje vse, co je do ni vsazeno. “ Skute¢nost, zda-li je véc pevné spojena
s nemovitosti, je otazkou posouzeni na zéklad¢ ucinén¢ho pozorovani. Jestlize je tu pevné
spojeni, doslo by pfi oddélovani ke zniCeni, eventualné by vedlo ke zmén¢ podstaty ve smyslu
§ 93 BGB.* Domnivam se tedy, e i v tomto ptipadé zvlastni ustanoveni o sou¢asti pozemku
je doplnénim obecného vymezeni soucasti véci, avSak na rozdil od ustanoveni § 506 OZ
nenormuje prostor nad povrchem i pod povrchem, ale primarn¢ se zaméfuje na véci pevné

spojené s pozemkem.

Svycarsky ob¢ansky zakonik upravuje souéast pozemku ve svém ¢l. 667 ZGB. Jeho
odstavec prvy stanovuje, ze: ,,Vlastnictvi k pozemku se rozprostira nahoru do vzdusného
prostoru a dolii do zemé, tak daleko, kam je vlastnik schopen vykonavat svij zajem.
Ustanoveni Svycarského obCanského zdkoniku reguluje vertikalni hranici, a tak se odchyluje
od pravni tradice, kterd predpokladd, vlastnikovo neomezené panstvi vici prostoru, ktery
k pozemku nalezi jako jeho soucast. Nicméné vykon vlastnikova vlivu musi byt na zakladé¢
objektivnich kritérii moZzny a také musi byt pravné piipustny. Vlastnik pozemku je taktéz
omezovan zvlastni upravou, ktera se napiiklad tyka ochrany podzemnich vod nebo letecké
dopravy.* V tomto ohledu je §vycarska Giprava podobna &eské doktring, kterd omezuje, jak uz
bylo zminéno, pravni panstvi nad prostorem méfitkem uZitenosti a ovladatelnosti. Cesky

pravni fad taktéz obsahuje zvlastni upravy, které vlastnika ve vykonu svého panstvi limituji.

$'IBAMBERGER, H. G., ROTH, H., Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch — Band 1. Miinchen: C. H. Beck,
2003, s. 280.

8 HONSELL, H. H., VOGT, N. P., GEISER, T., Zivilgesetzbuch. II, Art. 457-977 ZGB, Art-1-61 SchiT ZGB.
Basel: Helbing und Lichtenhahn, 2007, s. 1050.
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Konecné Svycarsky pravni systém umoziuje zasah, do vykonu vlastnického prava
v piipad¢, kdy se jednd o z4jmy hodné ochrany, je vSak tfeba, aby zajmy vlastnika a zajmy

tietich osob byly vyvazeny. **

V neposledni fadé€ je tfeba zminit ¢l. 667 odst. 2 ZGB: ,,To zahrnuje (pozn. minéno
vlastnictvi pozemku) s vyhradou zakonnych prekazek, vsechny stavby, rostliny, jakoz
i zdroje.“ Nezbyva neZ konstatovat, Ze ¢l. 667 ZGB komplexné upravuje princip superficies

solo cedit.

Rakouska tprava soucdasti pozemku je formulovéana v ustanoveni § 297 ABGB, ktery
stanovi, ze: ,,Soucdsti nemovitého majetku jsou domy a jina staveni, s vrstvou vzduchu
v kolmé care nad nimi.*

Rakousky obcansky zdkonik mé& rovnéz limitujici generalni klauzuli v ustanoveni
§ 364 ABGB, dle kterého: “Viastnické pravo lze uzivat jen dotud, pokud se tim nezasahuje
do prav jiného a nevystupuje se ze zdkonnych mezi, které jsou vyméreny k tomu,
aby se zachovavalo a zvelebovalo obecné dobro.*

Ustanoveni v ABGB jsou velmi podobna tpravé v OZ. Rozdil, oproti sou¢asnému
obcanskému zdkoniku spociva vtom, Zze ABGB pifimo limituje samotného vlastnika
nemovitosti a ukldda mu, aby se poruSujicitho chovani zdrzel, kdezto obcansky zakonik
vymezuje, kdy Ize vlastnikovo pravo omezit na zakladé zasahu jinych subjekti.

I rakouskd tprava se potykala s podobnym problémem jako novy civilni kodex. Bylo
totiz tfeba, mimo jiné, vymezeni mantinelll pro aplikaci pojmu ,,obecné dobro*, pro které
se v kazdém ptipadu musi okolnosti pro jeho pouziti posoudit individualné. V tomto ohledu
je jisté zajimavé rozhodnuti Nejvyssiho soudu Rakouska, ktery se potykal s otdzkou, co jesté
je a co uz neni obecnym dobrem, respektive tim, zda obecné dobro mize svédcit
i soukromopravnimu subjektu. Navstala situace, kdy zalobce byl vlastnikem pozemku, jehoz
soucasti byl rodinny dim a pfistavénd garaz, pricemz bytové druzstvo, které dostalo stavebni
povoleni, zacalo stavét bytovy dim asi 4 m od hranice pozemku. Pfi provadéni stavby
dochazelo k zdsahlim do vzduseného prostoru zalovaného, a to ramenem vézového jefabu
a jeho zavazim. V tomto ptipad¢ ale doslo k soudnimu smiru a pfemisténi jefabu na jinou ¢ast
pozemku. AvSak 1 po zméné lokace se vyloZznik a vyrovnavaci zafizeni pohybovaly
pfes pozemek jiného sousedniho vlastnika nemovitosti, ktery se proti zasahu taktéz brénil
zdrzovaci zalobou. Hlavni problém vsSak tkvél v tom, ze za danych okolnosti nebylo mozné

presunout jetab nikam, kde by nezasahoval do vzduseného prostoru nékterého ze sousednich

8 Tamtéz.
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pozemk, ¢imz tedy dochézelo k dlouhodobému poruSovani pravniho panstvi nad vzdusnym
prostorem, tedy porusovani dle ustanoveni§ 297 ABGB. Zalovany se branil jiz zmifiovanym
ustanovenim § 364 ABGB. V inkriminované situaci nemohlo dojit k aplikaci ustanoveni,
a proto bylo rozhodnuto ve prospéch Zalobce. Zalovanému bylo uloZeno, aby se zdrzel zasahi
do vzduseného prostoru nemovitosti, zejména nad obytnym domem Zalobce. Nejvyssi soud
toto své rozhodnuti odlivodnil n¢kolika fakty. Za prvé nelze zaméiovat schvaleni stavby
stavebnim Ufadem za povoleni k zasahu do vzduSeného prostoru, nebot’ Ufad pii udélovani
povoleni tato kritéria nezkoumad, tedy naptiklad to, ze pti stavbé domu bude dochazet
k zasahu do vzdu$ného prostoru ramenem jetabu. Za druhé nelze v tomto ptipad¢ uplatiiovat
kritérium obecného blaha, nebot’ ze zasahu do vlastnického prava musi mit prospéch nejen
bytové druzstvo — jakoZto obchodni korporace, ale zaroven tfeti osoby. V neposledni fadé
Nejvyssi soud argumentoval skuteCnosti, ze stavebni prace byly provadény jefdbem v takové
vysSce, ze mohlo dojit k nebezpecnému ohrozovani majetku ze strany bytového druzstva
a mj. touto praci dochazelo k zasahu do sféry vlivu vlastnika.*

Dle mého ndzoru je mozné, aby tento judikét byl inspiraénim zdrojem pro Ceskou
praxi. Je zde totiz nastinéna situace, kdy doslo k hrozbé Gjmy na majetku vlastnika pozemku.
Domnivam se, ze l1ze toto rozhodnuti vyuzit jako pomocné kritérium pii hledani odpovédi na
otazku, kdy mtze mit vlastnik rozumny divod se branit zasahim do svého vzdusného
prostoru.

