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Uvod

Znama timskopravni zasada superficies solo cedit je jednim ze zékladnich principti
obCanského prava, ktery vyjadiuje piistup k pojeti stavby, pozemku a vlastnictvi k nim. Na
jejim ptikladu lze pfiblizit obrovsky a pretrvavajici vliv fimského soukromého prava na
soucasné, a to zejména evropské, obCanské pravo. V d€jinném vyvoji tato zasada prosla
obdobimi, ve kterych byla cténa a i témi, v nichZ byla odmitana. V pravnim fadu na ¢eském
uzemi se postupné objevily oba tyto protipoly, pfiCemz popteni superficialni zasady vytvotilo
problémy, s nimiz se pravni praxe potykd dodnes. V jakém pravnim prameni vSak miiZzeme
najit prvotni vyjadieni principu superficies solo cedit? Jak pojimalo fimské pravo vécna prava
a jak pfistupovalo k superficidlni zasad¢? Jaky vliv mélo fimské soukromé pravo na
soukromopravni kodifikace na ¢eském tuzemi a zejména pak na platny obcansky zdkonik? To
budou hlavni vyzkumné otdzky, na které se tato diplomova pokusi odpovédét. DalSimi
tématy, o nichz bude pojednano nize, bude popsani diivodi zruseni superficialni zésady na
ceském uzemi a ptibliZeni nékterych ohlasiti mezi odborniky na obcanské pravo, jez vzbuzoval

navrat zasady do ¢eského pravniho radu.

Vyzkumné cile autora této diplomové prace jsou nasledujici. Porovnat pojeti
superficialni zasady a souvisejicich pojmu v fimském pravu v jednotlivych soukromopravnich
kodexech na ceském tizemi a v platném pravnim fadu. Déle zhodnotit dopady zruSeni zasady
superficies solo cedit a jejiho obnoveni na ¢eskou pravni praxi. Popsat souvisejici problémy
v katastru nemovitosti a jejich feSeni. Zaméfit se na komparaci fimského prava
superficiarniho a soucasného prava stavby. A v neposledni fadé ptiblizit vliv némeckého
obcanského zakoniku na znéni Ceského obcanského zikoniku v souvislosti se superficialni

zasadou.

Diplomové prace je systematicky rozdélena do péti €asti. Prvni €ast pojednava
o puvodu a vzniku superficidlni zdsady v fimském pravu, pfi¢emz se zamétfuje na prameny
a literaturu, které tuto zasadu zminuji a jsou v kontextu jejiho déjinného vyvoje dulezité.
Druhé ¢ast diplomové praci se vénuje historickému vyvoji superficialni zasady na Ceském
uzemi a souvislostem jejiho zrusSeni. Tieti ¢ast se zaméfuje na Cesky platny pravni tad,
souCasné pojeti zasady superficies solo cedit a vyklad ji blizkych pojml v obCanském
zékoniku, u jejichz pojeti a koncepce je posuzovan vliv fimského prava a soukromopravnich

kodexti, jez byly v minulosti platné na &eském tzemi. Ctvrtd ¢ast obsahuje komparaci



fimského prava superficies s platnou Gpravou prava stavby. Posledni pata ¢ast popisuje pojeti
superficialni zdsady v némeckém obcanském zikoniku a jeho vliv na znovuzavedeni
superficidlni zésady do ceského platného pravniho fadu. Vzhledem k predesttenym cilim
diplomové prace bude zmetodologického hlediska pouzivana zejména analyticko-
deskriptivni metoda, jez bude nejvice zietelna v prvnich dvou historickych ¢astech diplomové
prace, zvlast¢ pak v casti o fimském pravu. Komparativni metoda bude charakteristicka

zejména pro ¢tvrtou a patou Cast prace, avSak bude pouzivéana i v ostatnich kapitolach.

v v

cast o fimském pravu, jemuz se vzhledem k tématu této prace nelze podrobné nevénovat.
Principy fimského prava jsou zékladnim kamenem evropské pravni kultury. Pravo pochazejici
ze staroveku, jez je stdle i v soucasnosti podrobovdno zkouméni, 1ze sméle oznalit za
historicky fenomén. Co neodmyslitelné patfi (nejen) k tuzemské pravni véde, jsou fimské
pravni pojmy a zédsady, na které narazi nejen pravnici pii studiu a praxi, ale také ostatni lidé
zajimajici se o pravo pouze okrajové. Rimské pravo vyrazné ovlivnilo vyvoj pravnich
pfedpisit zejména v kontinentdlni Evrop€. Tvirci nejdilezitéjSich soukromopravnich
kodifikaci, jako francouzsky Code civil, rakousky Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (déle
jen ABGB) nebo némecky Biirgerliches Gesetzbuch (dale jen BGB), se inspirovali a Cerpali
z pramenu fimského prava. PfiCina této ,,dlouhovékosti fimského prava lezi zejména
v procesu tzv. recepce, diky které se fimské pravo stalo subsidiarné platné i v obdobi
sttedovéku.! Prostfednictvim zminénych evropskych kodifikaci pak Fimské pravo dale
piisobilo na pravni systémy po celém sv&t&, napk. v Africe, Japonsku a Jizni Americe.” Na
tradici stiedoevropského pravniho mysleni, jemuz je vlastni inspirace fimskym pravem,
navazal i zakon &. 89/2012, ob&ansky zakonik (dale jen OZ).> Divodové zprava k OZ se

’ v J vr r , . . v o r r ’ 4
vyslovng hlasi k fimskému pravu jako k jednomu z kotenii evropského soukromého prava

Rimskému pravu viak historicky vyvoj 20. stoleti v na§i zemi neptél a jeho vyznam
upadal. Cesky stat musel pietrpét vice neZ padesat let komunistické nadvlady, v jejichz
priubéhu se vse, v€etné pravniho fadu, inspirovalo sovétskym pravem a sovétskou pravni
teorii. Paradoxn¢ vSak byl obcCansky zakonik RSFSR zroku 1922 vytvofen pod vlivem

némeckého BGB, a tudiz se do n¢j fimské pravo do znacné miry promitlo. Pfesto byl tento

" SKREJPEK, Michal. Lex et ius: zdkony a pravo antického Rima. Plzet: Ale§ Cengk, 2018. s. 9.

2 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé prdavo: Systém a instituce. Plzenr: Ale§ Cengk, 2011. s. 9.

? Diplomova prace vychazi z platného znéni OZ k 1. 11. 2022.

* viz ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydani.
Ostrava: Sagit, a. s., 2012, s. 48.



zékonik modifikovan pro potiteby sovétského rezimu. Tyto modifikace obecné vyjadiovalo
uvodni ustanoveni, které zakazovalo vyuzivat jakékoliv opravnéni uvedené v zakoniku jinak,
nez v souladu se zajmy socialismu.” Obecné byl na tizemi &eského statu vliv ¥Fimského prava
potlacovan, mnohé jeho zasady byly poruSovany nebo piimo zruseny, obdobné jako
v nékterych dalSich statech sovétského bloku. Fakt, ze fimské pravo nikdy nebylo oblibeno
mezi nesvobodnymi rezimy, vypovida o jeho povaze a je nanejvys pozoruhodné, Ze ac¢ byl
fimsky stat nerozlu¢né spjat s otroctvim, vznikl v ném pravni systém zaloZeny na svobodném

jednani jednotlivci.®

> PELIKAN, Dragutin. Déjiny ruského prdava. Praha: C. H. Beck, 2000. s. 89.
6 KINCL, Jaromir. URFUS, Valentin. SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 1995.
s. VIL



1. Zasada superficies solo cedit v Fimském pravu

V historii nevznikl jiny podobné komplexni pravni systém, jakym je fimské pravo,
ktery by se vyvijel a byl platny po srovnatelné dlouhou dobu.” Rimské pravo soukromé
pfineslo do pravni védy nesCetné pravnich pojmi a zisad. Jednim ztakovych pojmu je
i latinské slovni spojeni superficies solo cedit, doslovné ptelozeno ,,povrch ustupuje
pozemku®, jez vyjadifuje, Ze vSe, co je pevné¢ a neoddélitelné¢ spojeno s pudou, patii
vlastnikovi pudy. Jak uvadi Skiejpek: ,,Tato zasada byla odrazem rFimskopravniho chapani
viastnictvi jako skutecné absolutniho, neomezeného, vylucného a primého panstvi nad véci. “*
Informace o této zasadé se vyskytuji v mnoha pramenech prava a literarnich dilech z dob fise
fimské. V pravnické literatute se nejcastéji odkazuje na definici v Gaiovych Institucich, které
v ptekladu uvadi: ,,Kromé toho se podle prirozeného prava stava nasim vlastnictvim to, co
nékdo vystavi na nasi pidé, (a to) i kdyby stavél pro sebe: protoZe povich ustupuje pidé.”
Stejné pravidlo bylo pak zakotveno v Digestech (Digesta seu Pandectae), kde je citovano
podle Ulpiana' &i Paula.'' V praxi prichézela superficialni zdsada nejcast&ji ke svému vyuziti
v situacich, kdy byla vystavéna stavba na cizim pozemku,'? nebo vlastnik pozemku postavil
stavbu na své pudg, ale z ciziho materialu.”” Je ziejmé, Ze nékteti Hmsti pravnici povazovali
zasadu superficies solo cedit za naprosto pfirozenou skutetnost a soudast iuris naturalis."*
Neni vSak znamo, odkdy se superficidlni zasada zacala uplatiiovat, existuji ale nazory, ze

zédsada musela byt u¢inéna obecn& zavaznou v uréité starodavné nedochované norms."

" SKREJPEK, Michal. Prameny iimského prava. 2. vydani. Praha: LexisNexis CZ s.r.0., 2004. s. 3.

¥ SKREJPEK, Michal. Superficies solo cedit. In HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik [online].

3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009 [cit. 15. 9. 2022]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembqghfpw64zrguxhg5lgmvzgm2ldnfsxgx3tnSwg6x3dmvsgsSa

° Inst. Gai 2.73.: ,,Praeterea id quod in solo nostro ab aliquo aedificatum est, quamvis ille suo nomine
aedificaverit, iure naturali nostrum fit, quia superficies solo cedit.” Pieklad z: KINCL, Jaromir. Gaius:
Ucebnice prava ve ctyfech knihdach. Plzeii: Ale§ Cenék, 2007. s. 113.

" Dig. 43, 17, 3, 7 (Ulp.). Digesta seu Pandectae [online] [cit. 17. 1. 2023]. Neni-li dale uvedeno jinak, pteklad
je dilem autora. V ptipad¢ Digest pieklad autortiv vychazi z originalniho znéni a z némeckého piekladu OTTO,
Carl Eduard. Das Corpus Juris Civilis [online]. Lipsko: Focke, 1830 [cit. 15. 12. 2022]. Dostupné z:
http://digital.ub.uni-duesseldorf.de/urn/urn:nbn:de:hbz:061:1-28361). Latinské znéni Digest dostupné z:
https://www.thelatinlibrary.com/justinian.html

"' Dig. 46, 3, 98, 8 (Paul.).

2 Viz Dig. 41, 1, 7, 12 (Gai.).

¥ Viz Dig. 41, 1, 7, 10 (Gai.).

' Napt. Dig. 43, 18, 2 (Gai.), Dig. 9, 2, 50 (Ulp.), Dig. 44, 7, 44, 1 (Paul.).

'S MASCHI, Carlo Alberto. La concezione naturalistica del diritto e degli istituti giuridici romani.

Milan: Universita del Sacro Cuore, 1937. Citovano v: ZAERA GARCIA, A. Superficies solo cedit [online]. In:
Anuario da Facultade de Dereito da Universidade da Coruna (12). A Corufa: Universidade da Corufia, 2008 [cit.
19. 11. 2022]. str. 1010. Dostupné z: https://core.ac.uk/download/pdf/61901294.pdf
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Superficidlni zasada se poprvé objevuje (ne vSak explicitné vyjadiena) v Zakoné
dvanacti desek.'® V pribéhu stfedovéku byla zminéna zasada doplnéna do teze dominus soli
est dominus coeli et inferorum, coz znamena, zZe vlastnik pozemku je také vlastnikem prostoru
nad povrchem i pod povrchem pozemku. Tato teze, obvykle pfipisovana italskému pravnikovi
ze Skoly glosatorti Accursiovi, ktery tvofil v pritbehu 13. stoleti, bude rozvedena nize v této

;o1
praci.'”

1.1. Vécna prava v Fimském pravu

Hned tivodem je nutné zdlraznit, Zze pojem veécnych prav neni starovékého ptivodu,
a tudiz by jeho hledani v fimskopravnich pramenech a v textech fimskych pravnikd bylo
marné. Vytvofeni a rozpracovani tohoto pojmu je pfipisovano pozdéjsim sttedovékym
fimskopravnim $kolam.'® Vé&cna prava (iura in re) jsou takové vztahy k véci, u kterych maji
ostatni subjekty povinnost do nich nezasahovat. Vécnd prava v fimském pravu obvykle
délime na tfi druhy: vlastnictvi (dominium), drzba (possessio) a vécna prava k véci cizi (iura
in re aliena)."” Podle Heyrovského se pod pravem véenym v subjektivnim smyslu rozumi
piimé panstvi nad véci, jez je tvofeno nckolika charakteristickymi znaky. Vécna prava jsou
absolutni (plsobici erga omnes), pravni povinnost ostatnich osob je negativni (povinnost
nezasahovat) a véc, kterd prislusi opravnénému (tj. ,,predmét prava vécného®) musi byt

individualng uréena.?’

Vzhledem k tématu této prace je dulezité zminit rozdéleni véci (res) na véci movité
a nemovité. Termin res immobiles je pouzivan az od dob justinianského prava, do té doby
fimské pravo zakladni rozdéleni mezi movitostmi a nemovitostmi sice znalo, ale pouZzivalo
jinou terminologii (pozemek byl nejéastdji oznatovan jako solum, fundus).*' Je uréité také

vhodné zminit, ze pozemky na italské ptid¢ byly vécmi mancipa¢nimi a prevadély se jednim,

1 Viz Lex XII tab. 6. 3.; 6. 8.; 7. 9b.; 7. 10. Pieklad z: SKREJPEK, Michal. Lex et ius: zdkony a pravo antického
Rima. cit. d. s. 30-32.

" LAW, Jonathan. 4 Dictionary of Law [online]. 8. vydani. Oxford: Oxford University Press, 2015

[cit.20. 11. 2022]. Dostupné z:
https://www.oxfordreference.com/view/10.1093/acref/9780199664924.001.0001/acref-9780199664924-e-4660
'8 KINCL, Jaromir. URFUS, Valentin. SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. cit. d. s. 190.

1 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: Systém a instituce. cit. d. s. 97.

2 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého prava fimského [online]. Dil I. Praha: Nakladatelstvi
J. Otto, 1921. s. 178 [cit. 17. 11. 2022]. Dostupné z: https://kramerius.cuni.cz/uk/view/uuid:a7bd4620-838d-
4cc3-b936-6df88dfebefc?page=uuid:b8d17660-ac32-11ec-b4a8-001b63bd97ba

*' SALAK, Pavel. Pfirtstek. In VOJACEK, Ladislav. SCHELLE, Karel. TAUCHEN, Jaromir a kol.

Vyvoj soukromého prava na uzemi ceskych zemi. Brno: Masarykova univerzita, 2012. s. 55.

9



dnes bychom fekli z derivativnich zptsobli ptfevodu vlastnického prava, a to mancipaci
(mancipatio), v ptipad¢ cisate cessi. Jednalo se o pfisné formalni jednani, pfi némz musel byt
pfedmét prevodu fyzicky pfitomen (nemovité véci mohly byt pfevadény, aniz by byly
pritomny, sta¢il symbolicky napt. klic od domu). Stejn¢ u mancipace musel byt piitomen
pievodce, nabyvatel, vazny s bronzovymi vahami (/ibrepens), pét dospelych fimskych obcant

jako sv&dci, byla stanovena slavnostni slova nabyvatele a provedeny symbolické ukony.?

StéZejnim pojmem pro tuto praci je dozajista stavba. Pro tento pojem nepouziva
fimska pravni literatura jednotny vyraz. Justinianska Digesta pouzivaji termin aedis, pod ktery
spadaji viechny méstské stavby, zatimco pojem villa zahrnuje viechny venkovské stavby.*
Stavba je ze své podstaty véc slozend, nebot’ je vytvoifena mechanickym spojenim vice véci.
Stavba byla v fimském pravu specifickd oproti jinym vécem slozenym, a to z divodu, Ze
i pfes vytvofeni stavby se stavebni materil stile povazoval za jinou véc.>* U stavby z ciziho
materidlu nezanikalo ptivodni vlastnické pravo ke stavebnimu materialu, avSak jiz Zakon
dvanacti desek zakazoval jeho vindikaci.”” Gaitv fragment v Digestech potvrzuje, Ze
vlastnictvi k stavebnimu materidlu trvalo i pres jeho vestavéni do budovy.”® Vindikace
pfichazela v uvahu az ve chvili, kdy byl material (¢i prosté véc) odstranén ze stavby, a tim se

navratil do ptivodniho pravniho stavu.?’

2 HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého prava Fimského. cit. d. s. 199-200.

¥ Dig. 50, 16, 211 (Flor.).

# VAZNY, Jan. Viastnictvi a prava vécnd [online]. Brno: Ceskoslovensky Akademicky spolek Pravnik, 1937.
s. 58-59 [cit. 17. 11. 2022]. Dostupné z: https://digi.law.muni.cz/handle/digilaw/100342

> Lex XII tab. 6. 8.

*® Dig. 41, 1, 7, 10 (Gai.): ,,Cum in suo loco aliquis aliena materia aedificaverit, ipse dominus intellegitur
aedificii, quia omne quod inaedificatur solo cedit. nec tamen ideo is qui materiae dominus fuit desiit eius
dominus esse: sed tantisper neque vindicare eam potest neque ad exhibendum de ea agere propter legem
duodecim tabularum, qua cavetur, ne quis tignum alienum aedibus suis iunctum eximere cogatur, sed duplum
pro eo praestet.” ,Pokud nékdo postavil stavbu na svém pozemku z ciziho materialu, bude povazovan za
vlastnika stavby, protoze vse, co je vystavéno na pozemku, je jeho soucasti. Rovnéz vlastnik stavebniho
materialu vSak neptestava byt jeho vlastnikem, ale prozatim ho nemize vindikovat ani zadat vydani materidlu
z diivodu Zakoniku dvanacti desek, ve kterém je stanoveno, Ze ten, kdo zastavi cizi tram (chapano jako jakykoliv
material) do své stavby, nemtze byt nucen ho vytrhnout, ale je povinen nahradit dvojnasobek hodnoty.* Pieklad
autora.

" Dig. 6, 1, 59 (Iul.): ,,Habitator in aliena aedificia fenestras et ostia imposuit, eadem post annum dominus
aedificiorum dempsit: quaero, is qui imposuerat possetne ea vindicare. respondit posse: nam quae alienis
aedificiis conexa essent, ea quamdiu iuncta manerent, eorundem aedificiorum esse, simul atque inde dempta
essent, continuo in pristinam causam reverti. “ ,,Bydlici osadil do cizich budov okna a dvefe a vlastnik budov je
po roce odstranil; ptam se, zda je ten, kdo je osadil, mize vindikovat. Odpovédél, ze miize. To, co je totiz
spojené s cizimi budovami, je soucasti takovychto budov pouze do té doby, dokud spojeni trva. V okamziku, kdy
je to z budov odstranéno, navrati se ihned do piivodniho pravniho stavu.“ Pfeklad z: SKREJPEK, Michal a kol.
Digesta Seu Pandectae I. Praha: Karolinum, 2015. s. 425.
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Nanejvys vhodné je také zminit jeden z originarnich zptisobu nabyti vlastnictvi, a to
piirtstek (accessio). Piristkem rozumime ,, trvalé spojeni dvou diive samostatnych véci.“*®
Podle Bonfanteho se v fimskych pramenech rozliSuji dva druhy akcese. Organické splynuti
vice véci v jedinou véc, nelze-li od sebe véci odloucit, je akcese definitivni. Naproti tomu
spojenim pouze mechanickym vznika véc slozend, nabyti akcesi neni definitivni a mtize byt
zruseno.”’ Na zaklads zasady accessorium sequitur principale (ptiristek nasleduje to, co je
hlavni), ktera viak vznikla az ve stiedovéku, priristek nasleduje pravni osud véci hlavni.*
V piipad¢ prirastku movité véci k véci nemovité se puasobenim superficialni zasady stava
soucasti nemovitosti cokoliv, co se s ni pevné a trvale spoji (rostliny pfiriistaji zakofenénim,
stavby vystavénim zakladui). Tento piipad akcese, tj. pfipojeni véci movité k pozemku, je

o |
nazyvan inaedificiatio.

Za zminku stoji jeSté souvisejici pravo ius tollendi, na jehoz zakladé ma stavitel
budovy na cizim pozemku, v ptipad¢, Zze jednal v dobré vife, pravo odebrat to, co pfipojil,
ledaZe by poskodil stavbu nebo jednal zlomysIn&.* fus tollendi, jako pravo osoby vzit si to,
co pofidil na vlastni naklady, se v platném pravnim pouZzivé v souvislosti s nepifikdzanym

. 733 v o ’ ’ 34
jednatelstvim™ ¢i bezdlivodnym obohacenim.

1.2. Superficialni zasada v nékterych pramenech Fimského prava

a v literature
1.2.1. Zakon dvanacti desek

Obycejove pravo hralo diilezitou roli po celou dobu trvani Rimské fiSe, pred vznikem

soupisit a kodexli prava se fimSti obyvatelé¢ fidili pouze témito nepsanymi pravidly.

2 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: Systém a instituce. cit. d. s. 106-107.

¥ BONFANTE, Pietro. Instituce Fimského prdava. Brno: Nakladem Cs. Akademického spolku Pravnik, 1932.
s. 278.

3 KOUKAL, Pavel. In LAVICKY, Petr a kol. Obéansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1—654). Komentdr [online].
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014. s. 1806-1810 (§ 510 OZ) [cit. 9. 11. 2022]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlge2c443cl4zdamjsl44dsx3qmy2tcma

' VAZNY, Jan. Viastnictvi a prava vécnd. cit. d. s. 58.

2 Tamtéz.

3 DOBROVOLNA, Eva. In HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cdst

(s 2055-3014). Komentdr [online]. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 1997-1998 (§ 3011) [cit. 20. 9. 2022].
Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiyc443cl4zdamjsl44dsx3qmyztamjr

* PETROV, Jan. In tamtéZ [online]. s. 1987-1988 (§ 3005 OZ) [cit. 20. 9. 2022]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnptembrgrpwk5tlgiyc443cl4zdamjsl44dsx3qmyztambv
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Obycejova pravidla, v klasickém pravu Casto nazyvany jako dobré mravy (bonos mores), coz
je pojem, ktery pouziva i OZ, se vzdy tesila velké cté a zachovala si svou vyznamnou tlohu

. A T T VA I
jako pramen prava az do zaniku Rimské fiSe.

Prvnim dulezitym a pielomovym soupisem fimského obycejového prava je Zakon
dvanacti desek (Lex duodecim tabularum) z poloviny 5. stoleti pt. n. 1. Diivodem sepsani byla
vile plebeji zabranit volnému vykladu obycejového prava ze strany patricijskych magistratt
a soudci.’® Zakon dvanacti desek ma kazuisticky charakter, pravidla jsou tvofena
v imperativu a je vném upraveno pravo veiejné i pravo soukromé, obzvlasté¢ pak pravo
procesni, dédické, rodinné, ale také sousedské. Nelze vSak tento soupis povazovat za kodex
v pravém slova smyslu, nebot’ cilem nebylo postihnout veskeré platné pravo té doby, ale jen
ta pravidla, ktera byla sporna nebo nejasna. I pies to je Zakon dvanicti desek vyjimecny,
protoze se jedna o nejstars$i dochovany pramen fimského prava, jenz byl formalné platny az

do Justinianovy doby, pfi¢emz jeho &asti byly v podob& komentait zahrnuty i do Digest.>’

Zasadu superficies solo cedit nenajdeme v Zakon¢ dvanacti desek vyslovné
zminénou, je v ném ale obsazeno né¢kolik pravidel, jez sdileji se zasadou jeji podstatu. Vécna
prava upravuje hlavné deska VI. a jeji 3. ustanoveni vénujici se vydrzeni uvadi: ,, Pozemkii se
Fddné nabyvd po dvou letech uzivani, ... u vSech ostatnich véci ... je uzivani rocni.“® Je
ziejmé, Ze jiz v dobé tvorby Zikona dvandcti desek fimské pravo povazovalo pozemek za
specialni véc, kterd se svou podstatou vymykéa ostatnim vécem a byla pro ni tudiz stanovena
zvlastni pravidla. Ustanoveni: ,, Dievo vestavéné do budov anebo jako opéra na vinici at
nevytrhdva “>° nastifiuje pojem sou&asti véci, kdy stavebni material, a¢ ukradeny, se nesmi ze
stavby odstraiiovat. K tomu Ulpianus dodava, ze ukradené dievo poskozeny nemiize ani

vindikovat, aviak miiZe zalobou pozadovat dvojnasobek jeho hodnoty.*’

V desce VII. jsou upravena predevSim prava sousedska a je v ni obsazeno n¢kolik
pozoruhodnych pravidel, o kterych se dozviddme =z pozdé¢jSich citaci Pomponiovych

a Ulpidnovych fragmentid v Digestech. Pravidlo: ,, Pokud je strom ze sousedova pozemku

% SKREJPEK, Michal. Lex et ius: zdkony a pravo antického Rima. cit. d. s. 11.