Na druhou stranu je vSak rakouska uprava piisnéjsi, nebot’ pfipustnost omezeni je
stanovena pouze pro piipady obecného blaha. Dle mého nazoru si lze totiz predstavit pod
pojmem duleZity diivod 1 situaci velmi podobnou, jako je normovéna v ustanoveni § 1021 véta
prva OZ: ,, Vlastnik umozni sousedovi vstup na svij pozemek v dobé, rozsahu a zpiisobem,
které jsou nezbytné kudrzbé sousedniho pozemku nebo k hospodarenim na ném, nelze-li
tohoto ucelu dosahnout jinak.* Prakticky by tedy mohlo dojit k podobnému ptipadu, jako je
uvedeny ve vySe zminéném judikatu, kdy vlastnik sousedniho pozemku bude zvelebovat sviij
majetek s pomoci jefabu, a tim padem zasahovat do vzdusného prostoru, avSak s tim rozdilem
(pokud zéaroven bude naplnén predpoklad, ze omezovany vlastnik nebude mit rozumny diivod
takovému zasahu branit), Ze vzhledem k mirng;si pravé v OZ by nebylo mozné takovy zasah

povazovat za nezakonny.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Rakouska ze dne 27.srpnal969 sp. zn. 50b193/69.
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5 Stavba

5.1 Definice pojmu

Na prvni pohled by se mohlo zdat, Ze vzhledem k tomu, ze dle OZ je stavba soucasti
pozemku, neni této definice tfeba. Nicmén¢ jsou tu minimalné dva relevantni ditvody, proc je

velmi vhodné stavbu, jeji vznik a zanik definovat.

Zaprvé, kvili stanoveni ¢asové piisobnosti OZ a s tim souvisejici aplikace kuptikladu
zakonného predkupniho prava v pfipadé¢ rozdilnosti vlastnika stavby a pozemku, dle
ustanoveni § 3056 OZ. Za druhé, kvili vymezeni doCasné stavby jako samostatné véci. Touto

problematikou se vSak podrobnéji budu zabyvat v nésledujicich kapitolach.

Pti formulaci tohoto pojmu ndm opét pomaha judikatura, ktera stanovila, ze stavbou se
rozumi vysledek stavebni Cinnosti, kterym je hmotnd véc a pozemkem urcita specifikovana
&ast zemského povrchu.®  Pro posouzeni okamziku vzniku stavby jako véci, je rozhodny
okamzik, v némz je stavba vybudovana alesponl do takového stadia, od né¢hoz vSechny dalsi
stavebni prace sméfujici jiz k dokonceni takto druhové i individudlné uréené véci. Timto
hrani¢nim okamzikem je u nadzemnich staveb takovy stav, kdy je jiz jednoznacné a
nezaménitelnym zptisobem patrno alespon dispoziéni feseni prvniho nadzemniho podlazi.®
Nadzemni stavba zanikd a pfestava byt véci v pravnim smyslu tehdy, neni-li jiz patrno
dispozicni teSeni prvniho nadzemniho podlazi plvodni stavby, tj. zpravidla destrukci
obvodového zdiva pod turoven stropu nad prvnim podlazim, obvykle pii soucCasném

odstranéni zdiva piicek.®’

Zaroven je nutné dodat, ze z hlediska obCanského prava hmotného, resp. prava
soukromého, neni podstatné, jak stavbu chapou a vymezuji piedpisy verejného prava. Neni
tedy stavbou, co neexistuje jako samostatna véc, byt jde o vysledek stavebnich praci
podléhajicich administrativnimu fizeni a schvaleni, pokud mé vysledek téchto praci povahu

pouhé technické upravy pozemku.*®
Je také tieba od pojmu stavba oddélit pojem budova. Bylo by chybné tyto dva pojmy
zaménovat, nebo je pokladat za synonyma. Budova je totiz pojmem uzsim, ktery je vymezen

v ustanoveni § 2 pism. 1 NKatZ, kdy budovou se rozumi nadzemni stavba spojend se zemi

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 16. 12. 2008, sp. zn. 28 Cdo 2398/2008

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 5. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000.

87 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 1. 2012 sp. zn. 22 Cdo 1241/2010.

% ELIAS, K. a kol. Obcansky zikonik Velky akademicky komentdr — 1. svazek Praha: Linde, 2008. s. 488.
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pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stfeSni konstrukci. Tento pojem obsazeny v katastralnim zdkoné primarné slouZzi

k upiesnéni, které stavby jsou pfedmétem zajmu katastru nemovitosti a které nikoliv."

Specifickym ptipadem je stavba podzemni. Rozlisuji se dva druhy, jednak samostatné
podzemni stavby se zvlaStnim (autonomnim) hospodaiskym urcenim, jednak podzemni
stavby zfizené jako soucast ur¢itého pozemku, které jsou jeho souc¢asti.”® Povaha samostatné
nemovité véci je podzemnim stavbam pfizndna v ustanoveni § 498 OZ. Musi ovSem dojit ke
splnéni n¢kolika kvalifikacnich znaki. Za prvé se musi jednat o vysledek lidské Cinnosti. Za
druhé podzemni stavba musi byt vymezitelnd vici okolnimu pozemku. Tyto znaky vSak
zakonodarce explicitné nevymezuje. Vyslovné vsak akcentuje na samostatny hospodaisky
ucel stavby, ktery musi byt odlisny od ulelu, k némuz slouzi pozemek.”' Pfikladem
podzemni stavby jako samostatné nemovité véci je tieba sklep pod cizim pozemkem.”> Nutno
také dodat, Ze podzemni stavba jako samostatnd nemovitd véc byla pfedmétem

ob&anskopravnich vztahi i bshem platnosti obg. zak.”

5.2 Stavba jako soucast pozemku

Jak uz jsem n¢kolikrat ve své praci uvedla, od 1. 1. 2014 je stavba soucasti pozemku.
Tento stav je na prvni pohled ziejmy. Jedna se o situaci, kdy jiz stavba neni povazovana za
samostatnou nemovitou véc a nemuize byt samostatnym piedmétem ob¢anskopravnich vztaht,
krom& zdkonem upravenych vyjimek. Princip je prvopldnové upraven v ustanoveni § 498
odst. 1 OZ, kdy Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prdva, kterda za nemovité véci prohlasi zakon.” A
v ustanoveni § 506 odst. 1 OZ, dle néhoz “Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba*“) s vyjimkou staveb

docasnych, vcetnée toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.*

8 BAUPYg P. Katastr a nemovitosti — 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010s. 13

90 ELIAS, Iv( a kol., Novy obcansky zdkpniks aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012. 231 s.

' BEZOUSKA P., PIECHOWICZOVA L., Novy obcansky zdkonik nejdiilezitéjsi zmény. Olomouce: Anag, 2013
68 s.

%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu (?eskoslovenské republiky ze dne 6. 2. 1923, sp. zn. Rv 1 813/22.

%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. 5. 2006, sp. zn. 22 Cdo 911/2005.
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S ohledem na pravni klima, které zde panovalo pfed obnovenim této zasady v plném
rozsahu, muselo dojit k pfechodu na novou tUpravu pozvolna, a tim pddem ke spojeni v jeden
pfedmét obcanskopravniho vztahu, byla do OZ zaclenéna zévérecnd a piechodnd ustanoveni.
Jako ptiklad bych uvedla obsoletni ustanoveni § 3054 OZ, dle n¢hoz ,,Stavba, ktera nebyla
podle dosavadnich pravnich predpisii soucdsti pozemku, na némz byla zrizena, prestala byt
dnem nabyti ucinnosti OZ samostatnou véci a stala se soucasti pozemku, v pripade, ze zde

bylo naplnéno kritérium jednoty vlastnického prava k pozemku i stavbe.*

Vzhledem k tomu, Ze pozemek i stavba jsou vedeny v evidenci katastru nemovitosti,
bylo tfeba, aby 1 tato evidence byla na zménu ptipravena. Piijetim NKatZ doslo k zaclenéni
pfechodného ustanoveni § 63 odst. 1., dle kterého se ,,Udaje v katastru vedou podle
dosavadnich pravnich predpisi do doby, nez jednotlivé evidované udaje budou dotceny
zménou. Katastralni urady jsou opravnény uvést zapisy v katastru do souladu s timto zakonem
i drive, z moci uredni.“ Ptijeti tohoto ustanoveni vychazelo z ptfedpokladu, ze od 1. 1. 2014
dojde ke splynuti vlastnického prava a tedy k naplnéni podminek uvedenych v ustanoveni §
3054 OZ a nasl. V katastru budou i nadale evidovany pozemek a stavba na ném postavena,
jako dvé odlisné véci. Tam, kde bylo mozné pocitacovymi prostfedky bez zasahu lidské prace
vyhodnotit, ze ke spojeni v jednu véc doslo, sloucil Informacni systém katastru nemovitosti
stavbu s pozemkem a nadale je eviduje jako jedinou. V pfipadech, na které se vztahuji
ustanoveni ustanoveni § 3059 nebo § 3060 OZ, vsak automatizované slouceni pozemku
nebylo mozné.”* Nutno také podotknout, e znovuzavedenim superficialniho principu by mélo
dojit k odstranéni problémii, které spoc¢ivaly zejména v otdzce intabulace ve vztahu ke stavbe,
kde problémy spojené s existenci stavby jako samostatné nemovité véci, vedly k prévni

nejistotd vkladu do katastru.”

Dalsi ustanoveni, ktera souvisi se splynutim stavby a pozemku, jsou ustanoveni
§ 3057 a § 3058 OZ. Dle ustanoveni § 3057 OZ, ,,Zridi-li viastnik k pozemku vécné pravo ve
prospéech treti osoby, ktera vécné pravo nabyva v dobré vire, Ze stavba je soucdsti pozemku,
povazuje se Vici této osobé stavba za soucast pozemku.” Vlastnik stavby je pak vici
zfizovateli vécného prava opravnén pozadovat ndhradu za znehodnoceni svého vlastnictvi; je-
li stavba zatiZena zastavnim pravem, rozSifuje se zastavni pravo i na pohledavku na tuto
nahradu. V pfipadé, kdy podle odstavce prvého stejného ustanoveni dojde k situaci,

ze se vlastnické pravo k pozemku a stavbé sjednoti v rukou jednoho vlastnika, pfestane byt

* BAUDYS P. Katastr a nemovitosti — 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010 s. 187
% PETR., P Star4 (ne)znama superficialni zasada. Pravni rozhledy, 2012 &. 10 s.
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stavba samostatnou véci, s vyjimkou staveb, které nejsou dle OZ soucasti pozemku. Témto

stavbam se budu vénovat v nasledujici kapitole.

Dle ustanoveni § 3058 odst. 1 OZ, ,,Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvim téhoz
vlastnika, prestane byt stavba samostatnou veci a stane se soucdsti pozemku, na némz
je zrizena. To neplati, jednd-li se o stavbu, ktera neni soucasti pozemku podle tohoto zdkona. *
Dle odstavce druhého stejného ustanoveni plati, bylo-li vlastnické pravo k pozemku zcizeno
tieti osobé€, kterd byla pfi nabyti vlastnického prava v dobré vife, Ze stavba je soucasti
pozemku, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz
je ztizena. Kdo vlastnil stavbu, ma vici zciziteli pravo na ndhradu ve vysi ceny stavby ke dni

zaniku svého vlastnického prava; byla-li stavba zatizena zastavnim pravem, prechazi zastavni

pravo na pohledavku na tuto nahradu.

Tato dvé uvedend ustanoveni jsou si velmi podobnd, s tim rozdilem, Ze v ustanoveni
§ 3057 OZ se stavba jako soucdst pozemku povazuje pouze ve vztahu k tieti osobé, kterd
je v dobré vife a vztahuje se na vSechna vécna prava, krom¢ vlastnictvi, které je specialné
upraveno v ustanoveni § 3058 OZ. Co se tykd podobnosti téchto ustanoveni, domnivdm

se, ze problematika se tu rozpada do tii fragmentd.

Zaprvé, k domnénce, ze stavba je soucasti pozemku dojde na zaklad¢ situace,
kdy dojde k ptfevodu pozemku, na némz je ztizena néktera ze staveb, které nepodléhaji zapisu
do katastru nemovitosti, jako jsou napt. drobné stavby (typicky stavby s jednim nadzemnim
podlazim o zastavéné plose do 16 m2 a vysce do 4,5 m), stavby, které nejsou budovami,
nekteré technické stavby a dalsi. Protoze takové stavby nejsou zapsany do vetfejného seznamu

w7 I Mot 7 1o ¥ 96
a nelze se opfiit o zasadu vetejné duveéry v katastru.

Druhd moznost nastdva v ptipadé staveb docasnych. Na prvni pohled by se mohlo
zdat, ze rozporuji v tom, co jsem uvedla vySe. Nicmén¢ dle ustanoveni § 3 odst. 1 pism. b)
NKatZ jsou pfedmétem evidence 1 budovy, které nejsou soucasti pozemku, coz jsou napiiklad

vyse zminéné docasné stavby. Pokud toto ustanoveni vykladame v souvislosti s ustanovenim

pravnich predpisii se ma za to, Ze se jedna o trvalou stavbu, pokud z udajii katastru
nevyplhyva, zZe se jedna o stavbu docasnou. DoloZi-li viastnik této stavby nebo jiny oprdavnény,
Ze se jednd o stavbu docasnou, katastrdalni urad tuto skutecnost doplni.* Tedy, miize dojit

k urcitému prolomeni superficidlniho principu i1 v ptipadé, kdy doslo k splynuti stavby

% ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou dirvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. s. 1078
40



s pozemkem, v piipad¢ naplnéni vyvratitelné¢ pravni domnénky, ktera predpoklada, Ze stavba
ktera je doposud evidované v katastru nemovitosti, je stavbou trvalou. Déle vyznamnou roli
hraje 1 § 63o0dst. 6 NKatZ dle kter¢ho “Vyplyva-li z udaju v katastru, Ze viastnik pozemku
je tez vlastnikem stavby, kterd je na pozemku postavena, prechdzi viastnické pravo ke stavbé
nebo k ni vzniklé jiné vecné pravo soucasné jako k pozemku i v pripade, ze by pozdéji vyslo
najevo, ze stavba neni soucasti pozemku.* Pokud tedy vlastnik pozemku neohlasil, ze stavba
je docasnd, a tudiz je samostatnou véci, bude jako takova stavba evidovéana jako soucast
pozemku. A také nabyvatel pozemku, ktery bude vychazet ze stavu zapsané¢ho v katastru,
bude jednat v presvédCeni, ze spolu s pozemkem nabyl do vlastnictvi i stavbu, kterd
je evidovana jako pouha soucast pievedeného pozemku. Ustanoveni tedy chrani nabyvatele
nemovitosti pied jejim pfevodcem, ktery by se po prevodu pozemku mohl jinak rozpomenout,
ze stavba byla docasnd, a tudiz zlstala v jeho vlastnictvi i po pfevodu. V tomto piipadé tedy
nelze aplikovat ustanoveni § 3061 OZ, dle kterého se ustanoveni tohoto oddilu (minéno oddil
5) se nepouziji, jedna-li se o stavbu, kterd neni soucasti pozemku podle tohoto zakona nebo

o nemovitou véc podle ustanoveni § 498 odst. 1. véty druhé OZ.

Tteti moznost, ackoliv pfedpokladam, Ze ne tak Castd, mlize nastat v piipad¢ nabyti
vlastnického prava knemovitosti v piipadé staveb trvalych. Ackoliv panuje nazor,
ze vzhledem k ustanoveni § 980 odst. 1, tedy kritériu dobré viry, nemtze k t¢émto situacim
dojit, nemohu se s timto zcela ztotoZnit, a to i vzhledem ke stavu, ktery panoval b&éhem

platnosti KatZ.