* Tamtéz. s. 12-13.

7 SKREJPEK, Michal. Prameny fimského prava. cit. d. s. 27.

¥ Lex XII tab. 6. 3. Preklad z: SKREJPEK, Michal. Prameny Fimského prava. cit. d.

¥ Lex XI1I tab. 6. 8: »Tignum iunctum aedibus, vineave, et concapit ne solvito. “ Pieklad z: SKREJPEK, Michal.
Prameny rimského prava. cit. d. Vzhledem k dochované podobé tohoto ustanoveni, ktera je znacné neurcita,
existuji rizné interpretace pivodniho vyznamu. Napi. MUSUMECI, Francesco. Inaedificatio. Milano: Giuffre,
1988, 14-35 s.

“ Dig. 47, 3, 1 (Ulp.).
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vétrem naklonén nad tviij pozemek, ze zakona XII desek na jeho odstranéni miizes primo
zalovat“*' a jemu predchazejici pravidlo: ,, Zakon XII desek chtél dosdhnout toho, aby byly
ofezdny vétve stromii do patndcti stop vysky“* naznaduji, ze problémy a spory, tykajici se
sousednich pozemkd a na nich rostoucich stromid, nebyly v antickém Rimé ni¢im

neobvyklym. Zjevné byly takové spory problematické a obyc€ejova uprava nestacila.

Dosah a vyznam Zakona dvanacti desek potvrzuje skutecnost, ze tato dvé pravidla
sdili uré&ité znaky s ustanovenim OZ.* V ustanoveni § 1017 odst. 1 OZ je zajimava i zminka
o mistnich zvyklostech, coz je pojem, ktery pouziva i fimské pravo. Ony mistni zvyklosti jsou
v OZ chapany jako pravidlo, jez vzhledem ke zplisobu zastavéni ¢i historické tradici piikazuje

sdzet stromy blize k hranici pozemku.**

Na problematiku ofezavani pievislych vétvi v fimském pravu navazuje Ulpiantv
fragment v Digestech, jenz tikd, Ze vlastnik ma préavo ofezat (a nasledné¢ si ponechat) vétve
stromil presahujicich na jeho pozemek do vyse 15 stop.* Tento fragment sdili podobné znaky

s ustanovenim § 1016 odst. 2 OZ.

Ohledné¢ téchto pravidel 1ze zminit jiz vySe uvedenou tezi dominus soli est dominus
coeli et inferorum, aCkoliv, jak uz bylo zdiiraznéno, jedna se o pravidlo pochdzejici az ze
sttedovéku. Je evidentni, ze jiz Zakon dvanacti desek ctil skutecnost, Ze soucasti pozemku
neni jen jeho povrch, ale také prostor nad nim. Opravnénim zalovat na odstranéni stromu,
ktery ptesahuje nad sousedni pozemek, tento zakon potvrzuje, ze vlastnik pozemku ma

vlastnicka prava, ¢i alespon urcitd opravnéni, k vzduchovému sloupci nad pozemkem.

Rimské pravo za vlastnika oddélenych plodii povazuje zasadné vlastnika stromu, coZ
vychazi z ustanoveni 10: ,, Bylo stanoveno ... zakonem XII desek, Ze je dovoleno sbirat Zaludy
prepadlé na cizi pozemek.“ Podle fimského prava je pro nabyti vlastnictvi plodi rozhodné
vlastnictvi k véci plodonosné.*® Vlastnictvi vznikd v okamziku oddéleni plodu od véci

plodonosné, tj. separaci, pfi¢emz ptivodn& spojend véc se stava samostatnou.?” Ke vstupu na

! Lex XII tab. 7. 9b.

* Lex XII tab. 7. 9a.

# Viz ust. 1017 odst. 1 OZ. Srov. Dig. 10, 1, 2pr. (Ulp.) k moznosti vysazeni stromu blizko sousedniho
pozemku.

* SEJDL, Jan. In SKREJPEK, Michal. BELOVSKY, Petr. STLOUKALOVA, Kamila (eds.). Cizinci, hranice,
integrace v dejindch. Praha: Auditorium, 2016. s. 96.

* Dig. 43,27, 1, 7 (Ulp.).

% VAZNY, Jan. Viastnictvi a prava véend. cit. d. s. 55.

“"HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého prava rimského. cit. d. s 227.
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cizi pozemek a sbéru plodi slouzilo interdictum de glande legenda.*® Zminénou situaci fesi
OZ jinak a plody spadlé na sousedni pozemek nalezi vlastnikovi sousedniho pozemku.*’
Ve znéni ustanoveni § 1016 odst. 1 OZ se projevuje tradicni germénské pojeti ve véci
previslych vétvi a prepadlych plodl, jez je vyjaddiené v ustanoveni § 422 OZO (resp.
ABGB).” Z tohoto ustanoveni je dovozeno, Ze soused ma pravo na plody z pievislych vétvi,
které si mize utrhnout. Plody z pfevislych vétvi, spadnuvsi na sousedni pozemek, se stavaji
vlastnictvim souseda. Spadnou-li vSak takové plody z divodu napf. vétru na pozemek
vlastnika stromu, stavaji se jeho vlastnictvim. Obdobné je to u plodit spadlych z vétvi
neptevislych, nehleds na jaky pozemek spadnou.’’ Obecnd tedy plati, Ze vlastnictvi se nabyva
ve vSech ptipadech separaci, coz je oproti fimskému pravu zcela odliSnd koncepce pojeti
nabyvani plodi a téZ vztahu, funkce a rozsahu pouZiti zasady superficies solo cedit.’* Lze
jesté doplnit, ze zminéné ustanoveni § 1016 odst. 1 OZ je obsahové shodné s ustanovenim

§ 911 BGB.

V desce VIIL ustanoveni 7 Ulpianus v této souvislosti dodava, ze pokud zaludy
z ptevislého stromu spadlé na sousedni pozemek spase dobytek, vlastnik plodd nemé

opravnéni na jakoukoliv néhradu $kody.”

At uz moderni kodexy soukromého prava, OZ nevyjimaje, zvoli obdobné nebo
odli$né feSeni dané problematiky, nespornym faktem zlistane, Ze tento fimsky zékon jako

prvni ukotvil podstatu n¢kterych pravidel, jimiz se fidime i o dva a pul tisice let pozdéji.

1.2.2. Gaiovy Instituce

fimského préava v pribéhu 2. stoleti. n. 1. Vyjimecnost jeho ucebnice prava Institutionum

commentarii quattuor (dale jen Gaiovy Instituce) spociva v komplexnosti, piehlednosti,

* Tamtéz. s. 183. Podle Upliana mél vlastnik stromu pravo vstupu na cizi pozemek za uéelem sbéru vlastnich
plodt kazdy treti den. Dig. 43, 28, 1pr. (Ulp.). Pod pojmem ,,zaludy* jsou obsazeny vSechny plody. Dig. 43, 28,
1, 1 (Ulp.).

¥ Viz ust. § 1016 odst. 1 OZ.

0 Ust. § 422 OZO: ,, Kazdy viastnik pozemku miize koreny ciziho stromu ze své pidy vytrhati a vétve do jeho
vzduchového prostoru visici urezati nebo jinak vyuziti.“ Pieklad z: ROUCEK, Frantiek. In ROUCEK,
Frantisek. SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2 (§§ 285 az 530). Repr. ptuv. vydani z r. 1935.
Praha: Codex Bohemia, 1998. s. 461 (§ 422 OZO).

*' ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek. SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdr k ceskoslovenskému
obecnému zakoniku obcanskému. cit. d. s. 461 (§ 422 OZO).

52 SEJDL, Jan. In SKREJPEK, Michal a kol. Cizinci, hranice, integrace v dejindch. cit. d. s. 100.

3 SKREJPEK, Michal. Prameny fimského prdva. cit. d. s. 43.
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srozumitelnosti a zejména v tom, ze se jeji obsah zachoval do soucasnosti. Do 18. stoleti byly
Gaiovy Instituce zndmy pouze zprostiedkované, to se zménilo az s objevem némeckého
historika B. G. Niebuhra, ktery zjistil, Ze tzv. veronsky kodex pod svym textem ukryva
pozdéji vymazany rukopis Gaiovych Instituci. Tento objev byl vyznamnym podnétem pro
dalsi zkoumani a objevovani Himského prava v moderni dob&.>* Velmi dilezitym znakem
Gaiovych Instituci je rozdéleni materie soukromého prava na pravo vztahujici se k osobam
(personae), vécem (res) a zalobam (actiones).”” Zajimavé je, 7e vyznamni FHmsti pravni
teoretici a myslitel¢ s Gaiem nikdy nepolemizuji, necituji ho, jako by viibec nestal za
pozornost. Pozd¢ji za dob Justiniana je vSak vyzdvizen na Groven nejvyznamngjSich pravnich
teoretiki.”® Podafilo se mu totiZ n&co neobyéejného, dokazal vytvofit jednoduchou, &tivou
ucebnici, ktera sice nefeSi komplikované pravni otazky, ale naplno se vénuje zdsadnim
praktickym problémtim. Oblibenost Gaiovych Instituci az v pozd¢jsi dobé je zplisobena
postupnym piechodem Rimské fise do staleti tpadku, pro néz je Gaitiv eklektismus
vyhovujici.”” Gaiovy Instituce se staly kliGovym zakladem Justinianskych Instituci a ovlivnily

1 nejslavnéjsi fimskou kodifikaci Corpus Iuris Civilis.

Vécnym praviim se vénuje kniha druhd a tfeti, pozornost si zaslouzi zejména kniha
druha, nebot’ obsahuje zasadu superficies solo cedit. Na zacCatku Gaius uvadi zakladni
rozde€leni véci a systematicky postupuje dale. Obdobné postupuje i u ostatnich knih, pficemz
na zacatku vzdy nejdiive vymezi jeji obsah a az poté piikroci k vysvétlovani jednotlivych

pojmi.

K zdsad€ superficies solo cedit se poji fragmenty 73 az 75 v knize druhé. Gaiovy
instituce se daji povazovat za nejstar$i pramen prava, ktery superficidlni zasadu vyslovné
zminuje a definuje. Gaius ve zminénych fragmentech akcentuje vzdjemné trvalé spojeni
vedlejsi véci s véci hlavni (pozemkem), jez vznika piiristkem. Vedlejsi véci muze byt véc
movita,”® jez se spoji s pozemkem okamzikem zakofenéni (u obili jiz okamzZikem oseti), ale
i véc nemovita.”’ Trvalym spojenim s pozemkem piechdzi vlastnické pravo k véci vedlejsi na

vlastnika pozemku. Stejné€ jako u Zékona dvanacti desek Ize najit podobnost s ustanovenim

> KINCL, Jaromir. Gaius: Ucebnice prdva ve ¢tyfech knihdch. cit. d. s. 22-23.

> Inst. Gai 1. 8.

3¢ KINCL, Jaromir. Gaius: Ucebnice prdva ve ctyfech knihdch. cit. d. s. 13-14.

7 Tamtéz. s. 15.

58 Inst. Gai 2. 74.,2.75.: ,, Mnohem casteji se to stava také s rostlinou, kterou nékdo zasadi na nasi piide, a sice
jak v zemi zapusti koreny; TotéZ se stane i s obilim, které nékdo zaseje na nasi pudeé “ Pieklad z: KINCL, Jaromir.
Gaius: Ucebnice prava ve ¢tyfech knihach. cit. d. s. 113.

* Inst. Gai 2. 73.
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v OZ. Zminéné fragmenty 74 a 75 sdileji podstatné znaky s ustanovenim § 1088 odst. 1 OZ,

ktery tesi problematiku smiSeného piirtistku.

1.2.3. Kodexy Gregoriana a Hermogeniana

Jak bylo zminéno jiz vySe, Zakon dvanacti desek byl na dlouhou dobu jediny soubor
fimského prava. Ve 2. stoleti n. 1., v pfiblizn¢ stejné dob¢ jako Gaiovy Instituce, vznikl
Hadridntv véény edikt (edictum perpetuum Hadriani), ktery byl ale ,,pouze* redakci soudnich
vyhlasek a byl vytvoten proto, aby praetofi a dalsi ufednici s jurisdikei nevydévali kazdoroéné
vlastni edikta.®® Ve 3. stoleti n. 1. bylo fimské pravo znaén& roztfi§téné a neprehledné, proto
bylo nutné uspotfadat zejména cisaiské konstituce do kodexu. Kodexy Gregoriana
a Hermogeniana nebyly vSak sepsany z rozhodnuti cisafe, jedna se o soukromé sbirky sepsané
ziejm¢& vysokymi cisafskymi hodnostafi. Ani jeden z kodexl, napsanych pravdépodobné
okolo roku 293, se nedochoval a jejich obsah zname pouze zprostiedkované z tzv. barbarsko-
fimskych zakonikl, ptedevSim z Lex romana Visigothorum (Alarichiiv breviar) z pocatku

6. st. n. 1.%!

Z hlediska zésady superficies solo cedit je vyznamné nafizeni cisafe Gordiana
Augusta: ,, Neni neznamé, Ze vinice zalozené na cizim pozemku ustupuji povrchu, a pokud to
drzitel provedl ve zIé vire, nemiize si ndklady uchovat zadriovinim pro sebe“.** Jedna se
o dalsi dilezité ukotveni zdsady v fimském pravu, pti¢emz slovni spojeni incognitum non est
(neni nezndmé) potvrzuje hluboké zakofenéni zdsady v fimském pravu. Stejné jako
v Gaiovych Institucich je poskytovdna ochrana drziteli v dobré vife.%? Z1ly timysl mohl byt

spatfovan na stran¢ vlastnika pozemku, ale 1 na stran¢ stavebnika.

1.2.4. Corpus luris Civilis

Obdobi vlady vychodotfimského cisafe Justinidna 1. mezi roky 528 az 565
n. 1. povazujeme za velmi dileZzitou etapu v d&jinach prava. Justinian ihned po svém ndstupu

na triin zacal napliiovat svijj cil sjednotit a zptehlednit cisafské vynosy. Jako prvni byl vydan

8 KINCL, Jaromir. Gaius: Ucebnice prava ve ctyfech knihdch. cit. d. s. 7.
' SKREJPEK, Michal. Prameny Fimského prava. cit. d. s. 129.

% Tamtéz. s. 131.

® Viz Inst. Gai 2. 76.
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Codex lustinianus, ktery obsahoval i vySe zminéné Kodexy Gregoriana a Hermogeniana
v piepracované formé. V prubehu praci na dalSich zdkonicich byl vSak shledan zastaralym
a pozdé€ji nahrazen kodexem novym. Justinidnovo hlavni zdkonodarné dilo souhrnné
nazyvané Corpus luris Civilis (tento nazev pochazi ze stfedovéku, Justinian sam pouzival
nazev Tria volumina) se skladalo ze tii ¢asti. Prvni se nazyval Digesta seu Pandectae, jde o
sbirku vypiskil z odbornych praci klasické fimské pravni védy a svym rozsahem se fadi mezi
nejrozsahlejsimi zakoniky v historii.** Nelze viak Digesta chapat jako zékonik v soutasném
smyslu, jenz je tvofen abstraktné¢ formulovanymi pravnimi pravidly. Kodifikatofi Digest

sestavovali dilo z fragmentd (Gryvki) spisi klasickych fimskych pravnika.®

Druha kniha, uéebnice prava Institutiones seu Elementa, je vypracovana na zaklade
Gaiovych Instituct, z kterych pfebird nejen systematiku rozdé¢leni na tii zdkladni ¢asti tykajici
se osob, véci a zalob, ale ve velké mife téz pfimo obsah. Dané rozdéleni dopliuje jeste uvod
a kratky vyklad o trestnim pravu hmotném a procesnim. Justinidnské Instituce byly

vyhledavéany jako kvalitni studijni material a tvod do fimského prava po mnoho staleti.*®

V pribéhu tvorby Digest a Instituci se projevila potieba nového piepracované¢ho
kodexu, a proto byla vytvotfena kniha tteti Codex lustinianus repetititae praelectionis. Kodex

tvotil soubor dvanacti knih, jez byly dale rozfazeny do tituli a obdobné, jako tomu je
VVVVVV 67

Zasada superficies solo cedit je v Digestech vyjadfovana v rliznych podobach,
1 pravdépodobné ztoho divodu az do soucasnosti obcanskopravni nauka spiSe pouziva
definici z Gaiovych Instituci, kterd byla zminéna vyse. V jednom z Gaiovych fragment
v Digestech je uvedeno, obdobné jako v Gaiovych Institucich,”® Ze rostliny zakofenénim
a obili zasetim se stavaji soucasti pludy, pficemz druha véta pojednava o namitce zlého

tmyslu.*” Ulpianiiv fragment popisuje rozdil mezi sou¢asti pozemku a soudasti stavby.”

8 SKREJPEK, Michal. Lex et ius: zdkony a pravo antického Rima. cit. d. s. 189.

8 URFUS, Valentin. Historické zdklady novodobého prava soukromého: fimskopravni dédictvi a soukromé
pravo kontinentalni Evropy. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2001. s. 9.

% BLAHO, Peter. SKREJPEK, Michal. Justiniani Institutiones. Praha: Nakladatelstvi Karolinum, 2010. s. 12-13.
7 SKREJPEK, Michal. Lex et ius: zdkony a pravo antického Rima. cit. d. s. 191.

% Viz Inst. Gai 2. 74., 2. 75.

% Dig. 41, 1, 9pr. (Gai.): ,,Qua ratione autem plantae quae terra coalescunt solo cedunt, eadem ratione
frumenta quoque quae sata sunt solo cedere intelleguntur. ceterum sicut is, qui in alieno solo aedificavit, si ab
eo dominus soli petat aedificium, defendi potest per exceptionem doli mali, ita eiusdem exceptionis auxilio tutus
esse poterit, qui in alienum fundum sua impensa consevit.“ ,,Ze stejného divodu, z jakého rostliny zakotenéné
v pudé nasleduji ptidu, se ma za to, Ze i zaseté obili nasleduje ptidu. Mimochodem, stejn¢ jako ten, kdo stavél na
cizim pozemku, pokud po ném jeho vlastnik pozaduje stavbu, se miize branit namitkou zlé¢ho umyslu, tak i ten,
kdo obsadil cizi pozemek na vlastni naklady, bude zajistén pomoci stejné obrany.* Pieklad autora.
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U soucasti stavby neni nutné, aby sni byla véc pevné spojena, jako tomu je u soucasti
pozemku. Dalsi fragment zdiraziluje, Ze soucasti stavby je vSe, co je zamysleno trvale uzivat
spole¢né se stavbou.”' Zajimavym je také Pomponitv fragment, jenz obsahuje protichiidné
nazory neékolika fimskych pravnika na otazku, kdo vlastni podpérnou konstrukci ke zdi, ktera
stoji na jiném (sousednim) pozemku neZ zed.”” Pomponius se priklani k dodrZeni zasady
superficies solo cedit a tika, Ze podpérnd konstrukce je vlastnictvim toho, kdo vlastni
pozemek, na némz konstrukce stoji. Tento fragment naznacuje, Zze v podobnych hrani¢nich

otazkach nepanovala mezi klasickymi fimskymi pravniky vzdy jednota.

V  Justinianskych Institucich se superficidlni zasada objevuje v knize druhé
v titulu 29 az 32.” Titul 29 se vénuje situaci, kdy vlastnik na svém pozemku postavi budovu
z ciziho materidlu, a stavba se na zékladé explicitné zminéné superficidlni zasady stava
soucasti pozemku. Dale uvadi, ze vlastnik materidlu nepfestava byt jeho vlastnikem, ale
nemuze pozadovat jeho vydani nebo ho vindikovat. Jeho jedinou moznosti je podani zaloby
na nahradu dvojnasobku hodnoty materidlu. Pokud je stavba zbourana a vlastnik materidlu
neobdrzel dvojnasobek jeho hodnoty, mize materidl vindikovat. Tento titul vyslovné
navazuje na jiz diive zminéné ustanoveni Zakona dvanicti desek v desce VI. ustanoveni
8. Okamzikem vyplaceni dvojnasobné hodnoty vlastnikovi materidlu, se materidl stava
vlastnictvim vlastnika stavby. Do té doby je vSak materidl vestavény do stavby stale ve
vlastnictvi ptivodni osoby. Titul 30 pojedndva o opacné situaci, kdy né¢kdo postavi na cizim
pozemku stavbu z vlastniho materidlu. Na zéklad¢ superficialni zasady se stdva stavba

vlastnictvim vlastnika pozemku a materidl je povazovany za zcizeny z vule puvodniho

" Dig. 19, 1, 17pr. (Ulp.): ,, Fundi nihil est, nisi quod terra se tenet: aedium autem multa esse, quae aedibus
adfixa non sunt, ignorari non oportet, ut puta seras claves claustra: multa etiam defossa esse neque tamen fundi
aut villae haberi, ut puta vasa vinaria torcularia, quoniam haec instrumenti magis sunt, etiamsi aedificio
cohaerent.” ,,Soucasti pozemku je pouze to, co je pevné spojeno s pudou. Je vSak tieba védét, Ze soucasti domu
je mnoho véci, které s budovou nejsou pevné spojeny, naptiklad zdmky, klice nebo zadvory. Mnoho véci je také
jesté zahrabano, a presto soucasti pozemku nebo domu neni, jako napiiklad lisovaci nddoby na vino; tyto véci
jsou totiz spise piislusenstvim, piestoze jsou piipojeny ke stavbé.” Preklad z: SKREJPEK, Michal a kol. Digesta
seu Pandectae II. Praha: Karolinum, 2019. s. 185.

' Dig. 19, 1, 17, 7. (Ulp.): ,,.Labeo generaliter scribit ea, quae perpetui usus causa in aedificiis sunt, aedificii
esse, quae vero ad praesens, non esse aedificii, ut puta fistulae temporis quidem causa positae non sunt aedium,
verum tamen si perpetuo fuerint positae, aedium sunt. ,Labeo jednoznacné fika: vSe, co je v budové k trvalému
uzivani, je soucasti budovy, avsak co je k doCasnému uzivani, to k budové nepatfi; napiiklad docasné polozené
trubky k budové nepatii, jestlize viak byly poloZeny natrvalo, sou¢asti budovy jsou. Pteklad z: SKREJPEK,
Michal a kol. Digesta seu Pandectae II. cit. d. s. 187.

™ Dig. 41, 1, 28. (Pomp.): ,,Si supra tuum parietem vicinus aedificaverit, proprium eius id quod aedificaverit
fieri Labeo et Sabinus aiunt: sed Proculus tuum proprium, quemadmodum tuum fieret, quod in solo tuo alius
aedificasset: quod verius est. ,,Pokud tviij soused vystavél na tvé zdi, Labeo a Sabinus tikaji, Ze to, co vystavél,
se stane jeho vlastnictvim. Naopak podle Procula to bude tvym vlastnictvim, stejné jako by se stalo tvym
vlastnictvim to, co postavil nékdo cizi na tvé pide¢. Coz je blize pravdé.“ Pieklad autora.

7 Inst. Tust. 2, 1, 29. 30. 31. 32. Pieklad z: BLAHO, Peter. SKREJPEK, Michal. fustiniani Institutiones. cit.
d.s. 101-103.
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vlastnika. Zbourani stavby situaci nijak neméni a puvodni vlastnik nema pravo material
vindikovat. Déle je jest¢ zminéna otdzka nahrady nakladi, na které ma narok zejména stavitel
v dobré vite.” Titul 31 popisuje okolnosti smiSen¢ho piiristku a navazuje na fragmenty 74
a 75 knihy druhé Gaiovych Instituci. Rozviji v§ak ptivodni myslenku dale a uvadi, ze pokud
strom zakofeni kromé ptivodniho pozemku i do pozemku sousedniho, jeho vlastnik se stava
spoluvlastnikem stromu. Nésledujici titul uvadi stejna pravidla i pro zaseté obili. Ochrana

namitky zlého imyslu nalezi tomu, kdo v dobré vite osel cizi pozemek.

Problematiku uziti cizi véci pro stavbu na vlastnim pozemku a stavbu na cizim
pozemku fe§i OZ podobné. V prvnim ptipadé¢ se jedna o ustanoveni § 1083 OZ, které
obdobné¢ jako Justinianské Instituce uvadi, Ze cizi véc se stava soucasti stavby, resp. pozemku,
déale zmifluje nadhradu jeji hodnoty a ochranu dobré viry. V pfipad¢ stavby ziizené na cizim
pozemku, o niz pojednavd § 1084 OZ, je uprava téZ obdobna a takova stavba piipada
vlastnikovi pozemku. Nechybi ani ochrana stavitele v dobré vife, kterému je vlastnik
pozemku povinen nahradit Gcelné vynalozené naklady. Vlastnictvi stromu, jenz je blizko
hranici pozemku, OZ fesi odliSné€, rozhodujici je pro néj to, zjakého pozemku vyrtsta

kmen.”