Je nepopiratelnou pravdou, ze ma-li jakykoliv vefejny seznam plnit své zékladni
poslani (napf. ochrana bezpecnosti a plynulost pravniho styku), je tfeba zajistit jeho fadné
fungovani. Toho leze dosédhnout prostfednictvim formulovani urcitych obecnych zésad,
na nichz je vefejny seznam postaven.”’ Jednim ze stéZejnich principti katastru nemovitosti
je formalni publicita vefejného seznamu, coz znamend, Ze seznamy jsou veiejné, a ze kazdy
do nich mtiZe nahliZet a brat opisy nebo vypisy.”® A pravé zmifiovana zasada je obsazena
v upravé ustanoveni § 980 odst. 1 OZ, které stanovi, Ze s tim, co je zapsano ve vefejném

seznamu, ma kazdy moznost se seznadmit. Proto nikdo nemuze tvrdit, ze nevédél

7 TEGL, P. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych seznami
v novém obéanském zéakoniku. Pravni rozhledy, 2013, ro¢. 23 ¢. 1
% KRCMAR, J. Pravo ob¢anské II. vécna prava. Praha: Typus, 1930 s. 59
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o skute¢nosti, kterd je zapsana ve vefejném seznamu.” Nicméng, tato zasada méla své
hmotnépravni zastoupeni i v ustanoveni § 13 zdkona KatZ, ktery stanovil, ze ,Katastr
nemovitosti je verejny seznam a kazdy je opravnén do néj nahlédnout a ucinit si o pravnich
vztazich opisy nebo vypisy.“ K této skutecnosti se vyjadtil i Ustavni soud ve svém nélezu ze
dne 16. 9. 1998 sp. zn. II. US 91/98, kdy vypis z listu vlastnictvi je doklad o stavu zapisi
v evidenci nemovitosti, resp. v katastru nemovitosti, tento vSak nemusi korespondovat

s realnd existujicim pravnim vztahem. Miize byt proto také dokazan opak.'®

Dalsi zasada, kterou je ve vztahu k této problematice tfeba zminit, je zasada materialni
publicity. Tento princip znamena toliko to, ze zaknihovany stav bude skute¢nym pravnim
stavem pro toho, komu neni znadmo, ze skute¢ny stav neni ve shod¢ s pravnim. Ochrana,
kterou princip materidlni publicity poskytuje, zalezi v tom, Ze ti, ktefi jsou chranéni, nabudou
zapsanych prav tak, jako by zaknihovany stav byl skute¢nym pravnim stavem.'®' Nicméng&
ochrana nabyvatele jednajiciho v divéfe v katastr nemovitosti byla béhem platnosti zakona
KatZ zajisténa pouze v jeho ustanoveni § 11, které stanovilo, ze: ,,Ten, kdo vychazi ze zapisu
v katastru ucineného po 1. lednu 1992 je v dobré vire, zZe stav katastru odpovida skutecnému
stavu veci, ledaze musel veédet, ze stav zapisu v katastru neodpovida skutecnosti.* Citované
ustanoveni nebylo v zddném ptipad¢€ ochranou vlastnického prava nabyvatele v dobré vite,
nybrz jediné deklarovanim jeho opravnéné drzby.!” Rovnéz i Nejvyssi  soud
ve svém rozsudku, sp. zn. 29 Cdo 2015/2011 ze dne 18. 8. 2011, argumentoval ve prospéch
zavéru o nemoznosti nabyti vlastnictvi k ptevadéné nemovitosti od nevlastnika.'” Duisledkem
opusténi tradi¢niho pojeti zasady materidlni publicity byl vznik stavu velké pravni nejistoty,

tedy stavu, kterému se klasické feSeni tohoto principu naopak snazi &elit a ptedchazet.'®

V OZ se princip materialni publicity nachazi v ustanoveni § 984. Toto ustanoveni
sleduje ochranu dobré viry téch, kdo nabudou vécné pravo v dobré vite a za uplatu od osoby
I w7 ;s o vt 7 ’ vrqoe | Y I
opravnéné podle stavu zapistl ve vefejném seznamu takové pravo ziidit.'” Z vyse popsaného

tedy dovozuji, Ze tfeti osoba mlzZe byt v dobré vife, ze stavba je soucasti pozemku, ackoliv

% BEZOUSKA P., PIECHOWICZOVA L., Novy obcansky zakonik nejdiilezitéjsi zmény. Olomouce: Anag,
2013 5. 129

1% nalez Ustavniho soudu ze dne 16. 9. 1998, sp. zn. II. US 91/98

''KRCMAR, J. Pravo ob&anské II. vécna prava. Praha: Typus, 1930 s. 42-44

12 pgy SEK, V. Nabyti vlastnického prava k nemovitostem vydrzenim. Pravni radce, 2004, ¢. 5s. 16

13 YVRCHA, P. K nabyti nemovitosti od nevlastnika. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 21 s. 759

" TEGL, P. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Stru¢ny pohled na &eskou a polskou pravni ipravu a jejich
srovnani. Ad Notam, 2007, ¢. 5, s. 142

195 ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zéikonik s aktualizovanou diivodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. s. 231
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se jednd o stavbu trvalou, nebot’ stav zapsany v katastru nemovitosti se nutn¢ nemusi kryt

se stavem faktickym.

Pokud bychom tuto problematiku méli prenést do praxe, nejcastéji ziejmé ptjde
o ptipady, kdy k ptevodu vlastnického prava doSlo na zdklad€ absolutné neplatné smlouvy
jeste¢ béhem platnosti obC. zdk., nebot’ az na zadkonem taxativné stanovené piipady, byly
smlouvy v pfipadé, kdy se jim nedostavalo nékteré z nalezitosti, kterou zdkon pod sankci
neplatnosti pozadoval za absolutng neplatné.'® Doslo tedy pouze k zapo&eti bshu vydrzeci
lhity v délce deseti let dle ustanoveni § 134 ob¢. zak., nebot’ v piipadé absolutni neplatnosti
smlouvy o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem nelze uplatnit princip nabyti vlastnického
prava v dobré vife.'”” Vzhledem k nedavné G&innosti OZ se miizeme domnivat, ze mize dojit
k situaci, kdy nabyvatel bude v dobré vife, aniZ by prevodce prav byl po materidlni strance
vlastnikem dané nemovitosti, a ke spojeni vlastnického prava v rukou jedné osoby doslo pied
ucinnosti OZ. Taktéz miZe nastat situace, kdy ke konsolidaci vlastnického prava k pozemku
a nemovitosti doslo v rozmezi od 1. 1. 2014 do 1. 1. 2015. Tento ¢asovy usek zminuji z toho
divodu, ze princip materidlni publicity bude pusobit dle ustanoveni § 3064 OZ teprve
po uplynuti jednoho roku ode dne nabyti u¢innosti OZ, a tedy, ackoliv doslo k uplatnému
prevodu nemovitosti, se tento princip nebude na danou problematiku vztahovat. V ptipadé
zjisténi, Ze stavba nebyla pfedmétem vlastnictvi, ale pouze pfedmétem drzby, nedojde
ke znovuoddéleni stavby od pozemku, nebot' se domnivam, Ze se na tyto piipady taktéz
vztahuje ustanoveni § 63 odst. 6 NKatZ, dle kterého ,,Vyplyva-li z udajii v katastru,
ze vilastnik pozemku je téz vilastnikem stavby, ktera je na pozemku postavena, prechazi
viastnické pravo ke stavbé nebo kni vznika jiné vécné pravo soucasné jako k pozemku

I3

i v pripade, Ze by pozdéji vyslo najevo, Ze stavba neni soucasti pozemku. ‘

1% SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol. Obcanské pravo hmotné 1. paté jubilejni aktualizované vyddani. Praha:
Wolters Kluwer, 2009, s. 140
17 VRCHA, P. K nabyti nemovitosti od nevlastnika. Pravni rozhledy, 2012, &. 21 s. 759
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5.3 Stavba na cizim pozemku

5.3.1 Uvodni vyklad

Tato problematika se rozpadd do dvou zakladnich okruhti. Stavby na cizim pozemku
mizeme dé&lit na stavby opravnéné a stavby od pocatku neopravnéné.'™ Stavby opravnéné
se dale ¢leni na stavby, u nichz opravnéni stale trvd. V tomto ohledu je jisté velmi zajimavy
nazor prof. E. Svobody, dle kterého: ,,S pravem k povrchu slavi vzkriSeni i staré délené

. w09
viastnictvi. “

Vhodnym piikladem mulze byt pravo stavby nebo stavby docasné ziizené na
zakladé pozemkové sluzebnosti, kdy opravnény (tj. docasny vlastnik panujiciho statku) ma
piimy pravni vztah kstatku sluzebnému, tedy vztah nezprosttedkovany vlastnikem
nemovitosti. Povinnost vlastnika sluzebného statku se zasadné nelisi od povinnosti vSech
ostatnich: nerusit opravnéného ve vykonu nebo v uZivéni jeho sluzebnosti' "

Obecné tedy dochézi k situaci, kdy je vlastnictvi redlné rozdéleno, tim zptisobem, ze
vrchnimu vlastnikovi nalezi vlastnické pravo k nemovitosti, ale mimo jeji povrch a mimo to,
co se naléza nad povrchem a je spojeno s pozemkem.'"!