Tato cast diplomové prace popsala ptivod zasady superficies solo cedit, jeji vyznam
v fimském pravu a podobnost vybranych pravidel fimského prava s ceskym platnym pravnim
fadem. Z této zdsady, stejné jako z dalSich pravnich zésad, existovaly v fimském pravu
vyjimky, coz zcela odpovidé latinskému réeni ,, exceptio regulum probat*, neboli vyjimka
provéiuje pravidlo. V pozdni dobé& existence Rimské fise dochazelo k vulgarizaci fimského
prava, pfiCemz napf. normy z provincie Caesarea, dochované prostfednictvim sbirky
Hexabiblos, umoziovaly vlastnictvi stavby odd&len& od pozemku.”® Z toho plyne, Ze fimské
pojeti stavby jako soudasti pozemku se ve stietu s pravnimi systémy jinych narodi Rimské

fise, které zastavaly opaény postoj, neprosadilo a plné neuplatiiovalo.”” Piesto je zasada

™ Znéni titulu 30 je téméf doslovné prevzato z Dig. 41, 1, 7, 12 (Gai.).

5 Ust. § 1067 OZ.

76 Sbirka edicta praetoria vytvofena Juliem z Ascalonu v 5. st. n. 1. je dochovana prostfednictvim byzantské
sbirky Hexabiblos, kterou vytvofil solunsky soudce Harmenopulos ve 14. st. Podrobnéji VAN DER MARWE,
Cornie. The Doctrinal Clog on the Historical Development of Condominium by the Maxim Superficies Solo
Cedit [online]. In Fundamina: A Journal of Legal History 16 (1), 2010. s. 466 [cit. 20. 11. 2022]. Dostupné z:
https://heinonline-

org.ezproxy.is.cuni.czZHOL/Page?collection=journals&handle=hein.journals/fundmnal 6 &id=485&men_tab=src
hresults

" ZAERA GARCIA, A. Superficies solo cedit. cit. d. s. 1013-1015. Obdobné SKALEC, Aneta. Rzymska zasada
superficies solo cedit, wlasnos¢ poszczegolnych pieter we wschodnich prowincjach imperium i jej wplyw na
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superficies solo cedit naprosto typickym a zakladnim pravidlem, jez provazelo existenci
starovékého Rima po celou dobu jeho existence. Vyznam fimského prava v jurisprudenci
pretrval nejen kvili jeho pokrokovosti, vyznamu Rimské fise, kterd sahala v dob& svého
nejvetsiho rozmachu az k Dunaji, ale také kvili skutecnosti, ze fimské pravo se neizolovalo

od ostatnich pravnich fada, ba naopak Rimané cizi pravo zkoumali, poznavali a pfenaseli do

. L . 8
svého pravniho systému.’

prawo rzymskie [online]. In Zeszyty naukowe instytutu administracji ajd w Czestochowie. Gubernaculum et
Administratio 1(17)/2018, s. 100-101 [cit. 20. 11. 2022]. Dostupné z:
http://dlibra.bg.ajd.czest.pl:8080/dlibra/docmetadata?id=5600&from=publication

® SALAK, Pavel. Obecné k vlivu fimského prava. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj soukromého préva na
uizemi Ceskych zemi. cit. d. s. 22.
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2. Historicky vyvoj zasady superficies solo cedit na ¢eském tizemi

V obdobi stfedovéku dochazelo ke znacnému prolinani vetfejného a soukromého
prava a k odstraiiovani tzv. pravniho partikularismu, tedy roztfisténosti prava, zacalo dochazet
az od 18. stoleti.”” Do té doby nelze mluvit o vyznamn&jsich zménach soukromého prava,
tykajici zasady superficies solo cedit. Sttedoveké pravo bez zésadnich zmén piejimé zasadu
z fimského prava, nebot’ zcela vyhovuje feudalnimu systému zalozenému na zemédélském
hospodaistvi. Logicky spole¢né s ni prejima také souvisejici instituty, zejména fimskému
pravu znamy institut emphyteusis, neboli dédi¢ny pacht, nabyl ve stiedovéku na véze a zacal

byt pln& uplatiovan.®

Nejvyznamngj§i a pravdépodobné nejznaméjsi sttedovékou pravni kodifikaci
sepsanou na Ceském uzemi je Koldiniv zdkonik, vydany pod ndzvem Prava méstska
kralovstvi ceského, z 16. stoleti. V zakoniku lze nalézt prvky fimského prava a ¢ast O staveni
obsahuje nékolik ustanoveni, jez stoji za pozornost. Jedno z nich se vénuje problematice
stromu pfesahujiciho a $kodiciho sousednimu pozemku.®' V takovém piipadé byl soused
opravnén k odstranéni stromu. Nadto je uvedeno, ze plody pfepadlé na cizi pozemek ze
stromu, jenZz neni oklestén, a ktery piesahuje a zastiiiuje sousedni pozemek, nalezi vlastniku
sousedniho pozemku. Pozoruhodnym se jevi i obecné ustanoveni dovolujici vlastniku
pozemku stavét do vySky i hloubit do pozemku, z ¢ehoz vyplyva, ze soucasti pozemku je
prostor pod pozemkem i nad pozemkem.** Za zminku stoji je§té ustanoveni pojednavajici

o nahrad& $kody zptisobené podzemni stavbou, jez poskodila sousedni staveni.*®

Vzhledem k zaméteni prace je vhodné pfiblizit vyvoj povahy soukromopravnich
ukond, které byly v prubéhu stiredovéku znaéné formalizované. V ptipadnych sporech bylo
rozhodujici, jestli pravni jednani bylo provedeno v urcité vnéjsi form¢. Za nejvice vérohodné

byly povazovany skuteCnosti zapsané ve veifejnych knihach, zejm. v zemskych deskach, jez

7 SCHELLE, Karel. K charakteru soukromého prava ve sttedoveku. In VOJ ACEK, Ladislav a kol.

Vyvoj soukromého prava na vizemi Ceskych zemi. cit. d. s. 166.

% DVORAK, Jan. ZOULIK, Frantiek. Superficies solo cedit a pravo stavby. In DVORAK, Jan. MALY, Karel
a kol. 200 let Vseobecného obcéanského zdkoniku. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011. s. 558.

O pravu emphyteusis pojednava jeden z nejdulezitéjsich stiedoveékych soupisi méstského prava na nasem tzemi
- Brnénské pravni kniha pisafe Jana z poloviny 14. st. Sent. 281, 283, 284. BOHACEK, Miroslav. Rimské pravni
prvky v pravni knize brnénského pisare Jana. Praha: ndkladem vydavatelovym, 1924. s. 10.

81 KRISTIAN Z KOLDINA, Pavel. Prdva méstskd kralovstvi ceského a markrabstvi moravského spolu s krdtkou
jich summou [online]. Ed. Josef Jire¢ek. 5. vydani. Praha: VSehrd, 1876. s. 276 [cit. 26. 11. 2022]. Dostupné z:
https://archive.org/details/prvamstskkrlovs00jiregoog/page/n10/mode/2up

82 Tamtéz. s. 272.

® Tamtéz. s. 277-278.
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byly disledné chréanény, zapisy mohl provadét pouze zemsky pisaf a trestem za vloZeni
védomé nepravdivé informace byla smrt. Stftedovéké pojeti vefejnych knih bylo zakladem pro
moderni vefejné knihy, vcetné knih pozemkovych, znichz se vyvinul soucasny katastr

nemovitosti.**

2.1. VSeobecny zakonik obéansky

Plan vytvofit v§eobecnou kodifikaci soukromého prava byl pojat jiz za vlady Marie
Terezie. V pribéhu jeji vlady byly vytvoreny dva navrhy zédkoniku (Codex Theresianus a jeho
zkracend verze zpracovand von Hortenem), oba viak zistaly neschvaleny. Za vlady
Leopolda II. byl po dalSich kodifikacnich pracich sepsan navrh zakoniku, ktery vstoupil
v platnost v Zapadni a pozdg&ji ve Vychodni Hali¢i. Tento zdkonik lze povazovat za
predstupeii vydani hlavniho kodexu, pfi¢emz poskytl poznatky o fungovani kodexu v praxi.*
Vseobecny zakonik obcCansky, piijaty jako cisatfsky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny
zékonik obcansky (dale jen OZO), je ideov€ postaven na piirozenopravnich idejich
(vyznamny vliv méla na tviirce filozofie Immanuela Kanta) a obsahové je ovlivnén fimskym
pravem, kodexem pruského zemského prava Landrecht a francouzskym zdkonikem Code
Civil. Do kodexu se promitl napt. 1 Koldiniv zdkonik méstského prava nebo nékteré
z reforem panovnika Josefa IL*" OZO z fimského prava pievzal mnoho zékladnich pravnich

zésad a celou fadu pojmu, tuto skute¢nost naznacuje jiz to, ze fada institutl je uvadéna

latinskymi nazvy.

0ZO0 je sice inspirovan fimskym pravem, ale upousti od kazuisti¢nosti a zamétuje se
na obecné principy. Podle Shauera byl v dobé svého vzniku zdkonik jazykové srozumitelny,
moderni a z komparativniho hlediska se jednalo o kratkou a prehlednou Gpravu.*® I ptes jeho
kvality vSak nelze bez dalSiho tvrdit, ze OZO je bezchybny a beze zmén vhodny i do

soucasnosti, zejména proto, ze hospodaisky a spolecensky vyvoj 19. a 20. stoleti rapidné

% SCHELLE, Karel. K charakteru soukromého prava ve stiedovéku. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj
soukromého prava na vzemi ceskych zemi. cit. d. s. 167.

% SHAUER, Martin. Vieobecny oblansky zakonik — charakteristické rysy, perspektivy a soucasny stav. In
DVORAK, Jan a kol. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. cit. d. s. 42-43.

% Tentyz. In tamtéz. s. 43-44.

¥ KUKLIK, Jan. SKREJPKOVA, Petra. Kofeny a inspirace velkych kodifikaci: prispévek k aplikaci "Principii”
E. F. Smidaka. Praha: Havlicek Brain Team, 2008. s. 140.

% SALAK, Pavel. Strutné k vlivu fimského prava v 18.-20. stoleti. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj
soukromého prava na vuzemi ceskych zemi. cit. d. s. 26-27.

% SHAUER, Martin. Vieobecny ob&ansky zakonik — charakteristické rysy, perspektivy a sou¢asny stav. In
DVORAK, Jan a kol. 200 let VSeobecného obcanského zdkoniku. cit. d. s. 48.
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proménil celou Evropu.”® Jeho &asto vyzdvihovanou ptednosti je napft. fakt, Ze zakonik mdl
platit pro viechen lid bez rozdilu spoletenského postaveni.’’ Na tuto kvalitu je viak nutno
nahliZet v §ir§im kontextu. Néktefi pravni historici’® poukazuji na fakt, e OZO obsahoval
pravni instituty, v nichz najdeme stavovské rozdily (napi. Gplné a nelplné vlastnictvi
v ustanoveni § 357, § 359 OZO) a nelze ho rozhodné vtomto ohledu povazovat za
dokonaly.93 Ptesto byl vsak OZO platny na ¢eském tizemi az do roku 1950 (nekteré jeho Casti
i déle) a v Rakousku je vnovelizovaném znéni platny dodnes. Jeho kvalitni zpracovani
potvrzuje 1 skutecnost, ze urcitd ustanoveni byla pievzata do OZ, jako napt. definice
vlastnictvi’* a v&ci.”” Na druhou stranu se néktera ustanoveni OZO z dnesniho pohledu jevi
jako velmi zvlastni, napft. trdva, stromy a plody jsou podle n¢j nemovitymi vécmi do doby
jejich oddéleni od pozemku. Ryby v rybnice a divoka zvét se také povazuji za nemovitou véc,
a aZ po jejich vyloveni, polapeni nebo skoleni se stavaji véci movitou.”® Rougek v komentafi
k OZO uvadi, ze zakonik oznaCoval pfislusenstvim 1 to, pro co pravnickd nauka pouzivala

pojem ,,soucést véci a ne¢inil tak mezi témito dvéma instituty pojmovy rozdil.”’

Zasada superficies solo cedit je promitnuta do ustanoveni § 297 OZO, kde je
vyjadfena definice nemovité véci,”® které vyjadiuje tii zakladni myslenky: stavby jsou
soucasti pozemku, soucasti staveb jsou soucastmi pozemku a piisluSenstvi stavby je
ptisluSenstvim pozemku.99 Toto ustanoveni je znacné kazuistické, misto vyjadieni pojmu
soucasti véci a prislusenstvi text zakona popisuje jednotlivé ptipady. Vzduchovy prostor nad

pozemkem je chapan jako soucast pozemku, coz vychazi z vyse zminéné teze dominus soli est

% Tentyz. In tamtéz. s. 54.

! Viz MALY, Karel. Déjiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. 4. vydani. Praha: Leges, 2010.
s. 197.

%2 Napi. BRAUNEDER, Wilhelm. Das 6sterreichische ABGB: Eine neustindishe Kodifikation.

In KLINGENBERG, Georg, RAINER, J., Michael, STIEGLER, Herwig. Vestigia Iuris Romani. Festschrift fiir
Gunter Wesener. Styrsky Hradec: Leykam, 1992. s. 67 a nasl. Citovano v: SHAUER, Martin. Vieobecny
obcansky zakonik — charakteristické rysy, perspektivy a soucasny stav. In DVORAK a kol. 200 let Vseobecného
obcanskeho zdakoniku. cit. d. s. 49.

% SHAUER, Martin. Vieobecny ob&ansky zakonik — charakteristické rysy, perspektivy a soucasny stav. In
DVORAK a kol. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. cit. d. s. 49.

% Srov. ust. § 353 OZO oproti ust. § 1011 OZ.

% Srov. ust. § 285 OZO oproti ust. § 489 OZ.

% Ust. § 295 OZO.

7 ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantisek. SEDLACEK, Jaromir a kol. KomentdF k ceskoslovenskému
obecnému zakoniku obéanskému. cit. d. s. 30 (§ 294 OZO).

%297 0ZO: ,, Rovnéz tak patii k nemovitym vécem ty, které byly na zemi a piidé zizeny s tim timyslem, aby tam
trvale ziistaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé caie nad nimi; rovnéz: nejen vse, co
do zemé je zapusténo, ve zdi upevnéno, prinytovano a pribito, jako: kotly na vareni piva, na padleni koralky
a zazdené skriné, nybrz i takové véci, které jsou urceny, aby se jich pri néjakém celku stdle upotiebovalo: napr.
u studni okovy, provazy, Fetézy, hasici ndradi a podobné.“ Pteklad z: ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK,
Frantisek a kol. Komentar k ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému. cit. d. s. 43 (§ 297 OZ0).

9 ROUCEK, Frantisek. In ROUCEK, Frantidek a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskemu. cit. d. s. 43 (§ 297 OZO).
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dominus coeli et inferorum, kterou Roucek vyjadiuje jinymi slovy, avSak se stejnym
vyznamem - cuius est solum, euis est coelum. Jelikoz prostor nelze vlastnit, je timto
ustanovenim minéno, ze vlastnik pozemku miZze z tohoto prostoru vyloucit zasahy jinych
osob. Ackoliv zdkon nevyjadiuje, ze kpozemku patii i prostor pod pozemkem, je

dovozovano, Ze tomu tak je.'”

Trvala stavba je v kazdém piipadé soucasti pozemku, nehledé¢ na to, kdo je
stavebnik. Argumentem a contrario z ustanoveni vyplyva, Ze vyjimkou ze zasady je docasna
stavba (tzv. superedifikat), jez se soucasti pozemku nestava. Krom podminky trvalosti je
podle Roucka podminkou pro uplatnéni superficidlni zadsady také upevnéni stavby k povrchu:
., Mira pevnosti se urci podle toho, jaka se obvykle pro takovou cast vyzaduje, volnéjsi bude

«101

u drevenych chat, pevnéjsi u zdenych staveb cinzovnich. Dodéva, ze z toho divodu sem

nepatii to, co bylo na pozemek pouze postaveno (napt. psi boudy, kolotoce aj.).

Ustanoveni § 417 az § 419 OZO fesi problematiku pfirtistku stavby k pozemku,
dodrzuje zédsadu superficies solo cedit, stavba je tudiz zdsadné ve vlastnictvi vlastnika
pozemku, pfi¢emz k jeho vzniku neni potieba pfivlastiiovaci akt ani zapis do vefejné knihy.'*
Ustanoveni § 417 OZO ftesi situaci, kdy nékdo stavi na svém pozemku z ciziho materialu.
Posouzeni, zda jde o pozemek a material vlastni Ci cizi, se vzdy provadi toliko z objektivniho
hlediska. K tomu Roucéek dodava: ,, Lhostejno vsak, zda stavel védomé nebo omylem z ciziho

w03
staviva. *

Nasledujici ustanoveni § 418 OZO se zabyva situaci, kdy stavebnik ze svého
materidlu postavi stavbu na cizim pozemku. Véta druha § 418 OZO obsahuje zvlastni
ustanoveni o nahradé nakladu a zdkonik akcentuje dobrou viru, resp. ,,poctivost™. Poctivym je
stavebnik, pokud je poctivym drzitelem onoho pozemku, nebo ma za to, ze ma pravo na
pozemku stavét, anebo ma za to, Ze mu to vlastnik pozemku dovolil.'® Poctivy stavitel mize
pozadovat nahradu ndkladid stavbou vznikl¢, knepoctivému se piistupuje jako
k nezmocnénému jednateli. In fine § 418 OZO je jesté uvedeno feSeni situace, kdy vlastnik
pudy o stavbé na svém pozemku védél a ihned ji nezakézal. Podminkou uplatnéni této véty je,

ze stavebnik je poctivy. V takovém piipadé mé vlastnik pozemku proti stavebnikovi narok

1% Tentyz. In tamtéz.
1T Tentyz. In tamtéz.
192 Tentyz. In tamtéz.
19 Tentyz. In tamtéz.
1% Tentyz. In tamtéz.

.44 (§ 297 OZO).
.43 (§ 297 0ZO).

. 446-447 (§ 417 OZO).
. 448 (§ 417 OZO).

. 450-451 (§ 418 OZO).

v v nn v v
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pouze na ndhradu obecné hodnoty pozemku, nikoliv na nahradu uslych néklada. Ptipadna

nepoctivost stavebnika je ditkaznim bfemenem vlastnika pozemku.'*

Ustanoveni § 421 OZO pojednava o vlastnictvi stromu a uvadi jako rozhodujici
skutecnost pro urceni vlastnika misto, kde se nachazi kmen stromu. Vyslovné uvadi, ze se jiz
vlastnictvi stromu nebude fidit podle koientl, coz bylo feseni vlastni fimskému pravu a byla

mu vénovana pozornost vyse v této praci.

2.2. Vladni navrh ob¢anského zakoniku 1937

Spoleéné se vznikem samostatné Ceskoslovenské republiky, ktera byla formalné
vyhlaSena zakonem ¢. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu ¢eskoslovenského, vznikla
potieba vyporadat se s pfechodem na novy pravni fad. Tento zékon slouzil jako tzv. recepéni
norma a v ¢l. 2 uvadi, ze vSechny dosavadni zemské i tiSské zdkony a nafizeni ziistavaji
prozatim v platnosti. Byla logicky zvolena cesta kontinuity pravniho fadu, jiné feSeni bylo
v dosti nenadale situaci, kdy Rakousko kapitulovalo v 1. svétové vélce, neptedstavitelné.
Pouzité slovo ,,prozatim“ v ¢l. 2 se odstupem casu jevi jako pfili§ optimistické, protoze
znacnou ¢ast pravniho tadu po vétSinu doby trvani ,,prvni republiky* tvofily recipované
zékony. Vyrazny posun oproti pravnimu fadu monarchie byl znatelny pouze u norem

tstavniho charakteru.'%

0ZO tedy zGstal nadale platny, ale nové zformovany stat se musel potykat
s problémy pravniho trialismu, pozdé¢ji dualismu. Na Slovensku a Podkarpatské Rusi platilo
nekodifikované uherské obcanské pravo a na uzemi Hlucinska platil némecky BGB az do
roku 1920, kdy zde za&al platit rakousky zakonik ABGB.'"” Zejména z tohoto diivodu bylo

cilem zakonodéarct vytvoftit novou kodifikaci.

108
7

Osnova navrhu obcanského zakoniku z roku 193 navazovala na zakonik OZO,

mnoho ustanoveni bylo pfevzato a v ¢asti upravujici vécnd prava je pouzita stejna

19 Tentyz. In tamtéz. s. 451-452 (§ 418 OZO).

1% FALADA, David. Vznik Ceskoslovenska a recepce ob&anského prava. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj
soukromého prava na vizemi ceskych zemi. cit. d. s. 310.

17 Tentyz. In tamtéz. s. 311-312.

"% Senat Narodniho shromazdéni R. Cs. R. 1937. IV. Volebni obdobi, 4. Zasedani. Tisk 425, Vlidni navrh
zékona, kterym se vydava ob¢ansky zakonik [online]. ¢l. V [cit. 12. 10. 2022]. Dostupné z:
https://digi.law.muni.cz/handle/digilaw/7035
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systematika.'” Superficidlni zasadu navrh ob&anského zakoniku neopousti a zakotvuje ji
v ustanoveni § 84, kde také uvadi, ze Casti pozemku jsou vSechny stavby vyjma staveb
uvedenych v § 192, tj. staveb docasnych. Institut pfislusenstvi je v ustanoveni § 85 oproti
0ZO mirn¢ pozménén a opousti dosavadni zavadéjici sluCovani pojmu ,,pfislusenstvi®
a ,,soucast véci“. Navrh zdiraznuje trvalé spojeni s véci hlavni a pii srovnani s OZ je zjevné,

7e soutasna definice piislusenstvi vychazi z tohoto navrhu.''’

Nez vSak navrh ob¢anského zakoniku mohl byt schvélen, ptiSly udalosti roku 1938
v Cele s Mnichovskou dohodou a ceskoslovensky stat se v nésledujicich letech potykal
s mnohem nalé¢havéjSimi problémy, nez byla rekodifikace obcanského prava. Po konci
2. svétoveé valky doSlo k oziveni snahy o pfijeti osnovy zakoniku, avSak k zasadnéjSimu
posunu nedoslo, a proto se ceskoslovensky stat dockal nové kodifikace az v roce 1950, a to za

Cx e gt 1, < . 11
znaéné jiné politické a spolecenské konstelace.

2.3. Obcansky zakonik 1950

Po ,,Vitézném tnoru* v roce 1948 se zménilo mnohé. Hlavnim cilem celé spolecnosti
se stalo budovani socialismu a pro ceskoslovenské pravo to znamenalo zasadni zménu
orientace smérem na vychod. Béhem tzv. pravnické dvouletky mezi lety 1948 a 1950 byly
v celém pravnim fadu provedeny rozsahlé rekodifikaéni prace.''? Logicky se pro autory
obcanského zékoniku stalo predlohou sovétské pravo v Cele s obanskym zédkonikem RSFSR
zroku 1922.'" Pretrvavajici pravni dualismus na tzemi Ceskoslovenska a tlak na vydani
kodifikace ale zpusobil, ze kodifikatofi zakona ¢. 141/1950 Sb., obCansky zakonik (dale jen
0OZ 1950), byli nuceni vychdzet z predvaleéného ndvrhu obcanského zakoniku. Z tohoto
diivodu ma OZ 1950 charakteristické rysy civilniho kodexu a zlistaly zachovany tradi¢ni
pravni instituty vécnych prav, obligaci 1 obecné Casti, které jsou vlastni zdkoniklim

v kontinentalni Evropé.

19 CEMPIREK, Martin. Véci a jejich rozd&leni. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj soukromého priva na
uzemi Ceskych zemi. cit. d. s. 332.

"0 Tentyz. In tamtéz. 333-334. Srov. ust. § 510 odst. 1 OZ.

" KUKLIK, Jan. Pokus o pfijeti Geskoslovenského ob&anského zakoniku. In DVORAK, Jan a kol. 200 let
Vseobecného obcanského zakoniku. cit. d. s. 104.

"2 BELOVSKY, Petr. Vyvoj ob&anského prava 1948-1989. In KUKLIK, Jan a kol. Vyvoj ceskoslovenského
prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009. s. 514.

'3 Tentyz. In tamtéz. s. 518-519.
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Presto vSak kodex nebyl uSetfen zmén, jez pozadovala marxistickd ideologie.
Dtivodova zprava k OZ 1950 prezentuje novou hlavni funkci ob¢anského prava, kterou je od
této chvile upeviiovani zasad planovaného hospodatstvi.''* Vlivem snahy o zlidovéni prava se
uprava a terminologie zjednodusovala, a oproti OZO se rozsah zakoniku zmensil vice nez

o polovinu.'"”