Déle se stavby opravnéné d€li na ty, které byly postavené na cizim pozemku
pii existenci prava k tomuto pozemku, které nasledn& zaniklo.'?

Stavby neopravnéné Ize Clenit na stavby postavené do 31. 12. 2013 a stavby postavené

od 1. 1.2014.

5.3.2 Pravo stavby

Pravo stavby bylo do naSeho pravniho fadu zavedeno jest¢ v dobé Uc¢innosti ABGB,
tedy vdobé Rakouska-Uherska, zdkonem ze dne 26. dubna 1912, ¢. 86 f. =z

o stavebnim pravu. Tento byl posléze pievzat i do pravniho ¥adu Ceskoslovenské republiky

108 KRALIK, M. Uplatiiovani narokii z vécnych prav a rozhodovani o nich. Praha: Leges, 2011, s. 181

1% SVOBODA, E. Vybor pract z prava obcanského a pravni filozofie: Nové pravo k povrchu. Praha: Melantrich
a.s., 1939,s. 57

" SVOBODA, E. Osnova predndsek o vécnych pravech k véci cizi. Praha: Viehrd, 1925, s. 132

" Tamtéz s. 168

"2 KRALIK, M. Uplatiiovani néroki z vécnych prav a rozhodovani o nich. Praha: Leges, 2011, s. 181
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na zakladé¢ zakona €. 121/1920 Sb., Uvozovaciho zédkona. Pokud bychom méli porovnat

rozdily mezi touto Upravou a OZ.

Predchozi tprava se liSila pfedev§im v moznosti jej toliko na pozemcich statu,
piipadné kostely, obroci, cirkevni ustavy nebo spolecenstva a obecné prospé$né ustavy nebo
sdruzeni mohly zakladat stavebni pravo na svych pozemcich, jestlize v jednotlivych ptipadech
bylo zjiSténo vyrokem zemského politického tradu, Ze toto zaloZeni odpovidalo vetfejnému
zajmu.'"® Z &ehoz vyplyvé, Ze pravo stavby nemohlo byt ziizeno na pozemku, ktery nalezel

do soukromého vlastnictvi fyzickych osob.

Dalsi rozdil spociva v tom, Ze stavebni pravo nemohlo byt ziizeno na méné nezli tficet
let a nikoli na vice neZli osmdesat let.''* Tedy byla stanovena minimalni délka stavebniho
prava a zaroven. Maximalni doba na kterou mohlo byt pravo zfizeno, byla kratsi, nez
je soucasnych 99 let. V nasem pravnim prostiedi dale platil velmi zdafily zdkon ¢. 88/1947
Sb., zdkon o pravu stavby, ktery byl viak zrusen po velmi kratké dob&.'"”> Pravo stavby bylo
1 nadadle zachovano vramci upravy obcanského zakoniku ¢. 141/1950 Sb. Nelze
ale ztotoznovat pravo stavby dle zdkona ¢. 86/1912 Sb. o stavebnim pravu a vySe zmifiovany
obCansky zakonik zpadesatych let. Zejména ztoho divodu, Zze vramci ustanoveni
pfechodnych a zavéreCnych v § 564 zdkona €. 141/1950 Sb. je formulovano, Ze ,, Prdvni
pomery tkajici se prava stavby, zalozené pred 1. lednem 1951, zistavaji nedotceny
a jen na né lze napristé uzit ustanoveni zdkona ¢. 88/1979 Sb. o prévu stavby “.''® Vlastnictvi
ke stavbé a pravo stavby bylo upraveno v § 155 a nésledujicich pficemz vySe citovaného
zakona. Ve svém ustanoveni § 155 prolomil superficialni zdsadu a celkové ji vyloucil
z pravniho tadu tim, ze stanovil, ze ,,Vlastnikem stavby muze byt osoba rozdilna od viastnika
pozemku.“ 1 ptesto bylo pravo stavby v obcanském zakoniku nadéale upraveno, a pravo ziidit
trvalou stavbu na cizim pozemku vznikalo ze zédkona, na zaklad¢ spravniho rozhodnuti, anebo
na zakladé¢ smlouvy, zde bylo ovSem k fizeni prava stavby zapotiebi pfivoleni okresniho

"7 Institut prava stavby byl naSemu pravu, v dob& platnosti ob¢. zak.

narodniho vyboru.
nezndmy a pii zdkonné zasadé, Ze stavba neni soucasti pozemku nebylo nutné jej upravovat.

Jednd se tedy o pravni institut plné¢ funkéni v zemich, jejichz pravni fady vychazeji

"SROUCEK, F. Ceskoslovensky Obecny zdkonik obcéanské a obéanské préavo platné na Slovensku a
Podkarpatské Rusi II. Praha: Ceskoslovensky kompas 1269 s.

"4 Tamtéz

"5 ELIAS, Karel a kol., Novy obcansky zikonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. 535
.
"' Obé¢ansky zdkonik 1951 Praha: Orbis 197 s.

"7 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (976-1474). Komentaf 1. Vydani Praha: C.H. Beck
2013 891 s.
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z opa¢ného principu.'’ Pravo stavby je v soutasném ob&anském zakoniku upraveno
v ustanovenich § 1240 az § 1256 OZ, jako v&cné pravo k véci cizi. Jak uz bylo vySe uvedeno,
préavo stavby je (staro)novym institutem, ktery tzce souvisi s nemovitostnim pravem. Podstata
tohoto prava spocivd v tom, ze stavebnika opraviiuje k tomu, aby mél na cizim pozemku
umisténou stavbu (na jejim povrchu & pod povrchem).'” Podstata tohoto institutu spo&iva
také 1 v tom, Ze zatéZuje cizi pozemek tak, Ze osoba, jiZ toto pravo patii, je opravnéna mit

na tomto pozemku stavbu.'*’

Pravo stavby tedy predstavuje jednu z vyjimek ze superficidlni zasady nebot
1 v pravnich Gpravach, které stavi na dogmatu, ze souc€asti pozemku je vse, co je s nim pevné
spojeno, se projevila a projevuje hospodaiska potieba konstituovat ekonomické vlastnictvi
k povrchu a dat mu pravni vyraz.'*' Pravo stavby ma tedy vlastnost nemovitosti a na stavbu
samotnou se nahlizi jako na ptislusenstvi tohoto prava (nikoliv tedy jako na samostatnou véc),
tudiz i stavba z tohoto diivodu podléha zikonnym ustanovenim o nemovitostech.'*> Nutno
také podotknout, ze pravo “mit stavbu®, zahrnuje bud’ pravo stavbu na pozemku jesté
nezastavéném nové vybudovat, anebo jiz zfizenou stavbu pfevzit a “mit* (zejména za Gcelem
rekonstrukce, modernizace a dalsiho vyuziti).'* Miize oviem jit i o budovu v dobrém stavu,
pro kterou vlastnik nemé vyuziti, kterou chce pronajmout ¢i propachtovat, nebo prosté se
jen nechce zat&Zovat jeji spravou.'** Je tieba také dodat, Ze toto pravo lze z¥dit i k pozemku,

kterého sice neni ke stavbé zapottebi, ale miize slouzit k jejimu uzivani.'”

Co se ty¢e vzniku prava stavby, tak nejcastéjSim je zptisob smluvni, ktery vyzaduje
pisemnou formu a vzhledem k tomu, jak uz bylo vyse feceno, jedna se o véc nemovitou, ktera
se eviduje v katastru, coz mj. znamend, Ze pro jeji vznik se vyzaduje zépis do katastru
nemovitosti (vede se vkladové Fizni). Totéz plati i pii pievodu této nemovitosti.'*®

Pfi smluvnim zfizeni stavebniho prava nelze ujednat jeho omezeni rozvazovaci

"8 ELIAS K., ZUKLINOVA M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Praha: Linde, 2001
193 s.

" BEZOUSKA P., PIECHOWICZOVA L., Novy obcansky zékonik nejdiilezitéjsi zmény. Olomouce: Anag,
2013 174 s.

120 ELIAS, Karel a kol., Novy obcansky zékonik s aktualizovanou ditvodovou zprévou. Ostrava: Sagit, 2012. 536
S.
2LELIAS, K., Pravo stavby Obchodnépravni revue, 2012, roc. 4., €. 10 s. 273

2 ELIAS K., ZUKLINOVA M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Praha: Linde, 2001
193 s.

'Z ELIAS, K. a kol., Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012. s. 536
2 ELIAS, K., Pravo stavby Obchodn&pravni revue 2012, ro¢. 4., ¢. 10 s. 273

' BELOHLAVEK A. J., CERNY F. JUNGWIRTHOVA M., KLIMA P. PROELOVA T., Novy ob&ansky
zékonik. Srovnéani dosavadni a nové obCanskopravni Gpravy véetné predpist souvisejicich. Plzen: Ale§ Cengk,
2012. 395 s.

2013 175 s.
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podminkou. Identifikatnim prvkem préva stavby je zasadné docCasnost, proto obcansky
zakonik stanovi, ze smlouvou miiZze byt zfizeno maximalné¢ na 99 let, jeho trvani mize
byt smluvné prodlouzeno, ale to jiz jen s pfipadnym souhlasem téch osob, které maji
k pozemku zapsdna zatizeni v pofadi za pravem stavby.'’’ Je tedy stanovena jenom
maximélni doba trvani, ne oviem doba minimalni.'*® Zakon neptipousti ve smlouvé klauzuli,

y iy, « ‘ . 129
ze se jiz vzniklé pravo stavby zrusi, pokud se podminka splni.

Pravo stavby muize vzniknout i vydrzenim. I v tomto ptipadé bude pravo stavby
predmétem evidence ve vefejnopravnim seznamu (katastru nemovitosti).'*° Pokud takto pravo
vznikne, stanovil zdkon délku jeho trvani na 40 let s tim, Ze soud tuto délku mtze — hleda-li
pro to spravedlivy ditvod — zkratit nebo prodlouzit."*! Lze se také domnivat, Ze nabyti tohoto
prava vydrZenim jist¢ nebude statisticky vyznamny ptipad. Lze pfedpokladat, Ze Castéji bude
na cizim pozemku stavét drzitel vlastnického prava k pozemku, ktery pii poctivé a pravé
drzbé vydrzi po deseti letech pozemek se stavbou. Ptipady vydrZeni prava stavby se tak omezi
na situace, kdy se stavebnikovo pravo bude zakladat na pravnim divodu, ktery by postacil

o ” oy 132
ke zfizeni prava stavby, pokud by bylo zfizeno opravnénou osobou.

Pravo stavby miize
vzniknout i rozhodnutim organu vefejné moci. Pfedpokladem je zde existence zvlastniho
titulu ve vetfejnopravnim piedpise. Piipadné ziizeni prava stavby na zékladé¢ rozhodnuti
organu vefejné moci by tedy mélo povahu nuceného omezeni vlastnického prava
k predmétnému pozemku v souladu s¢l. 11 odst. 4 LZSP mize byt provedeno jenom
na zakladd zakona, ve vefejném zajmu a za nahradu.'® Co se tyka subjektd prava stavby, jsou
jimi vlastnik pozemku, dale stavebnik, ktery co do stavby vyhovujicimu pravu stavby
ma stejnd prava jako vlastnik a pokud se jednd o jiné uZivani pozemku zatizeného pravem
stavby, mé stejna prava jako pozivatel.'** Nelze taktéz ignorovat prava tietich osob, ktera jim

mohou plynout z prava stavby, nebot dle dikce ustanoveni§ 1252 OZ Ize pravo stavby pievést

1 zatizit. Tteti subjekty vSak museji pocitat s doCasnosti prava stavby, nebot’ se zanikem prava

12" BEZOUSKA P., PIECHOWICZOVA L., Novy obcansky zdkonik nejdiilezitéjsi zmény. Olomouce: Anag,
2013 176 s.

128 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (976-1474). Komentaf 1. Vydani Praha: C.H. Beck
2013 899 s.

2 ELIAS, K., Pravo stavby Obchodn&pravni revue 4. Roénik 10/2012. 274 s.

B0 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (976-1474). Komentaf I. Vydani Praha: C.H. Beck
2013 899 s.

BIELIAS, K., Pravo stavby Obchodnépravni revue 4. Roénik 10/2012. s. 274

B2 Tamtéz s. 275
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stavby zaniknou jejich opravnéni. Z katastru nemovitosti tak musi byt patrny posledni den

doby, na kterou je pravo stavby zfizeno.'*

Jak z Upravy prava stavby také vyplyva, mize k jeho zfizeni dojit onerézné nebo
lukrativné, tedy pravo miize byt zfizeno za plat, ktery miize mit riznou povahu a jednordzové
plnéni nebo opakované praetace ¢ili stavebni ¢inze.*® Po dobu trvani stavebniho prava nalez
tedy vlastniku pozemku, mimo eventudlniho naroku na pozemkovou rentu, zejména
cekatelské pravo, které mu dava jistotu, Ze jeho vlastnictvi po uplynuti lhlity opétovné nabude
celistvosti.””” Uplatné nabyti upravuje ustanoveni § 1247 OZ. Z tplatnosti priva zaroven
1 plyne povinnost vlastnika pozemku odvadét dan z daného pifijmu. Toto kritérium mize

i ovlivnit miru oblibenosti a vyuZivani prava stavby, které oviem neni zatim znamo.'**

Dale je nutné se taktéz pozastavit nad momentem zéaniku prava stavby. Pravo stavby
muze zaniknout z riznych divodi. Nejcastéjsi pravni skutecnosti, ktera zanik prava stavby
vyvold, bude uplynuti doby, na niz bylo stavebni pravo zifizeno. K jeho zaniku vSak miize
dojit i d¥ive. Typicky dohodnou-li se na tom vlastnik pozemku se stavebnikem.'*’ Pokud
dojde k z&niku prava stavby na zaklad€¢ uplynuti ¢asu, pro které bylo zfizeno, vznikne
dle ustanoveni § 1254 OZ predkupni pravo stavebnikovi k pozemku a vlastnikovi pozemku
predkupni pravo k pravu stavby, ptipadné ujednaji-li si néco jiného, zapiSe se to do verejného
seznamu. Z vySe uvedenych skutecnosti mi vyplyva, ze v pfipad€ prava stavby se jedna
o stavbu trvalou se zdmérem, aby se po jeho skoneni stala soucasti pozemku. Z ¢asového
hlediska je nepochybné, ze poté, co byla stavba na pozemku postavena a jde o stavbu nikoli
doc¢asnou, nemtize jiz vlastnik svym jednostrannym rozhodnutim ani smluvné odloucit stavbu
od pozemku jako samostatnou véc, at’ jiz ve prospéch svij ¢i ve prospéch tieti osoby.'*
Nemohu se tedy zcela ztotoznit s ndzorem J. Krémaéte, dle jehoz ndzoru: ,.Zanikne-li pravo
stavebni, pripadne stavba viastniku. ,,Bylo by arci mozno, Ze si opravnény stavbu vyhradi.
Pak by §lo o superedifikat, ktery na poddani viastika pozemku jest odstraniti.“"*' Doglo
by tedy kopétovnému prolomeni superficidlniho principu, ktery ani neni zédkonem

pfedvidany. Navic se domnivam, Ze by tento projev vile odporoval ustanoveni

133 BEZOUSKA P., PIECHOWICZOVA L., Novy obcansky zéikonik nejdiilezitéjsi zmény. Olomouce: Anag,
2013 176 s.

3¢ KRCMAR J. Pravo ob&anské II. prava vécna Praha: Typus 1930 s. 284

137 SVOBODA, E. Vybor praci z prava obcanského a pravni filozofie: Nové pravo k povrchu. Praha: Melantrich
a.s., 1939, s. 65

B8 PETR., P Stara (ne)znamé superficialni zasada Pravni rozhledy, 2012, ¢.10,s. 373

B9 ELIAS, K., Pravo stavby Obchodnéprdvni revue 4. roénik &. 10/2012. 276 s.