Nova uprava vlastnictvi a nemovitych véci byla ovlivnéna myslenkou Karla
Marxe, Ze pozemek nebyl vyroben, a proto nemiize byt zbozim, ani pfedmétem soukromého
vlastnictvi. Véci vzeslé na pozemku z lidské prace zbozim byt miizou a z toho diivodu je tieba
je od pozemku pravné oddélit. NejidealnéjSim feSenim pro komunistickou ideu by bylo
okamzité vyvlastnéni vSech pozemkd, coz by ale bylo politicky netnosné.''® Ze
systematického hlediska byla prosazovana koncepce uzsiho majetkového prava a napft.
rodinné pravo bylo upraveno ve zvlaStnim zdkoné. Na druhou stranu byly do OZ 1950

za&lendny n&které instituty do té doby upravované pravem obchodnim.'"’

Véc chéape tento socialisticky zakonik jinak nez jeho ptfedchidce OZO. Za véc
povazuje pouze ovladatelné hmotné ptedméty, tudiZ napt. prava uz véci nejsou.''® U rozd&leni
movitych a nemovitych se omezuje pouze na vysloveni pravidla, Ze nemovitymi vécmi jsou
pozemky a stavby, s vyjimkou docCasnych staveb. Trvalost stavby se posuzovala na zaklad¢
ville vlastnika a pravniho vztahu mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku.'" Véci

TP . 120
movité zakonik viibec nevymezuje.

V historickém vyvoji zasady superficies solo cedit na ¢eském tzemi je vydani OZ
1950 kritickym bodem. Zasada byla zrusena ustanovenim § 25 OZ 1950: ,, Soucasti pozemku
je vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucasti pozemku“, ve spojeni s ustanovenim
§ 155 OZ 1950: ,,Viastnikem stavby miize byt osoba rozdilna od vlastnika pozemku. *“ Je tteba
uvést ob¢ ustanoveni, protoze prvni by samo o sob¢ znamenalo pouze to, ze stavbou se chape
nezavisla samostatnd véc, s kterou je naklddano nehled¢ na pozemek, a také to, ze vlastnictvi
stavby a pozemku se bude uvadét zvIast. ZruSeni superficialni zésady je provedeno ucelové
na zaklad¢ potieb komunistické ideologie, protoze to, co vzejde z pozemku, napt. plody,

rostliny, je stale soucasti pozemku, vyiaty jsou pouze stavby. K dané problematice se poji

"% Tentyz. In tamtéz. s. 513.

"% Tentyz. In tamtéz.

16 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010. s. 99-100.

"7 SCHELLE, Karel. TAUCHEN, Jaromir. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obcanskych zdkonikii,
ditvodovych zprav a dobovych komentarii. Ostrava: Key Publishing, 2012. s. 21.

8 Ust. § 23 OZ 1950.

19 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. cit. d. s. 100.

120 Viz ust. § 26 OZ 1950.
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otazka, komu patfi Groda vzesla z pozemku, jez byla feSena v dobové literatuie. Logicky
a racionalni nazor Knappa, e iroda ma byt vlastnictvim vlastnika pozemku,'?' nenagel iri
odezvu a byl nahrazen tenden¢ni konstrukci oddéleného vlastnictvi urody a pozemku, ktera
vyhovovala komunistickému statnimu zfizeni. Konstrukce byla podeptena ustanovenim § 25
0Z 1950 ve spojeni s § 110 OZ 1950: ,, Pomery k pudé se spravuji obcanskym, zakonikem,
pokud zvlastni predpis nestanovi jinak“. Za zvlastni ptredpisy byly povazovany i provozni

tady druzstev, jeZ nasledné upravily vlastnictvi Grody podle potieby.'?

Dtvodova zprava
k OZ 1950 uvadi, ze v ustanoveni § 25 osnova vyhovuje pozadavku, aby byla opusténa stara
zésada superficies solo cedit a naptist¢ budou samostatnymi vécmi nejen stavby docasné,
nybrz vSechny budovy a jiné stavby trvalého charakteru, pficemz odkazuje na souvisejici
ustanoveni § 155 a nasl.'* V ustanoveni § 110 se podle diivodové zpravy vhodn& naznacuje,
,Ze napln vlastnického prava k pide je predevsim dana specidlnimi pravnimi predpisy,
provadéjicimi zdsadu deklarovanou v zdkl. ¢l. XII Ustavy 9. kvétna, podle niz , piida patii

€6 é¢ 124 . ~ o W r A I W r W W /4
. 7" Jelikoz na pade¢ pracovaly témét vyhradné Jednotnd zeméd¢€lska

tomu, kdo na ni pracuje
druzstva (dale jen JZD), z vySe uvedené tendencni konstrukce vychazi, ze poméry k pade

muzou upravovat i kvazipravni ptedpisy, jakymi byly provozni fady druzstev.

Dvé vySe zminénd ustanoveni § 25 a § 155 OZ 1950 tvoti zésadu superficies non
solo cedit. Hlavnim divodem takové markantni zmény obcanského préva je podpora
budovani JZD. Podstatou JZD bylo odevzdani hospodarského majetku ke spole¢nému
hospodafteni, vlastnictvi k majetku se vSak nepievadélo. Soukromé vlastnictvi zlstalo ,,zatim*
zachovéano, ale bylo tfeba zamezit prirtstku staveb vybudovanych na druzstevni pad¢, kterd
byla ale stale de iure v soukromém vlastnictvi jednotlivych &lend i po vstupu druZstva.'” Bez
zruSeni superficialni zasady by nastala situace, v niz by stavby postavené druzstvem pfiristaly
k pozemkiim, a byly by ve vlastnictvi &lena druzstva.'*® Pokud &len druZstva z JZD vystoupil,
vznikl mu narok na vraceni pozemku, jenz pfi vstupu odevzdal. Vraceni tohoto pozemku vSak
nebylo nepodminéné a Vzorové stanovy JZD, jez se staly zvlastni druhem pravniho

predpisu,'”’ a které byly zavazné a odchylit se od nich bylo mozné jen vyjimetng se

2l KNAPP, Viktor. Viastnictvi v lidové demokracii: pravni viprava viastictvi v Ceskoslovenské republice.
Praha: Orbis, 1952. s. 361-362.

122 PETR, Pavel. Nové prdavo k povrchu. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 39-40.

' ANDRLIK, Jan. PARMA, Milo§. Obcansky zdkonik. Praha: Orbis, 1950. s. 220.

"** Tamtéz. s. 239.

125 Pravo JZD stavét a vlastnit stavbu na cizim pozemku, ktery ji byl odevzdan do trvalého uZivani, bylo
umoznéno ust. § 158 OZ 1950.

126 BELOVSKY, Petr. Instituty ob&anského prava po roce 1948. In KUKLIK, Jan a kol. Vyvoj ceskoslovenského
prava 1945-1989. cit. d. s. 557.

127 Tentyz. In tamté. s. 204.
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souhlasem ministerstva zeméd€lstvi, ustanovily, Ze pokud by navraceni pozemku jeho
vlastnikovi ohrozilo spole¢né hospodaieni, druzstvo mu jako nahradu poskytne pozemek
stejné vymeéry. Pravni vztah vystoupiv§iho ¢lena druzstva k takovémuto ,,ndhradnimu*

pozemku ale pravnd vymezen vibec nebyl.'?®

Mimo vytvoieni zékladnich podminek pro
fungovani JZD byla dalSim divodem zruSeni superficidlni z4sady snaha autord OZ 1950
o podporu rozvoje osobniho vlastnictvi k rodinnym domktim, jenz by byly postaveny na statni

y ¢ o 1y 129
nebo druzstevni pudé.

Situaci, kdy byla za G¢innosti OZ 1950 postavena trvald stavba na cizim pozemku,
bez zfizeni prava stavby, se zabyval Nejvyssi soud v roce 1998 a dosel k zavéru, ze v takoveé
piipadé nemohlo vzniknout oddélené vlastnictvi ke stavbé a pozemku. Pfi absenci prava
stavby jako zdkonem vyzadovaného opravnénise z obcanskopravniho hlediska jedna

. 130
0 neopravnénou stavbu.

ZruSeni superficialni zasady bylo vyraznym zasahem do tradice soukromého prava
na uzemi Ceského statu a pretrhlo staleti trvajici respektovani superficialni zasady. Jednalo se
o zamérné nabourani vlastnickych vztahtl a posileni role statu.'’' Podle § 562 OZ 1950
pusobil zakonik retrospektivné a ode dne ucinnosti tak vSechny stavby piestaly byt soucasti

. y o w132
pozemku, i piesto, ze byly zfizeny diive.

24. Obcansky zakonik 1964

Tvorba zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen OZ 1964), probihala od
konce 50. let, kdy byla pfijata nova ustava, deklarujici vitézstvi socialismu
v eskoslovenském staté a zavadgjici jednotu statni moci s vedouci Glohou KSC."* OZ 1964
z ideologického hlediska koresponduje s pfijatou ustavou a je vytvoren v duchu teorie

marxismu leninismu, radikdlnich zmén a ruSeni zakladnich instituti obcanského prava,

"2 Tentyz. In tamté. s. 557.

' NOVOHRADSKY, Vojtéch. Opustenie zdsady , Superficies solo cedit* a jeho désledky. In Pravny obzor,
1951, ¢. 4. Citovano v: TOMASEK, Michal. Vzdalovani ob¢anského prava tradici Vieobecného ob&anského
zékoniku v padesatych letech 20. stoleti. In DVORAK a kol. 200 let Vieobecného obcanského zékoniku. cit.
d. s. 186.

130 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3C don 398/96.

Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 9. 1953, sp. zn. CZ 236/53, ktery tika, Ze bez ziizeni prava stavby
nemtize vzniknout rozdilné vlastnictvi ke stavbé a pozemku.

BIUPETR, Pavel. Nové pravo k povrchu. cit. d. s. 39.

132 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 3. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2128/2011.

133 Ustavni zakon &. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské socialistické republiky, preambule; &l. 4.
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pochézejicich z fimského a tradi¢niho evropského obcanského prava. Zcela vypustény byly
instituty napf. drzby, vydrzeni nebo najemni smlouvy. Upravu pravnického pojmoslovi na
,1idovEjsi® formu i zménu povahy samotného pravniho institutu zaznamenala napf. kupni
smlouva, jeZ se pfeménila v institut ,,prodej v obchod&“,"** nebo pojem pravnické osoby,
ktery se zménil na ,,organizace®.'*> Absurditu OZ 1964 doklada fakt, Ze radikalnosti pied¢il
dokonce model sovétského obcanského prava v predpisu Zaklady obcanského zakonodarstvi
SSSR a svazovych republik zroku 1961.°° Charakteristickym jevem je pro OZ 1964
promitnuti planovitého fizeni hospodarstvi a peCovatelské ulohy statu, jenz ma zajiStovat
veskeré potieby svych obcant, do kazdodenniho Zivota lidi, coz v podstaté znamena, ze

o y . 13
soukromé pravo piestalo existovat."?’

Tento zékonik zdsadné¢ meéni vymezeni institutu nemovité véci. Noveé se za
nemovitost povazuji pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zékladem.'*® Je opusténa
vySe zminéna definice nemovitych véci z OZ 1950, ktera zohlednovala kritérium trvalosti
stavby. Nové byl pro ur€eni, zda je stavba samostatnou nemovitou véci, rozhodny zptsob
spojeni stavby se zemi. Vlivem této pravni Upravy se staly nemovitostmi i doCasné stavby,

pakliZe byly spojeny se zemi pevnym zakladem."*’

Zasada superficies solo cedit za t&innosti OZ 1964 neplatila.'"*® Na rozdil od
predchoziho kodexu ji zdkonik vyslovné nepopird, coz v kontextu celkového pojeti OZ 1964
(tj. poslapani a vynechani mnoha tradi¢nich soukromopravnich institutf), vypovidé o nezdjmu
zékonodarce o tento institut. Z jazykového vykladu zakoniku se ale d4 vyvozovat nasledujici:
absence popieni zasady spoletné s ustanovenim § 120 OZ 1964 a spole¢nd s faktem (ktery
byl uz zminén), ze stavby nespojené se zemi pevnym zdkladem nejsou samostatnou
nemovitou véci, nasvédcuje tomu, ze takové stavby pfirtistaji k pozemku a stavaji se jeho

soucasti. Baudys vSak uvadi, ze v pravni praxi pfi feSeni vztahu stavby a pozemku nebylo po

134 Ust. § 239 a nasl. OZ 1964.

13 Ust. 18 a nasl. OZ 1964,

3¢ BELOVSKY, Petr. Vyvoj ob&anského prava 1948-1989. In KUKLIK, Jan a kol. Vyvoj ceskoslovenského
prava 1945-1989. cit. d. s. 521-523.

137 SCHELLE, Karel. TAUCHEN, Jaromir. Obcanské zdkoniky. cit. d. s. 24.

B8 Ust. § 119 odst. 2 OZ 1964.

9 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. cit. d. s. 100.

140 THONDEL, Alexandr. ZUKLINOVA, Michaela. Zasada superficies solo cedit. In DVORAK, Jan.

SVESTKA, Jifi. ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské prdavo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd cdst.
Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 382.

11 Ust. § 120 OZ 1964: , Soucdsti véci je vie, co k ni podle jeji povahy ndlei a nemiize byt oddéleno, aniz by se
tim véc znehodnotila.
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celou dobu trvani platnosti této Upravy piijato jednotné stanovisko.'*> Nejasnosti tvofilo
samotné vymezeni nemovitych staveb, k némuz existuje nckolik soudnich rozhodnuti,'*?
z kterych vyplyva, ze toto vymezeni bylo v dobé u¢innosti OZ 1964 zna¢n¢ neurc€ité a v praxi
cloveék nedokazal spolehlivé rozeznat, zda je urcita stavba movitd, nemovitd, nebo zda se
jedna o souéast jiné véci.'**

Pravo stavby bylo ze zdkoniku vypusténo a byl vytvofen novy institut prava

’ v sy o 145
osobniho uzivani pozemkd.

Na jeho zéklad€ mohli obfané za thradu postavit rodinny dim,
rekreacni chatu, garaz ¢i zahradku na pozemku v socialistickém vlastnictvi. Toto pravo
nebylo nijak ¢asové omezeno a bylo dédi¢né. Podminéno bylo vydanim rozhodnuti okresnim
narodnim vyborem, omezeno bylo nemoZnosti smluvniho pfevodu a pravidlem, Ze ke
stejnému ucelu mize mit obCan pravo osobniho uzivani jen k jednomu pozemku. Stavba byla
v osobnim vlastnictvi obCana a pozemek, jenz byl v osobnim uzivani obc¢ana, vlastnil stat.
Ptevod osobniho uzivani upravovalo ustanoveni § 218 OZ 1964, jez uvadi, Ze pii pirevodu
vlastnictvi ke stavbé ziizené na pozemku, ktery je v osobnim uzivani, pfechazi na nabyvatele
1 toto pravo. Ztoho vyplyva, ze zasada ,,povrch ustupuje ptdé“ byla modifikovana na
nevyslovenou zasadu ,,ptiida ustupuje povrchu®, nebot’ vlastnictvi ke stavbé néasledovalo vzdy
nalezité pravo k pozemku.'*® K dané problematice Baudys dodava: “Pripady, s nimiz se dnes
setkava denni praxe, kdy vztah zhotovitele stavby k pozemku nebyl v minulosti nijak upraven,

nejsou vysledkem nedostatecné préavni tipravy, ale vysledkem jejiho nerespektovani“.**’

Institut prava osobniho uzivani zakotveny v ustanoveni § 198 OZ 1964, opraviujici

jednotlivee uzivat majetek ve statnim a druZstevnim vlastnictvi, mél postupné nahradit

2 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. cit. d. s. 100.

K tomu napt. Shornik Nejvyssiho soudu. Praha: SEVT, 1974. s. 592: ,, Pozemky mohou byt opatieny stavbami
rizného druhu (kitlnami, altany atd.), zarizenimi (studnou, vodovodnim vedenim, bazénem atd.) nebo osdzeny
nejriznéjsim porostem. Uvadeéné stavby, zarizeni a porosty viak nemohou byt predmétem kupni smlouvy, pokud
nemaji povahu samostatnych véci, coz zpravidla u téchto staveb, zarizeni a tim méné pak porostii nebyva: jde
totiz téemeér vzdy o soucast pozemkit (ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 1 o.z.), jako je tomu zjevné u porostii, nebo
u prislusenstvi véci (ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 1 o.z.), jako je tomu napr. u studni a sklepii na téchto
pozemcich.“ Citovano v: BICOVSKY, Jaroslav. HOLUB, Milan. Nové znéni obcanského zdkoniku. Praha:
Linde, 1991.s. 93.

3 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 17. 11. 1964, sp. zn. 9 Co 629/64; rozhodnuti Méstského soudu
v Praze ze dne 14. 9. 1976, sp. zn. 9 Co 343/76; rozhodnuti Nejvyssiho soudu SR ze dne 23. 5. 1985, sp. zn. Cpj
67/84.

14 BAUDYS, Petr. Vymezeni pojmu nemovitd véc v obéanském pravu a jeho diisledky (dokonceni ¢lanku z ¢isla
1/1996). Ad Notam [online]. 1996. €. 2. s. 27 [cit. 27. 11. 2022]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentld=nrptcojzgzpwc3s7gjpxgxzsgd &grouplndex=1&rowlndex=0&refSource=search#
15 Ust. § 198 a nasl. OZ 1964.

146 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. cit. d. s. 101.

47 Tamtéz.
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vlastnické pravo, ale také dal$i vécna prava (napi. vécna bfemena). Byl vytvofen z institutu

148 r ’ v sy , .
0. Pravo osobniho uzivani se ze své podstaty hodilo

trvalého uzivani, jenz zakotvil OZ 195
pro tehdejsi pojeti vlastnickych prav, kde idedlné vSe vlastnil stat. Tohoto institutu se pozdéji
zacCalo hojné vyuzivat jako vSeobecného prostfedku pro feseni problému, kterych nevytvofil

0Z 1964 malo.'*

2.4.1. Novela obéanského zakoniku, zakon ¢. 131/1982 Sb.

0OZ 1964 byl na rozdil od svého piedchiidce zamyslen jako pravni ptedpis, jenz
nebude v blizké dobé nahrazen kodexem novym.'” Piesto byl postupné zakonik nékolikrat
novelizovan. Zakonem ¢&. 131/1982 Sb."*! se navratily do pravniho ¥adu diive odstranéné
typické obCanskopravni instituty v ¢ele s drzbou a vydrzenim, coz podtrhlo fakt, Ze radikalné
koncipovany kodex zroku 1964 se ukéazal jako nevydafeny.'”? Institut vydrzeni byl
znovuzaveden pomoci jiz zminéného prava osobniho uzivani, kdy primarni nabyvatelem se
nestaval drzitel, ale ex lege stat. Drziteli pouze vzniklo pravo na uzavieni dohody o osobnim
uzivani takového pozemku.'” Dalsi dilezitou zménou bylo zavedeni nové upravy tzv.
sousedskych prav.'>* Véta prvni ustanoveni § 130a zakona & 131/1982 Sb. uvadi: ,, Viastnik
véci se musi zdrzZet vseho, ¢im by nad miru primérenou pomérum obtézoval jiného anebo c¢im
by vazné ohrozoval vykon jeho prav.” Ve vét€¢ druhé jsou demonstrativné zminovany

skutecnosti, jez by mohly souseda vyrazn¢ omezovat ¢i obtézovat (napt. hluk, prach, kouft aj.).

, ’ J . ’ « 7 . [V A o 155
Jedna se o prvotni zakotveni institutu, ktery v souc¢asné pravni véd¢ nazyvame imise.

8 Viz ust. §103 odst. 2, ust. § 158 OZ 1950.

49 BELOVSKY, Petr. Instituty ob&anského prava po roce 1948. In KUKLIK, Jan a kol. Vyvoj ceskoslovenského
prava 1945-1989. cit. d. s. 558-559.

Y DAVID, Radovan. Novely obéanského zakoniku v letech 1964 az 1989. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj
soukromého prava na vzemi ceskych zemi. cit. d. s. 457.

131 Zakon &. 131/1982 Sb., kterym se méni a doplituje ob&ansky zékonik a upravuji nékteré dalsi majetkové
vztahy.

132 BELOVSKY, Petr. Vyvoj ob&anského prava 1948-1989. In KUKLIK, Jan a kol. Vyvoj ceskoslovenského
prava 1945-1989. cit. d. s. 523.

133 Ust. § 135a odst. 1, 2 zékona &. 131/1982 Sb.

3 DAVID, Radovan. Novely ob&anského zakoniku v letech 1964 az 1989. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj
soukromého prava na uizemi ceskych zemi. cit. d. s. 458.

13 Viz ust. § 1013 OZ.
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2.4.2. Novela obéanského zakoniku, zakon ¢. 509/1991 Sb.

Po névratu demokracie do naseho statu bylo jasné, ze OZ 1964 svou koncepci
v mnohém nevyhovuje novym pomérum. Z casovych divodi bylo vsak rozhodnuto, ze zatim
nebude vytvoren novy kodex, nybrz bude piijata zasadni novela.””® Tzv. velkou novelou,
zékonem ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliluje a upravuje obcansky zakonik, byl
zménén podstatny zaklad zakoniku, upraveno bylo nové pravo osob, vlastnictvi, smlouvy,
odpovédnost ¢i ochrana osobnosti. Dllezitou zménou, jeZ rozhodné stoji za pozornost, bylo
nové piidané, explicitnd vyjadfené pravidlo, e stavba neni soudasti pozemku.”’ Touto
zménou znéni ustanoveni § 120 zakonodarce sledoval vyrazné posileni pravni jistoty.'”® Podle
nazoru Bi¢ovského a Holuba vzhledem k pfidani druhého odstavce do tohoto ustanoveni od
této chvile stavby nejsou soucdsti pozemku ani v ptipadé, kdy nemaji povahu nemovité
véei."” Opagného nazoru byl ale Ustavni soudu, ktery v roce 1994 judikoval, e i po této

novelizaci stavby nejsou souéésti pozemku pouze v uréitych piipadech.'®

I ptfes zasadni novelizaci obCanského zdkoniku byla v teorii i prdvni praxi jasné
zietelnéd celospolecenské potieba tvorby nového kodexu. V obdobi federace byl ptipravovan
navrh paragrafovaného znéni nového obcanského zékoniku, avSak s rozpadem

Ceskoslovenska prace ustaly a navrh nebyl doveden ani do stadia vécného zaméru.'®!

1% THONDEL, Alexandr. Ob&anské pravo po roce 1989. In DVORAK, Jan a kol. Obcanské pravo hmotné. Dil
prvni: Obecna cast. cit. d. s. 91.

157 Ust. § 120 odst. 2 zakona &. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje ob&ansky zakonik.

18 Ust. § 120 davodové zpravy k zakonu & 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje

obcansky zakonik: ,,Doplnénim tohoto ustanoveni bude napristé vyslovné vyjadreno, ze stavby nejsou soucasti
pozemku a proto také az do pristi mozné koncepcni zmény v této zasadé odpadnou pochybnosti, k nimz jesté
dochazelo v praxi.

%9 BICOVSKY, Jaroslav. HOLUB, Milan. Nové znéni obcanského zdkoniku. cit. d. s. 92.

10 Nélez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. PL. US 16/93: ... ustanoveni § 120 odst. 2 ObcZ, podle
kterého ,,stavba neni soucasti pozemku*, nutno interpretovat v navaznosti na odstavec 1, tudiz stavba neni
soucdasti pozemku tehdy, jestlize jde o stavbu, ktera je véci nemovitou, nebo jestlize jde o stavbu, kterd je véci
movitou a kterd neni funkcéné nebo fyzicky spojena s pozemkem alze ji od neho oddélit, aniz by doslo
k znehodnocent pozemku.

"' BICOVSKY, Jaroslav. HOLUB, Milan. Nové znéni obcanského zdkoniku. cit. d. s. 93.

33



3. Zasada superficies solo cedit v platném ¢eském pravnim radu

V otdzce navratu zasady superficies solo cedit do pravniho tadu nepanovala
jednoznac¢na shoda. Za jednoho z prvnich zastancii znovuzavedeni superficialni zasady lze
povazovat Jindficha, podle néhoz je =zéisada Uzce spjatd snové zavedenym
intabulagnim principem pii pievodu nemovitosti.'”® Z diivodu sounaleZitosti téchto dvou
institutdi, povazuje za nanejvys vhodné vratit do pravniho fadu zasadu, ze stavba je soucasti

pozemku.

Za zminku stoji debata pii pfilezitosti kondni diskuznich for o rekodifikaci
ob&anského prava na padd Pravnické fakultd Univerzity Karlovy.'® Némecky hovofici
civilist¢ (napi. KleteCka, Wilding, Iro aj.) zdiraznovali, ze stavba je soucasti pozemku
piirozené a pojem stavby neni v Rakousku viibec relevantni. Kletecka prohlésil, ze pro né je
diskuze, kterou mezi sebou vedli ¢esti odbornici na vécnd prava (napi. Dvordak, Fiala, Tichy,
Baudys aj.) ohledné stavby na cizim pozemku, pomérné nepochopitelnd. Baudys se v dané
debaté priklani k znovuzavedeni superficialni zasady a zaroven zastava ndzor, Ze definice

stavby neni v kodexu nutnd, protoZe judikatura jiz obsah tohoto pojmu nastavila.

Polozil si otdzku, zda navrat zasady superficies solo cedit odpovida budoucimu o¢ekdvanému
vyvoji spoleenskych vztahtl, pficemz zastaval nazor, Ze znovuzavedeni tohoto principu je
krokem nazpét. Naopak Svestka povazuje navrat superficidlni zasady za spravny a vyzdvihuje

némecké feSeni pii sjednoceni prava NDR a NSR, jez bude pfibliZzeno niZe v této praci.'®

Proti navratu zasady superficies solo cedit se vyslovili napt. i Dvoidk a Zoulik.'®
Uznavaji fakt, ze ucelové popteni zdsady v OZ 1950 vyvolalo velké mnozstvi problémd, napft.

znacné mnozstvi Cernych staveb. Presto odmitaji mozny navrat zésady, kterd ma své koteny

12 JINDRICH, Miloslav. Disledky prijeti principu vikladu do katastru nemovitosti bez zasady, Ze stavba je
soucasti pozemku. Ad Notam [online]. 1996. €. 6. s. 121 [cit. 18. 10. 2022]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-

document. seam"documentld—nrptCOJzgzpwc3 s7gzpxgxzrgiyq&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search
' SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, TICHY, Lubo$ (eds.). Shornik stati z diskusnich for o rekodifikaci
obcanského prava: konanych 22. unora a 14. brezna 2008 na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy. Praha:
IFEC, 2008. s. 332-339.

1 SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, TICHY, Lubo§ (eds.). Shornik stati z diskusnich for o rekodifikaci
obcanského prava: konanych 27. ledna 2006 a 12. kvetna 2006 na Pravnické fakulte Univerzity Karlovy. Praha:
ASPI, 2006. s. 146.

15 Tamtéz.

166 DVORAK, Jan, ZOULIK, FrantiSek. Superficies solo cedit a pravo stavby. In DVORAK, Jan a kol. 200 let
Vseobecného obcanského zakoniku. cit. d. s. 557-565.
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v O0OZ, a povazuji takovy postup za ,,zdsadné nezddouci” a ,ziejm¢ disfunkcni®.
Argumentuji napf. tim, Ze zasada nereflektuje zmény posledniho stoleti a navratem by
vzhledem k nutnosti respektovat diive nabytd prava vznikla na dlouhou dobu dvoukolejnost
zékladajici se v podstaté stavby.'®” Dale navrhuji tfi hlavni body, které by se novéa tprava
meéla drzet. Za prvé: stavba by méla byt povazovana za samostatnou véc, nikoliv jen za
soucast pozemku. Za druhé: idedlné by mél byt vlastnik pozemku a stavby tatdz osoba, pro
pfipad, Ze tomu tak neni, je vhodné zavedeni vzdjemného ptedkupniho préva. Za tieti:
v ptipad¢ nejednotného vlastnictvi stavby a pozemku navrhuji feSit situaci tieba pomoci
souboru véci, v némz by byl obsazen pozemek a stavba. Autory OZ a zdkonodarci bylo
nakonec rozhodnuto o znovuzavedeni superficidlni zasady do pravniho fadu a v porovnani
s uvedenymi tfemi body kodex v podstaté spliiuje prvni dva. Povazuje stavbu za samostatnou
véc, pokud jsou rozdilni vlastnici pozemku a stavby'®® a zavadi vzajemné predkupni pravo.'®
Tieti bod ale zékonik neuskuteciiuje, misto toho vraci do pravniho fadu pivodni princip

superficies solo cedit a vyhybé se pravni konstrukci souboru véci.

3.1. Obcansky zakonik

Diskuze ohledné rekodifikace obCanského prava probihaly v pribéhu celych 90. let
minulé¢ho stoleti. Prace na OZ zacaly vypracovanim vécného zaméru zékona, ktery byl
schvélen rekodifikaéni komisi Ministerstva spravedlnosti vroce 2001.'7° Vécny zamér
pfiblizuje cil kodexu integrovat oblast soukromého prava, s imyslem postihnout to, ,,co md
v Zivoté obcanské spolecnosti stabilitu a jehoz vprava je s to odolat novelizacnim tlakim. '
Text zékona, jenz vznikl z pera Karla EliaSe a Michaely Zuklinové, byl predlozen vlade
vlednu 2009, navrh byl schvalen Poslaneckou snémovnou v listopadu 2011 a v bieznu

dalsiho roku byl vyhlasen ve Sbirce zékoni.'”

1" Dvorak a Zoulik uvadi: ,, ... dvoukolejnost, spocivajici v tom, Ze podle nové iipravy by stavba nebyla véci, ale

jen jeji soucasti, zatim co podle intertemporalnich ustanoveni by byla véci i predmétem viastnictvi.“ Titiz. In
tamtéz. s. 564.

1% Ust. § 3058 odst. 1 OZ.

19 Ust. § 3056 odst. 1 OZ.

170 yéeny zamér oblanského zédkoniku s upravami po projednani v odbornych komisich LRV a v Legislativni
radé vlady (dale jen vécny zamér OZ) [online] [cit. 27. 10. 2022]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/vecny zamer OZ 2000.pdf

"I'ELIAS, Karel. ZUKLINOVA, Michaela. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prdva. Praha:
Linde, 2001. s. 74.

72 Ministerstvo spravedlnosti CR. Casové mezniky pfipravy nového obcanského zdkoniku. 2013-2015 [online]
[cit. 19. 10. 2022]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-stanoviska/legislativni-proces
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Dtivodova zprava k OZ uvadi nekolik vyznamnych skute¢nosti k celkové koncepci
kodexu. Cilem rekodifikace je navrat ktradici stfedoevropského pravniho mysleni,
respektujic, ze jeho zakladem je fimské pravo, a dirazné odstiiZzeni se od pravniho rezimu
regulace soukromého zivota, jenz je vlastni obdobi komunistické totality. Sté€Zejnim ideovym
zdrojem je pro novy zakonik vladni navrh obcCanského zdkoniku zroku 1937, coz je
v podstaté¢ modernizovanad revize OZO, tudiz i tento zédkonik z obdobi Rakouska-Uherska
fadime mezi vyznamné piedlohy OZ. Navrh z roku 1937 se ale musel podrobit disledné
obsahové revizi, nebot’ z hlediska doby jeho vypracovani nemulze feSit soucasné moderni
problémy obc¢anského prava. DalSimi zdroji textu OZ jsou vyznamné obCanskopravni kodexy
evropského kontinentalniho prava v ¢ele s némeckym, Svycarskym, francouzskym a italskym

173
kodexem.!”

Zasadni zménou smeéru obcanskopravniho kodexu je odklon od priority zasady

rovnosti, kterou OZ 1964 zminuje v ustanoveni § 2, a zdlraznéni zakladni zdsady autonomie
01 « 174 . o . . . e, . e,

vile ¢lovéka.'”* Autonomie viile se projevuje mimo jiné ptevahou norem dispozitivni povahy

nad normami kogentnimi.

Fakt, ze se OZ znacn¢ inspiroval navrhem obc¢anského zédkoniku 1937, a tim padem
1 OZO (resp. ABGB), vyvolava urcité disledky. Aniz by bylo zamérem této prace snizovat
kvalitu OZO, v dobé tvorby nového kodexu se jednalo uz o 200 let stary zakonik, ktery se (jak
bylo zminéno vyse) rodil dokonce uz v 18. stoleti. Tichy popisuje vyznamny jev, jenz je
vlastni rakouskému kodexu ABGB, a to, ze ustanoveni jsou ve velké miie koncipovana
flexibiln€ s neurCitymi dispozicemi. To nésledné v praxi znamena, ze soudci se pii aplikaci
pravni normy mohou pii rozhodovani bez problémi pohybovat vramci textu urcitého
ustanoveni, vedeni predevSim jeho ucelem. ZvySuje se tak vyznam judikatury a rakouské
soukromé pravo se tim podle n€j dostava do skupiny tzv. smisenych jurisdikci, kde pramenem

prava neni jen zakon, ale stejnou mérou i judikatura.'”

) , . . IR , I 176 e
Navrat zasady superficies solo cedit proklamuje jiz vécny zamér OZ.'”® Zohlediuje,
ze znovuzavedeni zasady nemiiZze jednordzov€ meénit jiz vzniklé¢ vlastnické vztahy za

ucinnosti minulych dvou kodext, nebot’ to by bylo nepfijatelné nespravedlivé. Vytyc€uje si cil

'3 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. cit. d. s 47.

1" ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. cit. d. s. 42-
43.

175 TICHY, Lubos. Sporny vliv Vieobecného ob&anského zakoniku na ,,novy* Gesky ob&ansky zakonik.

In DVORAK, Jan a kol. 200 let VSeobecného obcanského zakoniku. cit. d. s. 198-199.

176 Véeny zamér OZ, 11.2.4.
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zalozit feSeni vedouci v budoucnu k jednoté vlastnictvi stavby a pozemku. Zarovei je jasné,
7e navrat této zasady nebude jednoduSe proveditelny, nebot’ se desitky let uzivala zasada
opacna. V tomto ohledu bylo pro tviirce OZ jasnou inspiraci feSeni, jez bylo pouzito pfi
spojeni dvou pravnich fadi po znovusjednoceni Némecka a o kterém bude pojednéano

podrobng&ji nize v této praci.'”’

3.1.1. Véc

V této casti diplomové prace bude pojednano o jednotlivych pojmech tykajicich se
superficialni zasady v OZ, pficemz bude zohlednéno, z jakych inspiracnich zdroji platna
pravni uprava vychdzi a jak chape tyto jednotlivé pojmy fimské pravo. Komparaci pojeti
vybranych pojmil fimskym pravem a OZ bude pfiblizen vliv fimského prava na platnou

pravni upravu.

Vécna prava jsou ze své podstaty dulezitou ¢asti obcanského prava a maji zasadni
pravni a celospolecensky vyznam. V pomyslném cCele vécnych prav stoji vlastnické pravo, coz
je kliCovy institut zasahujici do soukromého Zzivota kazdého clovéka. Vécna prava jsou
systematicky zatazena do kapitoly ,,absolutni majetkova prava* v tfeti ¢asti OZ, v hlavé
druhé. Soucasna pravni véda chape vécnd prava jako absolutni majetkova prava (ptsobici
erga omnes), pticemz tteti osoby nejsou opravnény do téchto prav zasahovat (musi se zdrzet
kondni - omittere nebo ho strpét - pati) a vécna prava, jak uz napovidd ndzev, jsou

e x " . v L 178
neoddglitelng spjata s véci, ktera musi byt véci v pravnim smyslu.'’

Véc je definovana v ustanoveni § 489 OZ: ,, Véc v pravnim smyslu (dale jen ,,vec*)
je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potrebé lidi.* Véc je tedy v platném pravnim fadu
chapana velmi §iroce, pri¢emz tato definice je pfevzata z OZO.'” Jde o zasadni zménu, OZ
1964 totiz véc pfimo nedefinoval a ponechal definici v dikei zékonu €. 101/1963 Sb., zakonik

mezinarodniho obchodu, jenz v ustanoveni § 13 stanovil, ze: ,,vécmi jsou hmotné predmeéty

"7 Viz ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zprdvou a rejstiikem. cit.
d. s. 1078.

178 SVESTKA, Jifi. Pojem v&cnych prav. In DVORAK, Jan. SVESTKA, Jiti a kol. Obcanské pravo hmotné.
Svazek 3. Dil teti: Vécna prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015. s. 20.

17" Srov. ust. § 285 OZO.
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a ovladatelné piirodni sily, které slouzi potiebam lidi. “'*" Absence definice véci byla podle
EliaSe zplsobena primitivnim materialismem, ktery prostupuje celym OZ 1964. Takové
(ne)vymezeni véci zpusobovalo problémy a nejasnosti zejména ve vécipravni povahy
energii.'® Z pojeti véci v OZ vyplyva, ze véc v pravnim smyslu se sklada z ndkolika znaka,
jez musi byt kumulativné pfitomny. Rozdilnost od osoby je vyslovné dand a pod slovem
»slouzit“ se rozumi uziteCnost a zaroven ovladatelnost ¢lovékem. Pojeti véci materidlni
podstatu véci neposuzuje, neni proto dulezité, jestli je ¢i neni v pevném skupenstvi a zaméiuje
se misto toho na (alespon potencialni) schopnost slouzit lidem. Zamérné Siroka definice ma
pojmout co nejvétsi okruh hodnot v soukromém pravu.'® T&zkosti plynouci ze starsi pravni
upravy, kdy nebylo jasné, zda povazovat energie a dalsi ovladatelné ptirodni sily za véci, fesi

explicitn€ ustanoveni § 497 OZ a predchazi tim ptipadnym nejasnostem.

V fimském pravu byl pojem ,véc“ chipan také pomérné Siroce, Ulpianus ve
fragmentu Digest tikd, ze za véci se povazuji nejen hmotné predméty, ale téz pravni vztahy
a prava.'™ Nelze vak toto vymezeni véci chapat jako univerzalni definici, §lo zejména o to,
vymezit véc pro potieby jejiho ptevodu, pii kterém prava spojend s veci sdileji jeji pravni

osud.'®*

3.1.2. Véc nemovita

déleni na véci movité a nemovité. Movitou véc vymezuje OZ negativné v ustanoveni § 498

180 Ve smyslu § 118 a 119 OZ 1964 jsou véci ,, toliko hmotné predméty (res corporales) za predpokladu, Ze jsou
oviadatelné a uzitecné.” KNAPP, Viktor. KNAPPOVA, Marta. In KNAPPOVA, Marta. SVESTKA, Jifi.
DVORAK, Jan a kol. Obcanské prdavo hmotné. Svazek I. 4. vydani. Praha: ASPI, 2006. s. 272.

'8UELIAS, Karel. Véc jako pojem soukromého prava. Pravni rozhledy [online]. 2007. ¢. 4.s. 119

[cit. 21. 10. 2022]. Dostupné z:

https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembqgSpxads7grpxgxzrgedq&grouplndex=5&rowlndex=0&refSource=search
82 SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jifi. DVORAK, Jan. FIALA, Josef a kol. Obcansky zéikonik. Komentdr.
Svazek 1. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2020. s. 1078 (§ 489 OZ).

'8 Dig. 50, 16, 23 (Ulp.): ,, "rei” appellatione et causae et iura continentur.“ ,Oznadeni ,,véc* zahrnuje také
pravni vztahy a prava.“ Pieklad z: Pieklad z: SKREJPEK, Michal. In SKREJPEK, Michal a kol. Rimské pravo
v obcanském zakoniku: Komentar a prameny. Vécna prava. Praha: Audiotorium, 2017. s. 22 (§ 489 OZ).

'8 SKREJPEK, Michal. In SKREJPEK, Michal a kol. Rimské pravo v obcanském zdkoniku. cit. d. s. 21 (§ 489
02).
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odst. 2, zatimco nemovitou véc vymezuje taxativnim vyctem, jenz plyne z odst. 1 téhoz

paragrafu, z dal$ich ustanoveni ob&anského zakoniku a z jinych zékoni.'®

0Z0O povazoval pfi rozdelovani véci za zdkladni kategorii véci nemovité, cemuz
odpovidalo ustanoveni § 293, Zze movité véci (. ty véci, které 1ze prendset bez poruseni jejich

podstaty) tvofici prislusenstvi k nemovité véci, se pokladaji za véci nemovité.'*®

Zasadni rozdil v chapani nemovitych véci v soucasnosti a v dobé starovékého Rima
je ten, ze OZ povazuje za nemovitosti i vécnd prava, vazici se k pozemku. Rimské pravo

v&cna prava jako nehmotné véci povaZovalo za zvlastni odd&lenou kategorii.'™’

3.1.3. Pozemek a stavba

Pojem pozemku neni v OZ definovan, vymezuje ho toliko zdkon ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (dale jen katastralni zakon).'"®® Vymezovani pojmi mimo obcansky
zékonik ve vefejnopravni normé se jevi jako problematické a nelze bez dalSiho ptejimat do
soukromého prava vetejnopravni definice, zejména vzhledem k ustanoveni § 1 odst. 1 OZ in
fine: ,, Uplatiiovani soukromého prava je nezavislé na uplatiovani prava verejného “. Obecné
se ma za to, ze pozemek v pravnim smyslu je ¢ast zemského povrchu, jenz je fakticky nebo
pravné oddélena od ostatnich &asti zemského povrchu.'™ Pojem ,,pozemek® je uzce spjat
s pojmem ,,parcela”, nemizeme vSak tyto dva pojmy zaméiovat. Parcela neni nemovitosti
v soukromopravnim smyslu a vymezeni parcely je pouze eviden¢ni zélezitosti (v dikci

katastralniho ufadu) a nijak neméni vlastnické pravo k pozemku. 190

Stejné jako pozemek, stavba také neni v ob&anském zakoniku definovana.'! Thondel

a Zuklinova uvadi: ,, Stavbou se zdasadné rozumi vse, co vzniklo na pozemku stavebni ¢innosti,

185 Ust. § 498 odst. 1, 2 OZ. Novela zakonem &. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik a dalsi souvisejici zdkony, nahradila v tomto ustanoveni pojem ,,jiny pravni predpis“ pojmem ,,zakon*.
1% KOUKAL, Pavel. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Komentdr. 2014. cit. d. s. 1762-1768 (§ 498
02).

87 SKREJPEK, Michal. In SKREJPEK, Michal a kol. Rimské prdvo v obcanském zdkoniku. cit. d. s. 37 (§ 498
027).

"% Ust. § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrélni zékon), platné znéni k 1. 11. 2022,

1% SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jii a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. cit. d. s. 1113 (§ 498
02).

10 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 3 Cdon 265/96.

1 K nemoznosti pouziti vefejnopravni definice stavby v soukromém pravu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 26. 8.2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 .
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.o . . . ., . «192
co s pozemkem pevné (tj. v zakladech) souvisi a co zaroven ma trvaly charakter.

V platném pravnim fadu v oblasti vefejného prava pojem ,stavba“ vymezuje zakon

<

. 183/2006 Sb., stavebni zdkon v ustanoveni § 2 odst. 3 a od 1. 7. 2023 ucinny zakon
¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon vymezuje stavbu v ustanoveni § 5. Vefejné pravo chépe
stavbu dynamicky jako ¢innost sméfujici k vystavéni stavby, ale takové pojeti nelze pouzivat
v soukromém pravu.'” Stavebni zédkon povazuje uréity objekt za stavbu jiz od zahjeni praci
smétujici k vystavbe, tj. od hloubeni zékladl. Stavba jako pfedmét obcanskopravnich vztaht
vznika az pozdéji a pojem stavby je potieba v tomto piipadé vykladat staticky, jako véc
v pravnim smyslu, jez je vysledkem urcité stavebni Cinnosti a je zpiisobila byt predmétem
ob&anskopravnich vztahi.'” Takové ob&anskopravni pojeti pojmu ,,stavba“ pouzil ve svém
rozhodnuti také Nejvyssi soud.'” V jiném rozsudku se Nejvyssi soud k posouzeni vzniku
stavby z obcanskopravniho hlediska vyjadfil nésledovné. Za rozhodny okamzik se povazuje
chvile, ve které se stavba dostane do stadia, od n¢hoz vSechny dalsi stavebni prace smétuji jiz
k dokonceni véci. U nadzemnich staveb je timto okamzikem chvile, kdy je jednoznacné
patrné alesponi dispoziéni feseni prvniho nadzemniho podlazi.'”®

Stavbu a pozemek nedefinoval ani OZ 1964 a nic na tom nezménily ani pozd¢&jsi
novely, coZ znamend, ze judikatura pted rekodifikaci je stale pouzitelnd. Soudni rozhodnuti
nebyla ovSem v tomto ohledu zcela konzistentni a vymezeni stavby bylo povazovano za trvaly
problém soudni praxe.'”” Absence zdkonné definice stavby kladla a klade velké naroky na
propracovanou judikaturu, kterd musela ustanovit napi., ze stavbou z obCanskopravniho

8

hlediska neni lom'”® ani rybnik. Nejvy$si soud ve svém rozhodnuti uvadi, Ze rybnik jako

takovy neni samostatnou véci v obcanskopravnim smyslu, protoze s nim nelze nakladat

199

samostatné a oddélené od pozemku. ~ Trochu jinak, ne vSak v rozporu, posuzuje situaci

2 THONDEL, Alexandr. ZUKLINOVA, Michaela. Zasada superficies solo cedit. In DVORAK, Jan a kol.
Obcanské pravo hmotné. Dil prvni: Obecnd cast. cit. d. s. 383.

' Titiz. In tamtéz. s. 375.

4 SPACIL, Jifi. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr [online].
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 1228-1235 (§ 3055 OZ) [cit. 24. 10. 2022]. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgnpwk5tlgezc443cl4zdamjsl44dsx3qmyztanjv

%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000.

YT BALAK, Frantidek. DES, Zden¢k. SPACIL, Jiti. K pojmu ,,stavba * z hlediska obcanskopravniho v judikatuie
poslednich let. Soudni rozhledy [online]. 1998. €. 12. s. 313 [cit. 24. 10. 2022]. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptcojzhbpxgds7gezf6427gmytg&grouplndex=13&rowlndex=0&refSource=sear
ch

18 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 1997, sp. zn. 3 Cdon 265/96.

19 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1192/97.
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pozdéjsi judikat Nejvyssiho soudu, jenz se vénuje hlavné hrazi rybnika. Z judikétu vyplyva,
ze rybnik je tvofen pozemky a zafizenimi, které tvoii celek, a jen v tu chvili mize rybnik plnit
svou funkci a mize byt predmétem obcanskopravnich vztahii. Z toho divodu je vzdy nutné,
aby konkrétni ptipad posoudil soud individualné a rozhodl, zda se jedna o samostatnou véc
anebo o souédst pozemku, na némz stoji.”” Problém nastiva zejména v okamziku, kdy se
rybniky nalézaji na pozemcich riznych osob nebo napf. zminénd hraz rybnika je ve
vlastnictvi nékoho jiného. Obecné Ize fici, Ze v hrani¢nich piipadech zalezi do znacné miry na
uvazeni soudu, ktery musi zvazit konkrétni situaci a p¥ihlédnout ke viem okolnostem.””!
Zaveérem lze podotknout, ze nejasnosti ve véci pravniho vymezeni stavby stale pretrvavaji,
a ac¢ by zédkonna soukromopravni definice stavby vytesila fadu problémi, v dohledné dobé¢ se

ji Cesky pravni fad téméf jisté nedocka.

O pojeti stavby a staviva v fimském pravu bylo pojednédno jiz vySe v této praci

v kapitole Vécna prava v fimském pravu, a proto mu zde nebude vénovana dal$i pozornost.

3.1.4. Neopravnéna stavba

Neopravnénou stavbou je stavba zfizend na cizim pozemku, aniz by mél stavebnik
z ob¢anskopravniho hlediska opravnéni stavbu na cizim pozemku postavit. V tomto ohledu je
bezvyznamné, zda stavebnikovi byla vydana piislusné afedni povoleni (to je zalezitosti prava
vefejného).”? Z podstaty zasady superficies solo cedit plyne, Ze stavba zfizena na uréitém
pozemku piipada vlastnikovi pozemku jako jeho soucést podle ustanoveni § 506 odst. 1 OZ,
nehled® na to jestli stavbu vystavél vlastnik pozemku nebo nékdo jiny.’”> Pokud dojde
k zfizeni neopravnéné stavby a stavba ptipadne vlastnikovi pozemku podle ustanoveni § 1084
odst. 1 OZ, zakon poskytuje zfizovateli stavby, jenz jednal v dobré vife, pravo na penézitou

204

nadhradu ucelné¢ vynalozenych ndkladd.”™ Naproti tomu vlastnik mlze navrhnout soudu

20 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 .

Y SPACIL, Jifi. Stavby a obdobné objekty v judikatuie Nejvyssiho soudu. Soudni rozhledy [online]. 2005.
¢. 8.s. 281 [cit. 24. 10. 2022]. Dostupné z:

https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembqgvpxg4s7hbpxgxzshayq&grouplndex=9 &rowlndex=0&refSource=searc
h

292 v7iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003.

293 PETROV, Jan. Ziizeni stavby na cizim pozemku. In SPACIL, Jiti a kol. Vécnd prdava. Vécnd prava, katastr
nemovitosti a sprava ciziho majetku. Praha: C. H. Beck, 2018. s. 140.