0 TEGL, P., MELZER,F. Superedifikity a novy obéansky zakonik, Prdvni rozhledy, 2014, &. 4,s. 132

"I KRCMAR J. Pravo ob¢anské II. prava vécna Praha: Typus 1930 s. 284
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§ 3058 odst. 1 OZ, ktery stanovi, zZe: ,,Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvim téhoz
viastnika, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz je

zrizena. To neplati, jedna-li se o stavbu, ktera neni soucasti pozemku podle tohoto zdkona.

5.3.3 Stavba dofasna

Docasna stavba, nebo-li superedifikat, je jednim ze zplisobii prolomeni superficialniho
principu, ktery na§ pravni fad umoziuje. Je otdzkou, kdy lze stavbu spojenou s pozemkem,
kterou nelze premistit bez poruseni jeji podstaty povaZzovat za stavbu docasnou.'* Pfi¢emz
tento pojem neni nijak zvlast' v zdkoné definovan. Vymezeni tohoto institutu je vénovana
pouze kratkd zminka v §506 odst. 1 OZ. Piestoze neni tento pojem vice formulovan, pocita
snim celd fada dalSich ustanoveni. Jednak je zminén v pfechodném ustanoveni
v § 3058 odst. 1 véta druhda OZ, kdy ackoliv se spoji vlastnictvi stavby a pozemku v rukou
jednoho vlastnika, tohoto kritéria se neuzije, , Jednd-li se o stavbu docasnou, ktera neni
soucasti pozemku podle tohoto zakona. “ Dal$i ustanoveni, které s doCasnou stavbou kalkuluje
je taktéz prechodné ustanoveni, konkrétné¢ § 3061 OZ, kdy ,,Ustanoveni tohoto oddilu

e

(oddil 5 vécna prava, pozemky a stavby) se nepouziji, jedna-li se o stavbu, kterda neni soucasti
pozemku podle tohoto zdkona, nebo o nemovitou véc podle § 498 odst. 1 vety druhé.”
V neposledni fadé je tfeba §63 odst. 2 NKatZ, dle n¢hoz ,,0 udajich o budové evidované
katastru nevyplyva, zZe se jedna o stavbu docasnou. DoloZi-li viastnik této stavby nebo jiny
opravneny, zZe se jedna o stavbu docasnou, katastralni urad tuto skutecnost do katastru
doplni.

Dle mého néazoru je tedy superedifikat véci nemovitou, coz vyplyva z logického faktu,
ze se jedna o véc, kterd nemiize byt pfemisténa z jednoho mista na druhé, aniz by nebyla
porusena jeji hmotnad podstata a dale o tom svéd¢i to, Ze s doCasnou stavbou pocita katastr
nemovitosti. Pficemz o docasnosti stavby svéd¢i tzv. objektivni hledisko, tedy faktické, nebo

téz ucelové urceni stavby, tedy kritériem jsou stavebni technologie, nebo pravni titul; druhé

r 1.7 o] . .7 . . ’ Py e aT r e 14
uvadéné kritérium je svoji povahou subjektivni, proto musi byt tietim osobam zname.'*

"2 MELZER, F., TEGL, P. a kol., Obcansky zékonik: velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014,
s. 324
' MELZER, F., TEGL, P. a kol., Obcansky zdkonik: velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014,
s. 327
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5.3.4 Neopravnéna stavba

Problematika neopravnéné stavby, ktera je taktéz U¢innd po datu 1. 1. 2014,
je upravena v ustanovenich § 1083 az § 1087 OZ. V souvislosti se stavbou na pozemku

o o w v: o v o, s 144
mohou v diisledku neopravnénych ¢inti nastat dvé rizné situace.

Za prvé, dle ustanoveni
§ 1083 odst. 1 OZ, uzije-li nékdo cizi véc pro stavbu na svém pozemku, stane se stavba
soucasti pozemku. Dle odst. 2 stejného ustanoveni, kdo nebyl pii uziti cizi véci pro stavbu
v dobr¢ vite, nahradi vlastniku uzité véci také usly zisk, pti¢emz skutecnou Skodu hradi jen
v tom rozsahu, v jakém vlastnik nedosahl jeji ndhrady dle odst. 1. Za druhé, mlze dojit
k situaci dle ustanoveni § 1084 OZ, kdy dojde piimo ke zfizeni stavby na cizim pozemku.
V tomto ohledu dojde beze zbytku k naplnéni zasady superficies solo cedit a stavba ziizena
na cizim pozemku piipadne vlastnikovi pozemku. V této situaci nasledn¢ dochdzi k rozliseni,
zda stavebnik jedna v dobré vife nebo ne. V pfipadé dobromyslnosti budou staviteli
nahrazeny uc¢elné vynalozené néklady. V opacném ptipadé bude mit osoba, kterd v dobr¢ vite

nebyla, tdz prava a povinnosti jako neptikazany jednatel.

V neposledni fadé€ je tfeba se zabyvat pojmem prestavek, ktery je uveden v ustanoveni
§ 1087 OZ. Jedna se o specificky druh neopravnéné stavby. Jeho jedinecnost spociva v tom,
Ze pouze mald Cast stavby ziizené na vlastnim pozemku ptresahuje na pozemek cizi, nedojde
tedy k prolomeni superficidlni principu a ¢ast pozemku zastavéného prestavkem se stane
vlastnictvim zfizovatele stavby. Ustanoveni zaroven rozliSuje, zda osoba stavitele byla
¢i nebyla v dobré vife. Osoba, kterd v dobré vife nebyla, se postihuje vyraznéji nez ten,

kdo jednal dobromyslng.'*’

Zaveérem této prace bych se rada zabyvala stavbami, které se nestaly po 1. 1. 2014
soucasti pozemku na zéklad¢ rozdilnosti vlastnictvi ke stavbé a pozemku. Dle ustanoveni
§ 3055 odst. 1 OZ ,,Stavba spojena se zemi pevnym zdkladem, kterda neni podle dosavadnich
pravnich predpisu soucasti pozemku, na némz je zrizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto
zdkona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto

zdkona nestava soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o stavbe, ktera je

" ELIAS, K. a kol., Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012. s. 467
145 JANECKOVA, E. HORALEK, V., Encyklopedie pojmii nového soukromého prdva. Praha: Linde, 2012. s.
110
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ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluviastnikii i viastnikem pozemku nebo jsou-li jen
néekteri spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku.* Dle odst. 2 vySe citovaného ustanoveni
,,Odstavec 1 plati obdobné pro stavbu, ktera ma byt ziizena na pozemku jiného viastnika
na zakladeé vécného prava vzniklého stavebniku prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona
nebo na zaklade smlouvy uzaviené prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona.* V tomto
ohledu se mliZe jevit jako problematicka situace, kdy zaklady stavby na cizim pozemku byly
pofizeny jiz pted 1. 1. 2014, stavba vSak byla dokoncena do stadia, ve kterém by se jinak stala
samostatnou véci, az po nabyti ucinnosti OZ. Je-li tedy stavba zfizovana na zéklad¢ vécného
prava nebo smlouvy, bude patfit stavebnikovi. V jinych ptipadech bude tieba jiz postupovat

dle ustanoveni § 1084 0Z.'*

Dal§im pfechodnym ustanovenim, které fe$i vztah vlastnika stavby a pozemku
je § 3056 OZ, kdy dle odstavce prvého ,,Viastnik pozemku na némz je ziizend stavba, ktera
neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku
ke dni nabyti ucinnosti tohoto zakona ma ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby mad
predkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni
stavbu na stejném pozemku, ktera je prislusenstvim stavby. K ujednanim vylucujicim nebo
omezujicim predkupni pravo se neprihlizi. “ Dle odstavce druhého tohoto ustanoveni ,,Lze-li
cast pozemku se stavbou oddelit, aniz to podstatné ztizi jejich uzivani a pozivani, vztahuje
se predkupni pravo jen na cast pozemku nezbytnou pro vykon viastnického prava ke stavbe. *
A s timto ustanovenim dle mého nazoru uzce souvisi § 3059 OZ, dle kterého ,,Je-li stavba
zFizena na nekolika pozemcich, pouZije se §3056 az 3058 je ve vztahu k pozemku, na nemz
je prevazna cast stavby, Stamne-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouZije se ve vtahu

«

k pozemkiim, na nez casti stavby presahuji ustanoveni o prestavku. *

V neposledni fadé je tieba do tohoto oddilu zahrnou piechodné ustanoveni § 3060 OZ,
nebot’ fesi skutecnosti, které dale brani splynuti stavby s pozemkem. Dle tohoto ustanoveni
Zatezuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba soucdsti pozemku, dokud toto

vécné pravo trvd a pokud to jeho povaha vylucuje.*

Velmi zajimavé je v tomto ohledu problematika ptedkupniho prava. Nebot’ miize dojit

k nékolika situacim.