204 Ust. § 1084 odst. 2 OZ. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2017, sp. zn. 22 Cdo 828/2017, uvadi:
,,Obrat ,, kdo v dobré vire ziidil na cizim pozemku stavbu “ je treba vykladat tak, zZe zrizovatel byl v dobré vire, Ze
zFizuje stavbu na svém pozemku, nemél vsak ke ziizeni stavby na cizim pozemku soukromopravni titul. *
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odstranéni stavby na naklady zfizovatele,”*

nebo miize po zfizovateli soudné pozadovat, aby
pozemek odkoupil za obvyklou cenu.’’® Doméhat se nuceného pievodu pozemku miiZe za
podminek ustanoveni § 1086 odst. 1 véty prvé i zfizovatel. VySe zminéna ustanoveni se
nepouziji v ptipad¢€, Ze stavba vznikla na zakladé smlouvy zfizovatele a vlastnika pozemku.
Vitu chvili se naroky posuzuji podle smlouvy (je-li platnd) ¢i podle ustanoveni

0 bezdiivodném obohaceni (je-li neplatna).*"’

Ustanoveni § 1084 OZ o stavb¢ na cizim pozemku se tyka neopravnéné postavenych
staveb po nabyti UCinnosti OZ, tj. 1. 1. 2014, dfive postavenych staveb (které nemohly byt
soucasti pozemku) se tykaji pfechodné a zavére¢nd ustanoveni, o kterych bude pojednano nize
v této praci.””® Tato ustanoveni ale fe$i pouze vlastnicky rezim a vypoiadani neopravnénych
staveb nezminuje. Nejvyssi soud v jednom ze svych rozsudkt dosel k zavéru, ze k takovému
vypotadani neni nové uprava pouZitelna a musi se postupovat podle dosavadnich piedpist.””
Podobné vidi Nejvyssi soud i posouzeni samotné opravnénosti a neopravneénosti stavby, pii

kterém bude také rozhodna pravni tiprava platna v okamziku vzniku stavby.*'?

Ustanoveni § 1083 a § 1084 OZ byla zminéna vySe v kapitole vénujici se
Justinianskym Institucim, nebot’ struktura téchto ustanoveni OZ dodrzuje posloupnost
vykladu v tomto fimskopravnim dile.”!' V upravé problematiky stavby na vlastnim pozemku
z ciztho materidlu v fimském pravu a v OZ se presto vyskytuji ur€ité rozdily. Oproti
fimskému pravu v OZ nehraje roli, zda cizi stavebni materidl byl pouzit v dobré vite ¢i zIém
umyslu (bona fide, male fide). Dale OZ povaZzuje za vlastnika ciziho materidlu pouzitému ke
stavbé vyhradné vlastnika pozemku a nepfipousti napt. po zboieni stavby navrat materidlu
piivodnimu vlastnikovi.*'> V piipadé stavby na cizim pozemku je vyznamnym rozdilem fakt,
ze OZ v ustanoveni § 1085 umoziuje vlastnikovi domdhat se soudniho rozhodnuti, které
piikaze neopravnénému staviteli odstranit stavbu a uvést pozemek do predchoziho stavu na

vlastni naklady.

25 Ust. § 1085 OZ.

2% Ust. § 1086 odst. 1 véta druha OZ.

27 PETROV, Jan. Z¥izeni stavby na cizim pozemku. In SPACIL, Jif{ a kol. Vécnd prdva. cit. d. s. 141.

2% KRALIK, Michal. In SPACIL, Jit{ a kol. Obcansky zdkonik III. Komentar. 2021. cit. d. s. 307 (§ 1084 OZ).
299 staveb postavenych za uginnosti OZ 1964 podle § 135¢ OZ 1964. Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16. 3.2016, sp. zn. 22 Cdo 4461/2015.

219 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 2. 2005, sp. zn. 31 Cdo 606/2004.

2T BELOVSKY, Petr. In SKREJPEK, Michal a kol. Rimské prdvo v obcanském zdkoniku. cit. d. s. 141 (§ 1083
0Z).

212 Tentyz. In tamtéz. s. 141-144 (§ 1083, § 1084 OZ).
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3.1.5. Soucast véci a prislusenstvi véci

Obecné ustanoveni § 505 OZ uvadi, Ze soucasti véci je vse, co k takové véci podle
jeji povahy nalezi a co od ni nemiize byt odd€leno, aniz se tim véc znehodnoti. Soucast véci
nema samostatnou funkci a zaclenénim do celku ztraci svou individualitu.?'®> Znehodnocenim
se rozumi nejen poskozeni ¢i zniceni, ale také funk¢ni znehodnocenti, tj. véc je odnata svému

o < it %l 214
hospodatskému nebo spolecenskému ucelu.

PtisluSenstvi véci OZ definuje v ustanoveni § 510 odst. 1 vété prvni nésledovné:
»Prislusenstvi veci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi veci, aby se ji
trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. “ Hlavnim rozdilem
oproti pojmu soucasti véci je tedy skuteCnost, Ze ptisluSenstvi je samostatnou véci, kterd

ovlivituje funkéni vyuziti véci hlavni.

OZ upravil prislusenstvi odlisn€ od obou piedchozich ob¢anskych zakoniki. Podle
ustanoveni § 27 OZ 1950 a obdobné pak podle ustanoveni § 121 odst. 1 OZ 1964 bylo
pfislusenstvi zaloZeno na subjektivnim hledisku vlastnika véci hlavni a vedlejsi. O tom, jestli
se jedna o prislusenstvi, rozhodoval vlastnik tim, ze véc vedlejsi urCil k tomu, aby ji bylo
trvale uzivano s véci hlavni. Tato Gprava, atypicka ve srovnani s jinymi soukromopravnimi

Gipravami, byla nahrazena v OZ standardnim objektivnim hlediskem.*

K soucésti a ptislusenstvi se vyjadiuje v jednom z fragmenti Digest Iavolenus, ktery
na piikladu lodi uvadi, ze stézen jako Cast, bez niz se zadna lod’ neobejde, je soucasti lodi,
zatimco plachta je spiSe piisludenstvim.”'® Uprava piislusenstvi v OZ ve viech ohledech
vychazi z fimského pojeti p¥isluenstvi neboli pertinence,”'” pritemz ustanoveni § 510 odst.

s . Moot tew I v ’ . . . . 218
2 OZ ptimo vyjadiuje jiz zminénou fimskou zasadu accessorium sequitur principale.

" KOUKAL, Pavel. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zakonik I. Komentdr. 2014. cit. d. s. 1789-1793 (§ 505
027).

214 THONDEL, Alexandr. ZUKLINOVA, Michaela. Zasada superficies solo cedit. In DVORAK, Jan a kol.
Obcanské pravo hmotné. Dil prvni: Obecnd cast. cit. d. s. 382.

*'% Titiz. In Tamtéz. s. 386.

218 Dig. 50, 16, 242 pr. (Iavol.). Obdobng téz Dig. 50, 16, 245 pr. (Pomp.).

217 Pojem |, pertetience je sttedovikého piivodu a Fimské prameny ho nepouZivaji. BONFANTE, Pietro.
Instituce rFimského prava. cit. d. s. 262.

218 SKREJPEK, Michal. In SKREJPEK, Michal a kol. Rimské pravo v obcanském zikoniku. cit. d. s. 45-46
(§ 510-513 OZ).
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3.1.6. Soucast pozemku a vyklad zasady superficies solo cedit

Zasada superficies solo cedit je v platném pravnim fadu chépana obdobné, jako tomu
bylo pfed jejim zruSenim, tj. v OZO. Stfedobodem zéasady je pozemek, s kterym se neda
hybat, a od n¢j se v zasadé¢ odvozuji dalsi skutecnosti. Podstatou zésady je, ze to, co je
soucasti pozemku, sdili s pozemkem jeho pravni osud, a nic na tom nemeéni ani fakt, ze to

A vy o . . 219
neni vyslovné fe¢eno v pravnim jednani, jimz se s pozemkem disponuje.

Jiz vySe zminénd teze dominus soli est dominus coeli et inferorum je spole¢né se
superficialni zdsadou obsazena v ustanoveni § 506 odst. 1 OZ, zminéna teze vSak neplati

bezvyhradng.?*°

Vlastnictvi k prostoru nad povrchem a pod povrchem pozemku je omezeno
ustanovenim § 1023 OZ, podle n€¢hoz vlastnik musi snasSet uzivani prostoru ze strany tieti
osoby, je-li k tomu duilezity divod a déje-li se tak zplisobem, kterému vlastnik nema rozumny
diivod branit. K tomu Petrov fika, ze vlastnik pozemku ma vylu¢né pravo k vzduSnému
sloupci nad povrchem pozemku a pudy pod povrchem (s vyjimkou zejména podzemnich
staveb podle § 506 odst. 2 OZ), to ale pouze do vysky nebo hloubky, do niZ mize mit na
vyluéném uzivani takového prostoru zéljem.221 Thondel a Zuklinova wuvadi, ze
soukromopravnim limitem prostoru nad a pod pozemkem je ovladatelnost a uzite¢nost.”>
Ackoliv zédkon hovofi u prostoru nad povrchem jako o soucasti pozemku, dovozuje se, ze
zékonodarce tim myslel vyhradni opravnéni vlastnika k uzivani téchto prostor. Zejména je to
z divodu dikce ustanoveni § 1023, které pojednava o uzivani prostoru nad a pod pozemkem
a naznacuje tak, ze vlastnik pozemku tento prostor nevlastni a méa toliko pravo ,, oprit se proti

L 223
neopravnenym zasahiim do tohoto prostoru .

Jelikoz OZ k pozemku pfifazuje jeho soucasti
a komponenty nad nim 1 pod nim a nechape ho tedy jako dvourozmérny prostor, 1ze pozemek
povaZovat za zvlastni véc hromadnou.””* Opravnéni vlastnika k prostoru pozemku je
v platném pravnim fadu omezeno nejen pomoci OZ, ale i pomoci dalSich zdkonl. Opravnéni

smérem vzhlru je omezeno napt. zdkonem ¢. 201/2012 Sb., o ochrané¢ ovzdusi a smérem

219 SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek 1. cit. d. s. 1143 (§ 506
0Z7).

220 Ust. § 506 odst. 1 OZ: ,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem ipod povrichem, stavby ziizené na
pozemku a jina zarizeni (dale jen , stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, vcéetné toho, co je zapusténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech. *

21 PETROV Jan. Movité a nemovité véci. In SPACIL, Jiti a kol. Vécnd prava. cit. d. s. 16.

222 THONDEL, Alexandr. ZUKLINOVA, Michaela. Zasada superficies solo cedit. In DVORAK, Jan a kol.
Obcanské pravo hmotné. Dil prvni: Obecna cast. cit. d. s. 383.

223 SPACIL, Jifi. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Komentar. 2013. cit. d. s. 178-187 (§ 1023 OZ).
Obdobn& SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jii{ a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek I. cit. d. s. 1144
(§ 506 OZ).

224 SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. cit. d. s. 1143 (§ 506
02).
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doli, napf. zdkonem 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi (horni zakon).**

Z vlastnictvi vlastnika pozemku jsou vyjmuty napi. vyhrazena loziska nerostt, ¢i jeskyné.

Dle OZ jsou soucasti pozemku nejen ptirustky vytvorené lidskou ¢innosti, tj. stavby
a jina zafizeni zfizené na pozemku, vyjma staveb docasnych, ale také rostlinstvo na zakladé
ustanoveni § 507 OZ. Pozemek je plodonosnou véci ve smyslu ustanoveni § 491 OZ. Z toho
diivodu vlastnické pravo k rostlinstvu (tj. k rostlindm, stromidm a porostlim) nabyva vlastnik

226 227

pozemku pfiristkem podle ustanoveni § 1066 OZ.”” Ve vztahu k stromu™’ ¢i k oseti

228

pozemku cizim semenem”” OZ uvadi specialni pravidla.

Vyznamnym rozdilem v chapani zasady superficies solo cedit v soudobé uprave je
skutecnost, ze fimské pravo z tohoto principu v podstaté neznalo vyjimky a dodrzovalo tedy
zésadu striktngji neZ platna pravni uprava.”” To je viak zcela logické, nebot’ bezvyhradné
dodrzovani tohoto principu jiz velmi dlouho neodpovidd ekonomické dostupnosti stavebnich
pozemktli a hustoté zastaveni. Uz v dobé fimské fiSe bylo vytvofeno pravo superficies, za
ucelem urcitého zmirnéni dopadu striktné dodrzované zasady, Ze stavba je soucasti pozemku

a je tudiz vzdy vlastnictvim vlastnika pozemku.

3.1.7. VyjimKky ze zasady superficies solo cedit

Mezi vyjimky ze superficidlni zasady mizeme fadit nckolik institutd. O pravu
stavby, jako o specidlnim a pro tuto praci velmi dilezitym pojmem, bude pojedndno nize.
Prvni pojem, ktery je nutné zminit, je do¢asna stavba, neboli superedifikat, jez neni definovan

39y ustanoveni § 506 odst. 1 OZ se nachazi explicitng

v OZ, ale pouze ve stavebnim zakon¢.
vyjadiené pravidlo, ze docasné stavby nejsou soucasti pozemku. Docasna stavba je stejné jako
stavba vysledkem stavebni Cinnosti a jednd se o samostatnou nemovitou véc v pravnim
smyslu.”*' Z ob&anskopravniho hlediska je docasna stavba stavbou (nebo jinym zafizenim)

ziizenou na pozemku, jejiz existence je ¢asové omezena, a to bud’ dobou urcitou, nebo jinym

¥ PETR, Pavel. Nové pravo k povrchu. cit. d. s. 40-41.

20 KOUKAL, Pavel. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Komentdr. 2014. cit. d. s. 1798-1799 (§ 507
0Z).

27 Ust. § 1067 OZ.

228 Ust. § 1088 OZ.

229 SKREJPEK, Michal a kol. Rimské pravo v obéanském zdkoniku. cit. d. s. 37, 141 (§ 498, § 1083 OZ).

230 Ust. § 2 odst. 3 stavebniho zdkona - platné znéni k 1. 11. 2022.

21 KOUKAL, Pavel. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1—654). Komentdr [online].
2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2022. s. 1561-1566 (§ 506 OZ) [cit. 4. 11. 2022]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/document-view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi2s443cl4zdamjsl44dsx3qmy2tanq
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zpusobem (napft. naplnénim urcitého ucelu ¢i navazanim existence na konkrétni subjekt). Od
docasnych staveb musime odliSovat movité konstrukce (napf. prodejni stanky, boudy), jez
jsou na pozemku pouze ,,poloZeny* a které nejsou funkéné spojeny s pozemkem z jejich

samotné podstaty.>*

Ve véci posuzovani docCasnosti stavby neni pravni literatura jednotna. Melzer
s Téglem zminuji rtizné pitistupy k interpretaci docasnosti stavby, piicemz preferuji objektivni
kritérium, podle kterého se za doCasnou stavbu povaZuje ta stavba, kterd se tfetim osobam
z vngjSich znakt jevi jako doCasna. Objektivni kritérium na rozdil od subjektivniho kritéria
(tim je mysSlen umysl stavebnika mit stavbu jako do¢asnou) zohlediiuje dobrou viru tietich
0s0b.**> Podle Svobody se dodasnosti stavby rozumi toliko doasnost pravni, dale musi byt
podle predpisti soukromého prava zaloZena nejpozdéji se vznikem stavby a také musi byt
znama subjektim, které jsou na této skuteGnosti obvykle pravné zainteresovany.”* Podle
Koukala neni nutné upfednostiiovat pouze jeden z moznych postupt a piiklani se k ndzoru
nechat posouzeni docasnosti stavby na volném uvazeni soudu, ktery v konkrétnim piipadé

posoudi jednotlivéa hlediska a p¥izna jim odpovidajici vahu. >

Posledni zminény pragmaticky
pfistup se diplomantovi jevi jako idedlni. Konkrétni ptipady muzou byt natolik odlisné a
unikatni, ze obecné urceni jednoho pfistupu k posouzeni docasnosti stavby mtlize zpusobit

soudu spiSe obtize.

Dalsi vyjimkou ze superficidlni zdsady je podzemni stavba se samostatnym
i¢elovym urenim (napt. sklepy &i garaze).”® Dale nejsou soudasti pozemku také liniové
stavby a jiné piedméty, které ze své povahy pravidelnd zasahuji do vice pozemki.?’
Takovymi stavbami jsou vodovody, kanalizace ¢i energetickd nebo jind vedeni.
Z obcanskopravniho hlediska jsou inzenyrské sité trvald podzemni, povrchova i nadzemni

zafizeni, jez slouzi k zabezpe&eni kolob&hu piirodnich zdrojt, které vyuzivaji lidé.**® Souéasti

32 SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek I. cit. d. s. 1145 (§ 506
07).

23 MELZER, Filip. TEGL, Petr. Superedifikity a novy obcansky zdkonik. Pravni rozhledy[online]. 2014, &islo
4/2014, s. 132 [cit. 4. 11. 2022]. Dostupné z:

https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentld=nrptembrgrpxads7 grpxgxzrgmza&groupIndex=3&rowlndex=0&refSource=search
% SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. cit. d. s. 1145 (§ 506
027).

35 KOUKAL, Pavel. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1—654). Komentdr. 2022.
cit. d. s. 1561-1566 (§ 506 OZ).

36 Ust. § 506 odst. 2 OZ ve spojeni s ust. § 498. odst. 1 OZ.

37 Ust. § 509 OZ.

2% SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. cit. d. s. 1156 (§ 509
0Z).
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pozemku nejsou ani stroje a jind upevnéna zatizeni spojena s nemovitou véci, ktera nejsou ve
vlastnictvi vlastnika této nemovité véci, a to v ptipad¢, Ze je se souhlasem tohoto vlastnika do

vefejného seznamu zapsdna vyhrada vlastnického prava.”’

Komentatfovou literaturou je
zduraznéno, ze pod pojem ,,jiné¢ zafizeni nelze podfazovat komponent pozemku, jehoz
podstata je pfevazné stavebni, nebot’ by to v praxi znamenalo moznost obchazet kogentni
ustanoveni § 506 odst. 1 OZ, tj. zasadu superficies solo cedit. Bylo by totiz ponechdno na
rozhodnuti vlastnika pozemku, zda se stavba se specifickym tucelem stane soucasti pozemku

&i nikoliv.?*

3.1.8. Prechodna ustanoveni vztahujici se zasadé superficies solo cedit

Znovuzavedeni superficidlni zasady nemohlo byt vzhledem k nepfipustnosti
retroaktivity zdkona a k ochrané dobré viry a nabytého vlastnictvi provedeno zcela disledné
a jednorazové.**' Jednalo se o zasadni zménu v soukromém pravu a bylo proto potieba zvolit
feseni, které bude v praxi fungovat a nebude vytvaret problémy. Z téchto divoda se rozhodli
tviirci OZ inspirovat v zahrani¢ni pravni upravé a prechodna ustanoveni § 3054 a nasl. OZ

jsou vytvofena na zaklads uvozovaciho zékona k ndmeckému obcanskému zakoniku.***

OZ rozliSuje dva pravni rezimy staveb. Prvnim je rezim staveb ziizenych po nabyti
ucinnosti OZ, tj. od 1. 1. 2014, kterému se vénuji § 1084 a nasl. OZ. Do druhého rezimu
spadaji stavby zfizené diive, které se fidi zminénymi piechodnymi ustanovenimi § 3054
a nasl OZ. K povaze téchto prechodnych ustanoveni se vyjadril v jednom ze svych rozhodnuti
Nejvyssi soud. Smyslem téchto ustanoveni je podle néj postupné smérovani k zasadé
superficies solo cedit, nikoliv okamzité uplatiovani zasady na vSechny ptipady od okamziku

innosti 0.2

Stavby, jez do pocatku ucinnosti OZ nebyly soucasti pozemku a maji stejn¢ho

244

vlastnika jako pozemek, na kterém stoji, se stavaji soucasti pozemku.”"™ Nutno dodat, Ze

z tohoto pravidla jsou vyjmuty stavby, které nejsou soucasti pozemku podle OZ, a o kterych

29 Ust. § 508 odst. 1 OZ.

20 SVOBODA, Karel. In SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. cit. d. s. 1149-1150
(§ 509 0Z).

1 SPACIL, Jiti. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik ITI. Komentdr. 2013. cit. d. s. 1228-1235 (§ 3055 OZ).
2 iz véeny zamér OZ, 11.2.4.

3 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1771/2019.

2 Ust. § 3054 OZ.
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bylo pojednano vySe. Naproti tomu se soucasti pozemku nestavaji stavby, které jsou ve

5

vlastnictvi osoby odligné od vlastnika pozemku.* Stav dualniho vlastnictvi stavby

a pozemku je povazovan za doCasny a pravni spojeni stavby a pozemku do jedné nemovité
véci se odklada do chvile, kdy se jejich vlastnictvi spoji v rukou jediného vlastnika.**¢
Odstranovani duality vlastnictvi staveb a pozemkt OZ fesi zakonnym predkupnim pravem,
ktery nalezi vzajemng vlastniku stavby k pozemku a vlastniku pozemku ke stavbe.**’ Zakonné
ptedkupni pravo vyrazné zasahuje do dispozi¢ni volnosti vlastnika, a proto je nutné, aby bylo
omezeno jen na rozsah, jenz je potiebny k dosazeni sledovaného cile, tj. postupnému
sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku.?*® Z tohoto divodu, pokud je mozné &st pozemku
se stavbou oddélit, bez toho, aby se podstatné ztizilo jejich uzivani a pozivani, se predkupni

pravo vztahuje toliko na &ast pozemku nezbytnou k vykonu vlastnického prava ke stavbé.**’

3.2 ReZim zapisi do katastru nemovitosti u pozemkii a staveb

Pted piistoupenim k jednotlivostem v této ¢asti je uvodem nanejvys vhodné alespon
kratce ptiblizit historicky vyvoj evidence nemovitosti na Uzemi Ceského statu. Institut
pozemkovych knih byl zaveden zdkonem ¢. 95/1871, tzv. obecnym knihovnim zakonem,
ktery zistal v platnosti az do roku 1964. Pozemkové knihy byly spolecné s Zelezni¢nimi ¢i
vodnimi knihami tzv. vefejnymi knihami, byly vSeobecné dostupné a udaje se do nich
zapisovaly pod dozorem soudl. Z pozemkovych knih vychazel pozemkovy katastr ziizeny

podle zakon €. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni.

Zasady pottebné pro spolehlivé vedeni evidence nemovitosti, v ¢ele se zasadou
knihovaci, tj. pravidlem, Ze vlastnictvi k nemovitosti se nabyva az zapisem do pozemkové
knihy, byly zcela opustény po roce 1951 vlivem nové pfijatého OZ 1950, ktery jiz nijak
nevazal vznik vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitosti na provedeni zdpisu do

pozemkové knihy. >

Po roce 1964 byly pozemkové knihy uzavieny a dal§i zapisy vnich se jiz

neprovadély. Nove byla zalozena na zaklad¢ zakona €. 22/1964 Sb., evidence nemovitosti, jez

5 Ust. § 3055 odst. 1 OZ.

26 BLIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. cit. d. s. 1078.
7 Ust. § 3056 odst. 1 OZ.

8 SPACIL, Jifi. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zikonik ITI. Komentdr. 2013. cit. d. s. 1235-1236 (§ 3056 OZ).
9 Ust. § 3056 odst. 2 OZ.

250 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. cit. d. s 2.
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slouzila k planovani narodniho hospodafstvi, piicemz se zamétfovala zejména na evidenci
uzivacich prav a evidence vlastnictvi byla okrajovym zdjmem. Pro sepisovani pravnich listin

1 Zejména tato

o nemovitostech byla evidence pouhopouhym nezavaznym podkladem.
skutecnost zpusobila neporadek v evidenci nemovitosti, jejiz operat véetné vad a problémii,

kterym bude vénovana dalsi kapitola, pievzal souCasny katastr nemovitosti.

Zasadni zména v oblasti evidence nemovitosti nastala pfijetim nékolika zdkoni
s u¢innosti od zacatku roku 1993, v Cele s katastralnim zdkonem.”** Dosavadni konsenzualni

princip, pouzivany pii pievodu nemovitosti, byl nahrazen principem intabula¢nim.*>®

Dale byla ve vztahu ke katastru nemovitosti, jako vefejnému seznamu, zavedena
zasada materialni publicity.254 Nové byl také rozsifen vycet prav zapisovanych do katastru

nemovitosti, pfibylo napf. pravo stavby ¢i vyhrada vlastnického préwa.255

S navratem superficialni zdsady musel zménu zaznamenat i samotny rezim zapisu
staveb a pozemkil. Stavby, které nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby, se eviduji
samostatné a do katastru jsou zapisovany vkladem, spolecné se zapisem vlastnického prava
k této stavb&.>>® Stavby, jez jsou soudasti pozemku nebo prava stavby, nejsou samostatnym
predmétem evidence katastru nemovitosti. Udaje o nich se eviduji v piipads, Ze jsou hlavni

stavbou na pozemku, a jsou evidovany spole¢nd s piislu§nym pozemkem &i pravem stavby.>’

3.3. Problémy vzniknuvsi zruSenim superficidlni zasady, nedislednou evidenci

nemovitosti a jejich FeSeni’™®

Vlivem zrusSeni superficidlni zdsady a nedisledné evidence nemovitosti v dobé
komunistického rezimu dochézelo a dodnes dochézi k mnoha problémim. Mezi hlavni

problémy patii vSeobecna nejistota v evidenci vlastnictvi a dale napt. existence mnozstvi tzv.

2! Tamtéz.

2 Déle je to zakon & 264/1992 Sb., kterym se méni a dopliiuje obéansky zékonik, zruduje notaisky fad a méni
a doplnuji nékteré dalsi zakony, zadkon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem.

3 THONDEL, Alexandr. Obganské pravo po roce 1989. In DVORAK, Jan a kol. Obcanské prdavo hmotné. Dil
prvai: Obecna cast. cit. d. s. 93.

2% Ust. § 984 odst. 1 OZ. Srov. ust. § 11 zikona &. 256/2013 Sb.

25 Ust. § 11 odst. 1, 2 katastralniho zakona.

26 Ust. § 3 odst. 1 pism. b), ¢) katastralniho zakona.

27 Ust. § 10 odst. 1 pism. h) a ust. § 12 pism. e) vyhlasky &. 357/2013, o katastru nemovitosti.

238y této kapitole jsou pouzity krom informaci z literarnich a internetovych zdrojii informace ziskané na zaklads
konzultace s byvalym pracovnikem pozemkového ufadu a UZSVM.
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Gernych staveb.” Princip superficies non solo cedit, uplatiovany po vice nez 60 let ve
zdejSim pravnim tadu, vedl ke vzniku mnoha pozemkd, na kterych stoji stavba ¢i stavby, jez
jsou ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku. V souladu se zasadou ochrany
nabytych prav je jedinou moznou cestou k naplnéni zasady superficies solo cedit pomaly
postup sjednocovani vlastnictvi pozemkli, zejména pomoci institutu piedkupniho prava.
V ¢lanku v periodiku Soudni rozhledy vroce 2017 Spacil uvedl, ze podle dostupnych
informaci je v katastru nemovitosti pies 300 000 budov, které maji jin¢ho vlastnika, nez
pozemek, na némz stoji. Dodava, ze proces sluCovani vlastnictvi staveb a pozemki muze

podle n&kterych odhadii trvat az 100 let.*®

Evidence nemovitosti v minulosti ¢asto neodpovidala skutecnému stavu a jejimu
evidence muze dochazet az k takovym ptipadim, kdy se fesi, kdo je skute¢nym vlastnikem
nemovitosti. Jak jiz bylo nastinéno vyse, pro prevod nemovitosti se uplatinoval konsenzualni
princip, nikoliv intabulacni, a dilezita byla toliko platna pravni listina, tj. smlouva. Zapis do
evidence se provadel dodateéné a v mnoha piipadech neprobehl viibec. Z tohoto diivodu tak
muze 1 v soucasnosti dochéazet k situacim, kdy se k vlastnictvi urcité nemovitosti piihlasi
osoba opirajici svlij narok o mnoho let starou smlouvu, o jejiz existenci nema povédomi
katastralni ufad ani vlastnik zapsany v katastru nemovitosti. Obdobnym problémem
nemovitosti, kdy vlastnictvi ke stejné nemovitosti svéd¢i vice ,,vyluCnym vlastnikiim*
(nejedna se vSak o spoluvlastnictvi). Katastralni ufad nema pravomoc piezkoumat
a rozhodnout, komu ve skutecnosti svédci vlastnictvi nemovitosti, a pokud nedojde k dohod¢
zucastnénych, musi pockat az na pravomocné soudni rozhodnuti. Tento stav duplicity je

dotasny, ackoliv nutno podotknout, Ze soudni spory mohou trvat i fadu let.®!

Dalsi zéasadni problémy plynou znejasnych udaji o vlastnicich nemovitosti.

V urcitych pfipadech neni v katastru nemovitosti vlastnik nemovitosti zapsan vlbec

»? DVORAK, Jan. ZOULIK, Frantisek. Superficies solo cedit a pravo stavby. In DVORAK, Jan a kol. 200 let
Vseobecného obcanského zakoniku. cit. d. s. 564.

20 SPACIL, Jiti. Stavba na cizim pozemku — novd judikatura a nové problémy. Soudni rozhledy [online]. 2017.
¢. 7-8. s. 281 [cit. 24. 10. 2022]. Dostupné z:

https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrg5Spxg4s7g5ptqx3tl4zdcoa&grouplndex=21&rowlndex=0&refSource=se
arch-facets#

21 CIGANKOVA, Eva. ULICNY, Daniel. Duplicitni zépis viastnictvi k nemovitosti. Epravo.cz [online]. 2008
[cit. 28. 11. 2022]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-nemovitosti-
54082.html
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(t). nemovitost neni zapsana na zadny list vlastnictvi), nebo vlastnik v katastru zapsan je, ale
jeho datum narozeni naznacuje, ze zcela jisté zemiel. Takova situace mohla byt zpisobena
napf. tim, ze se fadné neprojednalo dédictvi. V ptipad¢, Ze nastane situace vyzadujici zjiSténi
vlastnika, se nasledn¢ velmi slozit¢ dohledavaji pravni nastupci vlastnika, coz v praxi
vyzaduje znacné usili pracovnikt katastralnich Gfadl a napf. 1 soucinnost s pozemkovymi

a obecnimi ufady.

V neposledni tad¢ dochdzi ksituacim, kdy je vlastnik v katastru uveden
neidentifikovatelnym zptsobem (napf. Jan Novak, Praha 1). Utad pro zastupovani statu ve
vécich majetkovych (UZSVM) spoleéné s Ceskym ufadem zeméméfiéskym a katastralnim
dvakrat roéng zvefejiiuje seznam nedostate¢nd identifikovanych vlastniki.?®* Pro zajimavost
Ize uvést, ze k 1. 2. 2020 celkové existovalo na tGzemi Ceské republiky 174 040 pozemki
a 5353 staveb s nedostatecné identifikovanym vlastnikem ¢i vlastniky. Ve vice nez poloviné
do tohoto data proSetfenych piipadti bylo vysledkem Setfeni ze strany UZSVM podani
podnétu k zahajeni dédického fizeni.’*® Pokud se nepiihlasi vlastnik nemovitosti zapsané

v seznamu nedostatecné identifikovanych vlastniku nejpozdéji do 31. 12. 2023, tak podle

§ 1050 odst. 2 OZ ub¢hne lhita deseti let a dany majetek prejde do vlastnictvi statu.

262 GZSVM. Seznam nedostatecné identifikovanych viastnikii se stavem k 1. 8. 2022 [online]. 2022 [cit. 29. 11.
2022]. Dostupné z: https://www.uzsvm.cz/seznam-nedostatecne-identifikovanych-vlastniku

263 UZSVM. Nedostatecné identifikovani viastnici [online]. 2020 [cit. 29. 11. 2022]. Dostupné z:
https://www.uzsvm.cz/prilohy/2020/09/10/Nedostate%C4%8Dn%C4%9B%20identifikovan%C3%AD%20vlast
n%C3%ADci_brozura.pdf
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4. Rimské superficies a platna iprava prava stavby
4.1. Pravo superficies a jeho komparace s pravem stavby

Vécna prava k véci cizi (iura in re aliena) jsou prava, jez umoziuji opravnénému
omezené panstvi nad véci, kterd neni v jeho vlastnictvi. Oproti vlastnictvi jim vSak chybi znak
vSeobecnosti, obsah prav k véci je totiz pfesné stanoven. Zakladni zasadu, tykajici se prav
k véci cizi, nemini res sua servit, 1ze chapat vice zptisoby. V doslovném znéni by se tykala
toliko sluzebnosti, a proto je tieba ji vykladat Siteji. Zasadu lze ptrekladat jako ,,véc vlastni
nemuze slouzit svému vlastnikovi“. Zminénou zasadu mizeme povazovat za spojovaci clanek
vSech prav k véci cizi, nebot’ vyjadiuje potiebnou piitomnost cizi véci, bez niz tato prava

nemohou byt uplatiovana.***

Rimské pravo znalo nékolik institutii, které fadime do skupiny vécnych prav k véci
cizi. Jsou jimi pojmy servitus, tj. sluzebnost, emphyteusis, neboli dédicny pacht a zastavni
prava. Poslednim z vécnych prav k véci cizi je pravo superficies, jez je vzhledem k tématu
vyvinul moderni institut prava stavby, mohla osoba odli$na od vlastnika pozemku dlouhodobé
uzivat takovy pozemek za ucelem uzivani Ci zfizeni stavby. Definici superficies najdeme
v Ulpidnové fragmentu v Digestech.””® K superficidrnim stavbam se vyjadiuje téz Gaius
a vymezuje je jako stavby umisténé na pronajatém pozemku.”®®

Pojem prava superficies se muze jevit jako vyjimka ze zéasady superficies solo
cedit,”®” bezpochyby viak lze Fici, Ze oba instituty spolu souvisi a jsou si velmi blizké.
Archaické pravo Rimské fise se striktng drzelo zasady omne quod inaedificatur solo cedit

(vSe, co se vestavi — do pozemku ¢i budovy — stdva se soucasti pozemku) a bez dal§iho

264 SEJDL, Jan. Nemini res sua servit jako zéklad viech v&cnych prav k véci cizi. In VOJACEK, Ladislav a kol.
Vyvoj soukromého prava na uzemi Ceskych zemi. cit. d. s. 62-65.

%5 Dig. 43, 18, 1 pr. (Ulp.): ,, Ait praetor: " uti ex lege locationis sive conductionis superficie, qua de agitur, nec
vi nec clam nec precario alter ab altero fruamini, quo minus fruamini, vim fieri veto. si qua alia actio de
superficie postulabitur, causa cognita dabo". Praetor tika: ,,Zakazuji Cinit nasili proto, aby méné pozivali ti oba,
kdo nepozivaji ani nasilim, ani tajné nebo vyprosou stavbu, o niz se jedna, a to dle pravidel najmu. Pokud bude
7adat jinou Zalobu ze stavby, dam ji dle znamého diivodu Pteklad z: SEJDL, Jan. In SKREJPEK, Michal a kol.
Rimské pravo v obéanském zdkoniku. cit. d. s. 200-201 (§1240 OZ).

%6 Dig. 43, 18, 2 (Gal.): ,.Superficiarias aedes appellamus, quae in conducto solo positae sunt: quarum
proprietas et civili et naturali iure eius est, cuius et solum.* ,Superficiarnimi stavbami nazyvame ty budovy,
které jsou umisténé na pronajaté pude, jejichz vlastnictvi obCanskym i pfirozenym pravem je toho, koho je
pada.“ Pieklad z: SEJDL, Jan. In SKREJPEK, Michal a kol. Rimské prdvo v obéanském zdkoniku. cit. d. s. 201
(§ 1240 OZ).

70 pravu stavby jako o vyjimce mluvi napt. KLETECKA, Andreas. In Shornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci obcanského prava: konanych 22. unora a 14. brezna 2008 na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy.
cit. d. s. 337.

52



povazovalo vlastnika pozemku za vlastnika vieho, co na pozemku bylo vystavéno.”®®
Postupem casu a vyvojem praxe ale zacalo byt striktni vymahani tohoto pravidlo nevhodné,
a proto byl vytvofen pravni institut superficies. Rim3ti magistrati proptijéovali soukromym
osobam vefejné pozemky na zaklad¢ zpravidla dlouhodobé najemni smlouvy, dané¢ osoby
platily pravidelny plat (solarium) a mohly si na pozemku néco postavit. Superficiarni pravo se
zfizovalo na zékladé zpravidla najemni smlouvy mezi vlastnikem plidy a nabyvatelem. Mohlo
byt ale také ziizeno smlouvou trhovou nebo darovaci.®® Darovanim vznikalo superficies
v ptipad¢, vzdal-li se zfizovatel prava uplaty, z ¢ehoz vyplyva, Ze povinnost solaria nebyla
obligatorni.”’® Ochrana superficiafe, tj. ndgjemce, ale byla z po&atku nedostate¢na, a proto mu
byla postupem casu pfizndna nejdiive interdiktni ochrana a nasledn¢ praetorskd vécna

271 - 272

zaloba,”"" podobna vindikaci.”"* V justinidnském pravu se stava ze superficies absolutni pravo

sui generis, které je zcizitelné, dédicné a je mu poskytovana ochrana podobna té, jez chrani

vlastnika (napf. Zaloba actio superficiaria).*”

Zajimavym faktem je, Ze fimské pravo piipoustélo, aby se superficiarni pravo

vztahovalo tfeba jen na &ést stavby, napf. k jednomu patru budovy.*”

Pravo tak reagovalo na
socialni a ekonomické potieby lidi zijicich v husté osidlenych méstech, zejména ve vychodni
Casti Rimské fiSe.’” V justinianskych pramenech vsak formalni uznani horizontalniho
vlastnictvi nenajdeme, a to z diivodu, Ze se justiniansti kompilatoti snazili pravo utvaret podle

klasické tradice, jiz by takové pojeti vlastnictvi neodpovidalo.?”®

Pravo stavby v platné pravni upravé bude podrobné popsano v dalsi kapitole, zde se
zaméiime jen na nékteré jeho aspekty, v nichZ miizeme najit podobnost ¢i zjevnou rozdilnost
oproti fimskému superficidarnimu pravu. Cedti zdkonodarci v OZ navazali na mnoho pravnich
pojmu a zédsad fimského prava, a nejinak je tomu u prava stavby, které je na prvni pohled

velmi podobné fimskému superficies.

Zakladnim rysem, jenz je charakteristicky pro superficies i souasné pravo stavby, je

moznost dispozice (zfici, prevadét, dédit ¢i darovat), k niz se kladné vyjadril v Digestech

268 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: Systém a instituce. cit. d. s. 134-135.

* HEYROVSKY, Leopold. Déjiny a systém soukromého préava fimského. cit. d. s. 279.

" BONFANTE, Pietro. Instituce iimského prava. cit. d. s. 380.

' Viz Dig. 43, 18, 1, 1 (Ulp.).

212 KINCL, Jaromir. URFUS, Valentin. SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. cit. d. s. 201.

13 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: Systém a instituce. cit. d. s. 134-135.

2" SEJDL, Jan. In SKREJPEK, Michal a kol. Rimské prdavo v obcanském zdkoniku. cit. d. s. 200 (§ 1240 OZ).

15 SKALEC, Aneta. Rzymska zasada superficies solo cedit. cit. d. s. 98.

276 PASTORI, Franco. La superficie nel Diritto romano, Milan, 1966. s. 213-221. Citovano v: SKALEC, Aneta.
Rzymska zasada superficies solo cedit. cit. d. 103.
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Ulpianus.””’ Jak jiz bylo zminéno vyse, superficies bylo mozné zfidit bezuplatng, a stejné je
tomu tak i u prava stavby.”’”® V t&chto aspektech je podoba prava stavby a superficies jasnd
zietelna. Dlouhodobost superficies je zdUraznéna v dalsim Ulpianové fragmentu

v Digestech,”” p¥i¢emz aspekt dlouhodobosti sdili i sou¢asné pravo stavby.”™

Mezi znaky, jimiz se li$i fimské superficies a pravo stavby, lze zatadit docasnost,
kterou akcentuje souc¢asna pravni Gprava, na rozdil od superficies, jez zpravidla neni omezeno
casovou hranici. To v§ak neznamend, Ze si smluvni strany v fimském pravu nemohly ujednat
dobu, po niz bude superficies trvat. Z Gaiova fragmentu v Digestech vyplyva, ze vlastnikem
superficiarni stavby je vlastnik pozemku.”®' Totéz vSak bez dalsiho nelze Fici o soucasné
upravé prava stavby. Ackoliv v tomto ohledu neni pravni literatura jednotna, Ize s jistotou fici,
ze po dobu trvani prava stavby vlastnickd opravnéni ke stavbé pfechazi na opravnéného

z prava stavby, pticemz k pozemku se tento chova jako pozivatel.

4.2. Vyvoj upravy prava stavby na ¢eském tizemi

superficidlni zasad¢. Pfed pojednanim, co obsahuje pojem ,,pravo stavby* v platném pravnim

fadu, je nutné nastinit jeho historicky vyvoj na ¢eském tizemi.

Kodex OZO institut prava stavby neznal a ten byl do pravniho fadu zaclenén az
piijetim zakona ¢. 86/1912 t. z., o stavebnim pravu (dale jen ZPS 1912), jenz byl pozdéji
nahrazen zakonem ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby (dale jen ZPS 1947). ZPS 1912 chépal

pravo stavby velmi Uzce. V ustanoveni § 2 tohoto zdkona byl omezen vycet pozemkil, na

" Dig. 43, 18, 1, 7 (Ulp.): ,, Sed et tradi posse intellegendum est, ut et legari et donari possit. ““ ,,Ale ze je mozno
pfedat, jevi se rozumné, jako i Ze se mize odkazat nebo darovat.* Pieklad z: SEJDL, Jan. In SKREJPEK, Michal
a kol. Rimské pravo v obcanském zdkoniku. cit. d. s. 201 (§ 1240 OZ).

28 Ust. § 1247 OZ.

" Dig. 43, 18, 1, 3 (Ulp.): ,,Quod ait praetor " si actio de superficie postulabitur, causa cognita dabo", sic
intellegendum est, ut, si ad tempus quis superficiem conduxerit, negetur ei in rem actio. et sane causa cognita ei,
qui non ad modicum tempus conduxit superficiem, in rem actio competet.” , Slova praetora: ,,pokud bude
pozadovana dalsi Zaloba z divodu dédi¢ného najmu (prava superficies), vyhovim ji po projednani véci,” je tfeba
chapat tak, Ze pokud n¢kdo prijal ndjem na dobu urcitou, bude mu odepiena vécna zaloba. Po projednani véci ma
vsak ten, kdo si vzal dlouhodoby najem, narok na vécnou zalobu.* Pteklad autora.

0 ZIMA, Petr. Prdvo stavby. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2015. s. 55.

Doba zfizeni prava stavby se v praxi li$i a je zna¢né rtiznoroda, presto se jednd o institut veskrze dlouhodoby.

K nejcastejSim vyuzivanym casovym usekim ziizeni prava stavby viz BACHURA, Pavel. Prdvo stavby a jeho
vyuzivanost v praxi. Ad Notam [online], 2017. ¢. 4. s. 22 [cit. 15. 10. 2022]. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgSpwc3s7grpxgxzsgi&grouplndex=4&rowlndex=0&refSource=search

21 Dig. 43, 18, 2 (Gai.). Znéni viz vyse.
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kterych mohlo byt ziizeno stavebni pravo, pouze na pozemky statu, zemé, okresu, obce
a vetejného fondu. U kostelti, cirkevnich a jinych ustavl bylo zfizeni stavebniho prava
podminéno vyrokem zemského ufadu. Praktické pouziti prava stavby bylo tedy velmi vyrazné
omezeno. Nadto je vhodné dodat, ze podle tohoto zédkona vznik stavebniho prava nastaval
v okamziku zapisu do pozemkové knihy.”® Tento zdkon povazoval stavebni pravo za
nemovitost a stavbu za jeho prislugenstvi.”® Oproti tomu sou¢asna pravni uprava chape

stavbu jako sou&ast prava stavby.***

Podle vladniho navrhu obcanského zakoniku z roku 1937 mélo byt pravo stavby do
zékoniku pfimo zaclenéno. Pivodni uzké pojeti prava stavby v ZPS 1912 mélo byt rozsifeno
do podoby, kde by mohlo byt realizovano na vSech pozemcich a Casové omezeni se mélo fidit

T 285
pouze ujednanim stran.

Ackoliv byla zasada superficies solo cedit ptijetim OZ 1950 zruSena, nikoho to

automaticky neopraviiovalo stavét na cizim pozemku. To umoziioval pravé institut prava

vvvvvv

velmi pokiivené podobé&.?*®

Ustanoveni § 160 OZ 1950 uvad¢lo tfi moznosti vzniku prava
stavby: ze zékona, ufednim vyrokem nebo smlouvou. Smlouva byla vSak podminéna
povolenim okresniho narodniho vyboru, a tak i do zcela soukromopravniho institutu, jakym je
smlouva, zasahovala statni moc. Ztoho jasné¢ vyplyva, jak velkou véhu pfisuzovala
komunistickd moc pravni upraveé pozemku, kdyz u zfizovani prava stavby naprosto odstranila
svobodu jednotlivce. Nadto je pifihodné doplnit, ze vyjimku ztohoto pravidla pozivaly
socialistické pravnické osoby, kterym bylo umoznéno vlastnit stavbu na cizim pozemku bez
ziizovéni prava stavby, jimz byl takovy pozemek odevzdan do trvalého uzivani.®® Tato

pravni Uprava zajisStovala JZD bez obtizi stavét a vlastnit stavby na pozemcich, jez ji fyzické

osoby (Casto pod natlakem) odevzdavaly k hospodarskému uzivani.

Podle pravni teorie se pravo stavby podminiuje a koexistuje spole¢né¢ se superficialni

zésadou, jejim zruSenim se tak vyrazné zménil vyznam tohoto institutu.’*® Zakladnim

2 Ust. § 5 in principio zédkona ¢. 86/1912 ¥. z., o stavebnim pravu.

3 Ust. 6 in principio téhoz zakona.

*% Ust. 1242 OZ.

5 CEMPIREK, Martin. Pravo stavby. In VOJACEK, Ladislav a kol. Vyvoj soukromého prdava na vizemi ceskych
zemi. cit. d. 338-339.

26 Ust. § 159 a2 §165 OZ 1950.

7 Ust. 158 OZ 1950.

88 Petr nazyva pravo stavby ,, derivitem, nebo cheete-li siamskym dvojcetem * superficialni zasady.

PETR, Pavel. Stard (ne)znama superficialni zasada. Pravni rozhledy [online]. 2012, ¢islo 10/2012, s. 370 [cit.
12. 10. 2022]. Dostupné z:
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principem prava stavby je byti do¢asnym nastrojem, nikoliv institutem pouzivanym k zalozeni
trvalého oddéleného vlastnictvi ke stavbé a pozemku. V nasledujicim kodexu OZ 1964 byl
institut prava stavby jiz zcela opomenut a zakonodarci se pravni Upravou stavby na cizim
pozemku uz nezabyvali. Pravo stavby se tak do ¢eského pravniho fadu navratilo po témét 50

letech.

4.3. Soucasné pojeti a pravni Gprava prava stavby

Podstata prava stavby podle soucasné pravni nauky spociva v tom, Ze vlastnik zatizi
svlj pozemek vécnym pravem ve prospéch stavebnika, ktery ma ke stavbé stejna prava jako
vlastnik. V tomto pfipad¢ nejde o pievod vlastnickych prav, vlastnik se pouze doCasné vzdava
moznosti plnohodnotn& uZivat sviij pozemek.”® Pravo stavby si lze piedstavit jako bublinu na
pozemku, v niZ je stavba a ¢ast pozemku, ke které vykonava vlastnickd prava osoba odlisna
od vlastnika pozemku. Na konci doby, na niz je pravo stavby zfizeno, bublina ,,splaskne*

N 290
a stavba se stane soucasti pozemku.

OZ vyslovné prohlasuje pravo stavby za véc nemovitou, je tudiz predmétem
vlastnictvi, nabyva se smlouvou, vydrzenim, anebo pokud tak stanovi zdkon, rozhodnutim
organu vefejné moci.”' Pravo vznika v okamziku intabulace do vefejného seznamu, mize byt
uplatné i beztplatné, je prevoditelné, déditelné, zastavitelné a lze se ho zfici. Pravo stavby
bylo zédkonodarcem casové omezeno na dobu maximalné 99 let s moznosti prodlouzeni.
Pokud pravo vzniklo vydrzenim, nabyva se na dobu 40 let, s moznosti prodlouzeni soudem.
DalSim typickym znakem prava stavby je ndhrada za stavbu po uplynuti doby, na niz bylo
pravo sjednano. V tento okamzik stavba pfechédzi na vlastnika pozemku a ten stavebnikovi
uhradi ndhradu hodnoty stavby, jez ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava,
neujednaji-li si strany jinak. Toto ustanoveni vyvazuje z4jmy vlastnika pozemku a stavebnika,
je vsak pouze dispozitivni a nebrani tedy umluvé stran, kterd mize nahradu zvysit, snizit, ¢i

zeela vylougit.*** Fundamentélni souéasti tohoto institutu je také pravidlo o zakazu omezeni

https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgjpxads7geyf6427gm3ta&grouplndex=13&rowlndex=0&refSource=sear
chhttps://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/22-cdo-2128-2011#

29 7ZIMA, Petr. Pravo stavby. cit. d. s. 21 a nasl.

2% BACHURA, Pavel. Prdvo stavby a jeho vyuZivanost v praxi. Ad Notam, 2017. &. 4. cit. d. s. 22.

21 Ust. § 1240 a nasl. OZ.

22 HANDRLICA, Jakub. In SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Komentdr. 2013. cit. d. s. 905-906
(§ 1255 0Z).
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prava stavby rozvazovaci podminkou. Jakékoliv rozvazovaci podminka by totiZ ucinila trvani
prava stavby nejistym, coz by bylo z praktického hlediska nezddouci a odporovalo by to pojeti

prava stavby jako trvalého a stabilniho pravniho vztahu.*”

Hlavni autor textu OZ Karel Elia§ uvadi, Zze ackoliv ptivodni osnova zakoniku
neobsahovala omezeni délky trvani prava stavby, v kone¢né verzi zdkona zékonodarce
upiednostnil feSeni s maximalnim c¢asovym limitem, jez Karel Elid§ povazuje za pftilisné
konzervativni, aviak bez vyznamngjsiho dopadu na praxi.** Argumentuje zejména tim, Ze ve
veétsingé evropskych pravnich tprav, vyjma rakouské, obdobné Casové omezeni neexistuje,
piicemz navrh osnovy obc¢anského zakoniku zroku 1937, ktery je obecné povazovan za
vyznamny inspira¢ni zdroj OZ, nepocital se zavedenim casovych hranic pro pravo stavby.