146 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (976-1474). Komentat I. Vydani Praha: C.H. Beck
2013 s. 305

51



Za prvé vlastnik stavby, na zdklad¢ piedkupniho prava, nabidne svou nemovitost
ke koupi vlastniku pozemku, ¢i naopak. Pokud vtomto piipadé nedojde k odkoupeni

nemovitosti, pfechéazi predkupni pravo na pravniho néstupce.

Za druhé v ptipad€, ze je pozemek Ci stavba v podilovém spoluvlastnictvi, které
existovalo pfed 1. 1. 2014, je toto spoluvlastnictvi chranéno do 1. 1. 2015 ustanovenim
§ 3062 OZ, kdy ,,Zdkonné predkupni pravo spoluvlastnikii podle § 140 zdkona ¢. 40/1964 Sb.
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, zanikne uplynutim jednoho roku ode dne
nabyti ucinnosti tohoto zdkona. To neplati v pripadé spoluvlastnictvi k zemédélskému nebo
rodinnému zavodu . PfiCemz se domnivam, Ze toto predkupni prdvo ma piednost pred

piredkupnim pravem uvedenym v § 3056 OZ.

Za tfeti miZe nastat situace, kdy bude ke stavbé nebo k pozemku existovat vécné
predkupni pravo, pticemz toto predkupni pravo nebude v souladu s § 3056 § 3060 OZ. Tedy
bude existovat pouze ke stavbé, nebo pouze k pozemku, nebo bude existovat k obéma
nemovitostem, avSak pfedkupni pravo bude ziizeno pro rtizné nabyvatele. V tomto piipadé
brani pfedkupni pravo slouCeni stavbou spozemkem. V disledku slouceni stavby
s pozemkem by totiz bud’ zanikla véc, k niz predkupni pravo existovalo (stavba), nebo by
predkupni pravo, které piivodné bylo ziizeno jen k pozemku, nové zahrnulo i stavbu.'*’
Dals§im vécnym pravem, které vylucuje konsolidaci stavby s pozemkem, mtize byt v urcitych
situacich zastavni pravo. Zbyva tfeti moznost, a to existence zastavniho prava na stavbé resp.
na pozemku. Je tfeba zkoumat, zda zastavni pravo vazne na stavbé nebo jen na pozemku,
nebo zda vazne na obou téchto nemovitostech. Jestlize zastavni pravo postihuje jen na stavbu
nebo jen na pozemek, jednd se o vécné pravo, jehoz povaha brani slouc¢eni. Pokud bychom
slouceni pripustili, dotkneme se bud’ postaveni zastavce (zastavniho dluznika), ¢i zdstavniho
vétitele. Vyjimkou jsou ptipady, kdy zastavni pravo jednoho a téhoz zastavniho véfitele
zasahuje jak pozemek, tak stavbu a zdstavni véfitel je opravnén, resp. povinen, realizovat jen

<. o 148
ob¢ zastavy spole¢né.

7 http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/vybrane-otazky-aplikace-prechodnych-ustanoveni
148 ™
Tamtéz
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Z.avér

Zavérem této bych rada odpovédéla na vyzkumné otdzky, které jsem si polozila
v samém uvodu své diplomové prace. Odpoveédi na moji hlavni vyzkumnou otazku je, zZe
navraceni zasady superficies solo cedit je jednoznacné¢ vyhodné, nebot tento princip
poskytuje vétsi ochranu vlastnikovi pozemku, vlastnické pravo k nemovitosti se diky nému
sjednocuje a pravo se stava jistéjSim a predvidatelnéjSim. K tomuto zavéru jsem dospéla na
zakladé prvorepublikové pravni upravy a rozhodovaci praxe a také diky komparaci
s rakouskou a Svycarskou a némeckou upravou, které patifi mezi hlavi inspiracnimi zdroje
nového obcCanského zakoniku, ktery tuto zasadu op€tovné do naSeho pravniho fadu po
dlouhych letech odmlky zakotvuje.

Co se tyce nevyhod superficidlniho principu, prozatim jsem nenarazila na zadnou.
Jelikoz je vSak novy obcansky zdkonik v u€innosti pouze kratkou dobu nezaznamenala jsem
ani problém, ktery by se fesil v rdmci rozhodovaci praxe, ovSem to nevylu¢uje mozny vyskyt
pfipadnych nedostatkli v budoucnu. Pfechodné ustanoveni

Pokud jde o odpovéd’ na druhou vyzkumnou podotazku, shledavam, ze vyhody zasady
superficies solo non cedit byly pouze v dobé socialistického zfizeni a korespondovaly
s politickou ideologii. Toto své tvrzeni opirdam o skutecnost, ze zde v této dob¢ existovalo
dvoji vlastnictvi a vét§ina pozemkul byla ve vlastnictvi statu, nebot’ se v minulosti jednalo o
stézejni druh majetku. Vyhodu mél tedy stat, ktery pozemky pouze propij¢oval obyvatelim
ke stavbé domd, aniz by musel prevadét vlastnické pravo.

Absolutni povaha superficidlniho principu se mi v praci nepotvrdila, nebot’ sama
zakonna Uprava zakotvuje instituty, které ji prolamuji. PfedevSim pak je zajimavy poznatek,
ze tolik zavrhované déleného vlastnictvi a jeho dle mého nazoru plné vyuzitelné pro nase
pravni poméry. Jako jeden ze zpiisobii prolomeni superficidlniho principu ve své praci
rozpracovavam naptiklad pravo stavby nebo stavbu doc¢asnou, které maji na délené vlastnictvi
pfimou navaznost.

Posledni otazku je tfeba zodpovédét az s odstupem ¢asu na zékladé zkusSenosti a praxe.
OvsSem jiz nyni je jasné, ze bude tieba dlouhodob¢ aplikovat piechodna ustanoveni, ktera
upravuji stav, jez zde stale pietrvava, jako odkaz starého obcanského zdkoniku. Tato
ustanoveni zaroven zachovavaji soulad s ¢lankem 11 Listiny zékladnich prav a svobod, ktery

ochranu vlastnictvi zarucuje.
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Abstrakt

Diplomova prace na téma ,,Zasada superficies solo cedit: srovnani Gpravy zakona €.
40/1964 Sb. a zakona €. 89/2012 Sb. s dirazem na zavére¢nad a prechodna ustanoveni
zakona €. 89/2012 Sb.“ je zaméiena na komparaci starého a nového obCanského zdkoniku.
Na zacatku se autorka zabyva prfevazné uvahami nad vhodnosti znovuzavedeni
superficidlniho principu. V navazujici ¢asti dale objasiiuje, které pojmy jsou pro danou
problematiku stézejni s pfihlédnutim k zahrani€énim tGpravam, jakozto inspiracnim
zdrojim. V dal§i pasdzi nasledné objasiiuje mozné zplusoby prolomeni superficidlniho
principu formou instituti zakotvenych v novém obcanském zakoniku. A zavérem

objasfiuje mozna feSeni prechodu ze staré tipravy na novou.
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Summary

Diploma thesis "The principle of superficies solo cedit: a comparison of the Act
No. 40/1964 Coll. and Act No. 89/2012 Coll. with emphasis on the final and transitional
provisions of Act No. 89/2012 Coll. "focused on the comparison of the old and the new
Civil Code. At the beginning, the author deals mainly considerations about the suitability
of the reintroduction of superficial principle. In the following section further explains the
concepts that are crucial for the issue with regard to foreign adaptations, as sources of
inspiration. In another passage, then clarifies possible ways of breaking the superficial
form of the principle institutions enshrined in the new Civil Code. A conclusion explains

the possible solutions to the transition from the old to the new arrangements.
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