Navrh dokonce vyslovng odmital podobna omezeni jako nevhodna.””

Dtivodova zprava k OZ oznacuje ZPS 1947 za velmi zdafily a spatiuje v ném hlavni
inspiraéni zdroj.”’® Tento zdkon vak Easové omezeni prava stavby nezakotvoval,”’’ na rozdil
od ZPS 1912, jenz vymezoval maximélni i minimalni ¢asovou hranici prava stavby.””®
Paradoxné je tedy v tomto ohledu soucasna pravni Gprava podobnéjsi starSimu z téchto dvou
zékonti. Problémem v tomto ohledu zda se byt kratka doba, po kterou byl ZPS 1947 ucinny,
nebot’ podle ustanoveni § 564 OZ 1950 mohly ustanoveni ZPS 1947 byt uzity pouze na

stavby zalozené pred 1. lednem 1951. Pravé minimalni zkouska v praxi dle nazoru diplomanta

vedla zékonodarce k urceni alespoil maximalni doby trvani prava stavby.

Ackoliv platné soukromé pravo nabizi i jiné moZznosti, jak zfidit na cizim pozemku
stavbu, jako napf. ndjem, pacht, vyptijcka nebo zfizeni sluZzebnosti, a pro jednotlivé piipady
muzou byt takové instrumenty vhodné, institut prava stavby ma v OZ i v praxi nenahraditelny
vyznam. Mezi jeho piednosti patii trvalost a stabilita pravniho vztahu, jez je zajiSténa zejména

zékazem rozvazovaci podminky. DalSim kladem prava stavby je jeho variabilita, ktera je

** HANDRLICA, Jakub. In SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zéakonik IIl. Komentar. 2021. cit. d. s. 1104 (§ 1246
027).

4 ELIAS, Karel. Prdvo stavby. Obchodnépravni revue [online]. 2012. &. 10. s. 273 [cit. 20. 9. 2022]. Dostupné
z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=nrptembrgjpw64s7geyf6427gi3tg
*% ELIAS, Karel. Prdavo stavby. Obchodnépravni revue. cit. d. poznamka pod &arou &. 4.

2% ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. cit. d. 535.

7 Viz ust. § 5 zakona &. 88/1947, o pravu stavby: ,, Prdvo stavby lze ziiditi jen jako pravo docasné. Konecny den
doby, na kterou je ziizeno, musi byti patrny z knihovniho zapisu. “

%8 Ust. § 3 in principio ZPS 1912.

Stanovenim dolni hranice v ZPS 1912 zakonodarce naznacoval, Ze k vzniku prava stavby na krat$i dobu je
vhodné vyuzit jiné pravni nastroje umoziiujici stavbu na cizim pozemku. DVORAK, Jan. ZOULIK, Frantisek.
Superficies solo cedit a pravo stavby. In DVORAK, Jan a kol. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. cit.
d.s. 561.
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zajisténa dispozitivni upravou toho, zda je jde o institut uplatny ¢i nikoliv, nebo moznosti

dohodnout si vysi ndhrady hodnoty stavby po uplynuti sjednané doby prava stavby.

K soucasné pravni upravé prava stavby zazniva z ust odborniki 1 kritika. Naptiklad
Zima k ni vyjadfil znacné vyhrady a uvedl, ze ,,zakonodarce na reseni rady zasadnich otazek
prava stavby rezignoval, piicem? odpovédi nelze nalézt ani v divodové zpravé.“**° K tomu
dodal, ze se jedna o velmi stru¢nou upravu, ktera se v tomto ohledu podoba rakouské, kde
z tohoto divodu v praxi vznikaji nejriznéjsi problémy, pficemz je tento nedostatek soudy
velmi a cCasto kritizovan, a predpoklddal v Ceském pravni prostfedi obdobnou situaci.
S odstupem casu lze zhodnotit, ze se Zima nemylil a potvrdilo se, zZe takto relativné obecna
pravni uprava nepokryva (a ani nemiize pokryt) fadu situaci, k nimz v praxi dochézi. Proto je
ptfed zfizovanim prava stavby zejména potieba peclivé zvazit, pro jaky typ staveb je pouziti
tohoto institutu vhodné, a z divodu obecné a pomérné dispozitivni Upravy vénovat zvySenou

pozornost pii tvorb& smlouvy o ziizeni prava stavby.*”

Ptesto lze vSak ndvrat prava stavby do ¢eského pravniho fadu hodnotit kladné. Jeho
provazanost se superficidlni zasadou piimo vybizi, aby byly uplatiovany oba instituty
v pravnim fadu spolecné. Bez existence prava stavby vedle superficialni zasady by bylo

ztizeno, ba dokonce zamezeno efektivnimu vyuziti pozemk.

29 ZIMA, Petr. Pravo stavby. cit. d. s. 19.
3% SUSTROVA, Barbora. MIKULKA, Martin. K nékterym aspektiim prdva stavby. Epravo.cz [online]. 2022

[cit. 15. 3. 2023]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/knekterym-aspektum-prava-stavby-
115659.html
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5. Zasada superficies solo cedit v némeckém ob¢anském zakoniku BGB

Stejn¢ jako v dalSich evropskych pravnich fadech, jez jsou vérny fimskopravni
tradici, 1 v némeckém pravnim tadu je uplatiiovéna superficidlni zédsada. Obc¢ansky zékonik
BGB je znacné ovlivnén fimskym pravem, coz naznacuje uz schéma kodexu, které¢ se déli na
vSeobecnou ¢ast, vécné, obligacni, rodinné a dédické pravo (hovofime o tzv. pandektnim
systému).’”! Obsah BGB je zfeteln& ovlivnén pravni védou, coz ma dopad nejen na jeho
kvalitu, ale také na to, ze se autoii snazili co mozna nejpiesnéji vyjadfovat v rigidné
formulovanych pravidlech, zatimco jsou nejcastéjsi pouzivany pravni normy relativné

302 yzhledem k témto

konkrétniho charakteru a mnohdy také taxativni vycty skutecnosti.
skute¢nostem je BGB oznadovan jako ,,zakonik pravnika“’* Povaha tohoto zakoniku
vynikne zejména pii1 komparaci se svym rakouskym protéjskem zédkonikem ABGB, jenz je,
jak uZ bylo fe¢eno vyse, zvla§té flexibilni pravni upravou.’®*

Pro pftiblizeni pojeti vécnych prav v BGB je dulezit¢ zminit definici véci
v ustanoveni § 90 BGB, kterda fika, ze vé€cmi ve smyslu zdkona jsou pouze hmotné
predméty.*®® Pro superficialni zasadu st&Zejnim ustanovenim je § 94 odst. 1 BGB, jenz mimo
jiné fka, e podstatnou soucasti pozemku jsou zejména stavby,’”® piicemz podstatnou
soucasti pozemku (jako véci sloZzené) se rozumi ta véc, kterou nelze od pozemku oddélit, aniz
by doslo ke znieni nebo zmén& podstaty pozemku &i véci.*” Obdobné jako tomu je v Seské
pravni upravé, do¢asné stavby nejsou soucasti pozemku.’”® Dalsi vyjimky viak BGB neuvadi,
piicemz zejména v piipad¢ liniovych staveb — inzenyrskych siti se absence Upravy ukazala
jako neudrzitelna, nebot tyto stavby se stavaly soudasti pozemku podle § 946 BGB.*” Z toho

diivodu uz vroce 1962 Spolkovy soudni dvir judikoval, Ze takové stavby jsou tzv.

*' SELTENREICH, Radim. Déjiny védy soukromého prava v Némecku (od pocatku 19. stoleti do

konce 2. svétové valky). Praha: Vodnar, 1998. s. 71-72.

32 TICHY, Lubos. In DVORAK, Jan a kol. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. cit. d. s. 198.

% SELTENREICH, Radim. Déjiny védy soukromého prava v Némecku. cit. d. s. 72.

3% Podrobngji TICHY, Lubos. In DVORAK, Jan a kol. 200 let Vieobecného obcanského zdkoniku. cit. d. s. 198.
3% Timto zna&n& Gizkym vymezenim véci se BGB zietelné odlisuje od OZO (resp. ABGB), ktery v ust. § 292
uvadi, Ze vécmi hmotnymi jsou ty véci, které 1ze vnimat smysly.

3% Ust. § 94 odst. 1 BGB véta prvni: ,, Podstatnou soucdsti pozemku jsou véci pevné spojené s piidou, zejména
stavby, jakoz i plody pozemku, pokud jsou s pozemkem spojeny. “ Pieklad autora.

7 STRESEMANN, Christina. In BRUDEMULLER, Gerd a kol. Palandt Burgerliches Gesetzbuch. Miinchen:
C. H. Beck, 2019. s. 1069-1075 (§ 93 BGB).

3% Ust. § 95 BGB

399 Ust. § 946 BGB: ,,Je-1i movitd véc spojena s pozemkem tak, Ze se stane jeho nedilnou soucdsti, rozsifuje se
vlastnictvi pozemku i na tuto véc. “ Pieklad autora.
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zdanlivymi soucéastmi pozemku, jsou v podstaté stavbami docCasnymi a zUstdvaji tedy

vlastnictvim toho, kdo je postavil.*'°

Némecké pojeti povrchu pozemku jako trojrozmérného prostoru je identické
s pojetim v &eském pravnim fadu.*'! JelikoZ byl text OZ v mnoha ohledech inspirovan, n&kdy
by se dalo fici dokonce 1 kopirovan z kodexu BGB, neni piekvapenim, Ze 1 némecky obCansky
zakonik trpi stejnym nedostatkem jako OZ a chybi mu obcanskopravni vymezeni pojmu

»stavba“ a ,,pozemek*.

5.1. Vliv BGB na OZ

O némeckém obcanském zdkoniku BGB jako o jednom z nejdilezitéjSich
evropskych soukromopravnich kodexti je v této praci pojedndno z divodu jeho vlivu na
soucasny OZ a zejména na jeho pfechodna ustanoveni, tykajici se superficialni zasady,
o nichz bylo jiz pojednano vyse v této praci. V pocatku devadesatych let se pii sjednoceni
zépadniho (NSR) a vychodniho Némecka (NDR) bylo tfeba vypotadat se sjednocenim dvou
odli$nych pravnich fada. Zatimco na izemi NSR platil BGB, a tudiz i zdsada superficies solo
cedit, v NDR prob&hl podobny vyvoj pravni promény jako v Ceskoslovensku a zasada nebyla
dodrzovana. K popieni superficidlni zasady (ne vSak explicitnimu) na uzemi NDR doslo

312 74sada viak

piijetim socialistického obCanského zakoniku Zivilgesetzbuch (dale jen ZGB),
fakticky nebyla respektovana ani v dobé& pted piijetim tohoto zakoniku.*'> Pravé v oblasti
vécnych prav se pravni fad NDR zasadné odchylil od plivodni upravy v zdkoniku BGB, ktery
platii v NSR bez vyraznéjSich zmén od nabyti ucinnosti k 1. 1. 1900 az do doby

znovusjednoceni Némecka na pocatku 90. let.

Hlavnim ustanovenim, jeZ umoznilo znovuzavedeni superficidlni zésady i1 pro

vychodni cast Gzemi sjednoceného Némecka, je ¢lanek 231 uvozovaciho zdkona k BGB

319 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze 11. 7. 1962, sp. zn. V ZR 175/60 [online] [cit. 27. 3. 2023].
Dostupné z: https://www.prinz.law/urteile/bgh/V_ZR 175-60-ok

' Ust. § 905 BGB: ,,Pravo viastnika pozemku zahrnuje prostor nad povrchem a zeminu pod povrchem pozembku.
Viastnik vSak nemiiZe zakdazat takova pusobeni, ktera jsou vykonavana v takové vysce a v takové hloubce, Ze jiz
nema na jejich vyloucent zajmu. ““ Srov. § 506 odst. 1 OZ in principio ve spojeni s § 1023 odst. 1 OZ.

312 Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik ze dne 19. 6. 1975.

Ust. § 295 ve spojeni s § 467 ZGB umoziiovalo odd¢lené vlastnictvi pozemkl a staveb (pozemky a stavby byly
vymezeny jako samostatné véci).

313 HESS, Burkhard. Intertemporales Privatrecht. Tiibingen: Mohr Siebeck, 1998. s. 9.
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Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch (dale jen EGBGB).’" Pravo stavby
a predkupni pravo jako dva instituty velmi dualezité pro znovuzavedeni superficidlni zasady
jsou v némeckém pravnim fadu wupraveny zvlaStnim vécné pravnim predpisem
Sachenrechtsbereinigungsgesetz (dale jen SachenRBerG),”"” pfi¢emz pravo stavby je mimo
tento zdkon komplexné upraveno zvlastnim zakonem o pravu stavby.’'® Zakladni konstrukce

préava stavby je obdobna jako v OZ, ackoliv v Némecku neni tento institut casové omezen.

SachenRBerG pro piechod k superficidlni zasadé¢ vytvoril dvé zakladni cesty.
Ustanoveni § 32 a nasl. tohoto zakona umoziuje ziizeni smluvniho prava stavby ve prospéch
osob, jez vlastni stavby na cizim pozemku. Druhou cestu umoziuje § 61 a nasl. tohoto
zakona, ktery zaklada zakonné predkupni pravo mezi vlastnikem stavby a pozemku. SpiSe nez
pojem ,,predkupni pravo®, ktery je v Ceském pravnim tadu pouzivan jako obecny pravni
institut 1 v jinych situacich, je pro institut obsazeny v tomto zakoné¢ spiSe ptiléhavé mluvit

o ném jako o zdkonném naroku na uzavieni kupni smlouvy.*"’

V porovnani s ¢eskou upravou prechodnych ustanoveni si nelze nevSimnout, Ze
némecké feSeni je rozsahlejsi a peclivéji rozpracované. Pfechodna ustanoveni v OZ, jimZ je
vyhrazeno pouze 8 odstavcli, odpovida pouze jedinému ustanoveni a to ¢l 231
§ 5 uvozovaciho zdkona k BGB, na kter¢ je vSak v némeckém pravnim fadu navazano nékolik

zvlastnich zakond, z nichz nékteré byly zminény V}'/§e.318

Y Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch ze dne 18. 8. 1896, ve znéni zveiejnéném dne 21. 9. 1994.
Konkrétné pak § 5 ¢lanku 231 EGBGB je obsahové témér identicky s pfechodnymi ustanovenimi § 3054 az
3061 OZ.

3 Sachenrechtsbereinigungsgesetz ze dne 21. 9. 1994,

316 Erbbaurechtsgesetz ze dne 15. 1. 1919,

3 LEBEDOVA, Anna. Névrat zdsady superficies solo cedit — zaméfeni na prechodnd ustanoveni obcanského
zdkoniku, komparace s Fesenim némeckym. Casopis pro pravni védu a praxi [online]. 2017. &. 1. s. 104 [cit.
20. 11. 2022]. Dostupné z: https://www.ceeol.com/search/article-detail?id=767170

318 podrobngji tamtéz. s. 98-106.
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Zavér

Rimské soukromé pravo je nerozluéné spjato s pravni tradici kontinentalni Evropy,
mnoho jeho vydobytkil neni dodnes piekonano. Rimskopravni uéeni je stézejni Gasti pravni
védy a je nepfedstavitelné, ze by se tento stav v dohledné budoucnosti zménil. Dila fimskych
pravnikd jsou studnici védeckého poznani a vzhledem k ne vzdy jednoznaénému vyznamu
latinského jazyka je to kapitola neuzaviend, s riznymi pohledy, pteklady a teoriemi. Ackoliv
s postupujicim cCasem se snizuje pravdépodobnost objeveni dalSich dochovanych
fimskopravnich pramenti, takovou skute¢nost nelze nikdy vyloucit. Pravé aspekt dochovani se
byl vSak v historii velmi diilezity a k n€kterym objeviim ztracenych pivodnich rukopisti doslo
za Stastnych a ndhodnych udalosti, 1 takové udélosti vyrazné ovlivnily stav soucasné pravni

védy.

V textu této diplomové prace byl pfiblizen nezanedbatelny vliv fimského préva na
kodexy obc¢anského prava zejména u vécnych prav, stavby a pozemku. Ackoliv se objevovaly
a objevuji nazory, ze nékteré zasady a principy fimského soukromého prava, véetné zasady
superficies solo cedit, jsou ptekonany, vzdy se ukazalo, ze toto starovéké pravo, jez bylo ve
sttedovéku dale péstovano a rozvijeno fimskopravnimi Skolami, ma stidle co nabidnout
moderni jurisprudenci. Rimské pravo se skrze historické soukromopravni kodexy platné na
Ceském uzemi silné promitd do soudobého obcanského zdkoniku. Jak nastinila tato prace,
urCité pravni principy jsou do souc¢asného soukromého prava prevzaty z fimského prava téméet
v nezménéné podobé, naproti tomu v jinych ¢astech se pravo vydalo odlisnou cestou. Rimské
pravo vsak zlstavd zejména prostiednictvim svych principit a zadsad pomyslnym zakladnim
stavebnim kamenem, na ktery se dédle napojuje soukromopravni nauka. Neni proto divu, Ze
kazdy student pradva svoji pozornost musi nejprve vénovat pravu fimskému, aby pochopil
zéklady soukromého prava, a zpravidla az poté mize postoupit k poznavani soucasné¢ho

obcanského, obchodniho ¢i rodinného prava.

Cesky pravni tad prosel ve své historii mnoha fazemi a zménami. Pravé na piikladu
superficialni zésady, jakozto principu definujici stézejni c¢ast soukromého préva,
tj. vlastnictvi, v tomto piipad¢é ke stavbé a pozemku, 1ze pozorovat (n¢kdy prekotné) zmény
pravniho fadu. Nejmarkantngj$i pfeménu cely pravni f4d na Ceském tzemi zaznamenal
s nastupem komunistické diktatury. Pro komunistické pravo bylo typické uptednostiiovani
vule lidu pred z4jmy jedince, k cemuz dochazelo prostfednictvim kolektivismu, omezovani

osobnich svobod a lidskych prav. Za zastitou tohoto idealu doslo k rozvraceni a pokiiveni
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pravniho fadu, kdy nebyly v podstaté respektovana ani hesla, na kterych si rezim zakladal
a kterd hlasal. Proto se diplomova prace zaméiuje na pravni problémy, které za doby
komunismu vznikly, at’ $lo o tézkosti, které byly vytvofeny zdmérnou zménou zékona, ¢i
prosté z ditvodu ignorance a vSeobecného chaosu. Ten je typicky zejména pro dobovou
evidenci nemovitosti, ze které plynou problémy, s nimiz se musi statni aparat potykat dodnes.
Ackoliv by se na prvni pohled mohlo zdat, ze zvoleni pravni kontinuity v roce 1989 nebylo
spravnym feSenim, opak je pravdou. Nelze zneplatnit veskeré zakony ze dne na den, je vSak
dalezité zcela zménit pohled na pravo jako takové a naplnit je demokratickymi hodnotami,
coz se v zasad¢ postupné podatilo. Presto si vSak nékteré instituty (vCetné superficialni
zasady), které byly tradicné obsazeny v pravnich piedpisech obcanského prava, nasly cestu

zpét do pravniho fadu az mnoho let po sametové revoluci.

Dlouhé absence superficidlni zasady zanechala v zazité pravni praxi hlubokou stopu
a pro pravni védomi tuzemskych pravnikd nebylo zcela jednoduché vyrovnat se s takovou
vyraznou zménou, jakou byl jeji navrat.*'® Dle nazoru diplomanta viak Ize z odstupu deviti let
od pocatku uc¢innosti OZ fici, ze ndvrat k této zasadé nebyl chybnym rozhodnutim. Ackoliv
doCasnd dvoukolejnost v povaze stavby, ktera je ¢i neni soucéasti pozemku na zékladé
pirechodnych ustanoveni, miize zplisobovat problémy, tento stav je nutnym privodnim
jevem navratu k logickému a dle nazoru diplomanta spravného postoje, ze stavba je soucasti
pozemku. Mnohaletd absence superficidlni zasady v naSem pravnim fadu, zpiisobend jeho
komunistickymi tenden¢nimi zménami, by nikoho sama o sobé neméla vést k zavéru, ze
,havrat do minulosti“ je z podstaty Spatny. Neni chybou se vratit k osvédcenym historickym
kofeniim, v nasem ptipadé k fimskopravni tradici OOZ, stejn¢ tak jako neni chybou se po

letech nesvobody vratit ke tvorbé zakont, jez cti svobodu jednotlivce.

319 pavel Petr uvadi: ,, Troufim si tvrdit, Ze absorbovdni principu je jednodussi pro laickou vefejnost.“ PETR,
Pavel. Nové pravo k povrchu. cit. d. s. 26.
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Zasada superficies solo cedit v déjinném kontextu

Abstrakt

Tato diplomova prace pojednava o zasad¢ superficies solo cedit, vyjadiujici princip, podle
které¢ho vSechny véci, zejména pak vystavéné stavby, které se nachdzi na pozemku a jsou
pevné spojeny se zemi, nalezi neodd¢€litelné tomuto pozemku a jsou jeho soucasti. Prace ma
v prvni Casti nejdiive za cil pfiblizit chapani vécnych prav v fimském pravu. Nasledné je
zaméfena pozornost na pivod této zasady a jeji vyjadieni v jednotlivych fimskopravnich
pramenech a textech. U téchto pramenti je vzdy stru¢né nastinén jejich vznik, datace a obecna
charakteristika. Rimskopravni tradice je zejména v kontinentalni Evropé hluboce zakofenéna.
Proto neni divu, ze byla superficidlni zdsada obsazena i ve VSeobecném zakoniku obcanském
zroku 1811. Cesky pravni fad je vak jednim z téch, ve kterych byla fimskopravni tradice
opusténa a superficialni zdsada na desitky let poptena. Z toho diivodu se druha cast diplomové
praci zaméiuje na jednotlivé obcanskopravni kodexy na uzemi Ceského statu, na jejich
zakladni charakteristiku a porovnani postoje k vécnym praviim, stavbé a pozemku. Tteti ¢ast
prace se vénuje vzniku obcCanského zakoniku, ndvratu zasady superficies solo cedit do
platného pravniho fadu, jejimu vykladu, pojeti véci a vécnych prav. U jednotlivych pojmu
souvisejicich se superficialni zédsadou je popsano, z jakych kotent tato Uprava vychazi, co
bylo inspiraci zékonodarce a v neposledni fadé je pfiblizen vliv fimského prava na platnou
pravni tUpravu. Ddle se prace vénuje pravnim problémim, které vznikly v dobé
komunistického rezimu, z nichz nékteré pretrvavaji dodnes. Zcela samostatnou kapitolou je
tfimské superficies a pravo stavby, kde jsou tyto dva instituty porovnany, a je popsan vyvoj
pravni Gpravy prava stavby na ¢eském tzemi. Posledni ¢ast nahlizi do némeckého pravniho
fadu, konkrétn¢ do némeckého obcanského zdkoniku a veénuje se nejen jeho pojeti
superficialni zasady, nybrz 1 zasadnimu vlivu, ktery mél tento kodex na Cesky obcansky

zakonik.
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superficies solo cedit, stavba, fimské pravo
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Principle of superficies solo cedit in historical context

Abstract

This diploma thesis deals with the principle of superficies solo cedit, which expresses the
principle that all things, especially built structures, which are located on land and are firmly
connected to the land, belong inseparably to the land and are part of it. The first part of the
thesis aims first to give an overview of the understanding of rights in rem in Roman law. It
then focuses on the origin of this principle and its expression in various Roman law sources
and texts. For these sources, a brief outline of their origin, dating and general characteristics is
always given. The Roman law tradition is deeply rooted, particularly in continental Europe. It
is therefore not surprising that the superficies principle was included in the General Civil
Code from 1811. The Czech legal system is, however, one of those in which the Roman law
tradition was abandoned and the superficies principle denied for decades. For that reason, the
second part of the thesis focuses on the various civil law codes in the Czech territory, their
basic characteristics and a comparison of their attitudes towards property rights, construction
and land. The third part of the thesis deals with the origin of the Civil Code, the return of the
principle of superficies solo cedit to the current legal system, its interpretation, the concept of
property and rights in rem. The individual concepts related to the superficies principle are
described, from which roots this regulation is based, what was the inspiration of the legislator
and, last but not least, the influence of Roman law on the current legislation is presented. The
thesis also examines the legal problems that arose during the communist regime, some of
which persist to this day. A completely separate chapter is devoted to Roman superficies and
the law of construction, where these two institutes are compared and the development of the
legal regulation of the law of construction in the Czech territory is described. The last section
looks at the German legal system, specifically the German Civil Code, and examines not only
its concept of the superficies principle, but also the fundamental influence that this code had

on the Czech Civil Code.
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