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1 UvOoD

Nazev rigorézni prace neniyopdni. Autor si sréle vypijcil pojmenovani stati Emila
Svobody z roku 1913 Nové pravo k povrcha kterou publikoval na strankach
¢asopisu Pravnik Svobodova synteticka prace, ktera shrnujgzéjeho gednasky

v Pravnické jednet je pikladem kvalitniho odborného textu &wnym a
filozofickym presahem. Tomu by se rad autdibpzil v této publikaci, jakkoliv si
nedovoluje se s osobnostfedniho ¢eského pravnika srovnavat. DalSi — av3ak
sowasnou - vhozenou rukavici byla knilRetra Zimy Pravo stavhyktera vysla

v nakladatelstvi C. H. Beck vroce 20A&lak je patrno z inspitaich zdrog,
pojednava Zimova prace o pravni uprgerava stavby zejména z francouzsko-
germanského pohledu. Neni mym cilem opakovat tizecdohledat na strankach této
zd&ilé® knihy, ale spiSe polemizovat skterymi tam uvedenymi zéwy, pripadré
obohatit pravni #du o dalSi zahra#imi konotace. Vzhledem k tomu, Ze autorovi je

blizka polska pravniada, pochazi tytoifklady prevazrié odtud.

Sttedobodem zajmu autora je problematikenépravnich zmin souvisejicich se
znovuzavedenim superficialni zasady, jez byla emagravninifadu znama do doby
uginnosti tzv. stedniho kodexd. Autor se snazi nalézt odpal, zda renesanci
superficialni zasady lze ozt za znenu klepSimucili nic. Je \ci (ale i

odpowdnosti) zakonodarce, jaké Upravy platného praveoviytle otdzkou zda vzdy
jde o zngny promyslené, vychazejici ze znalostciva domyslejici problém do
detailu. Mize se totiZz stat, Ze pravo stavby povede pogobarny boj s ¥trnymi

mlyny, jako nize citovana literarni postava.

Vztah superficialni zasady @skeého pravaipéhaw vyjadil soudce Evropského

soudu pro lidskd prava Ales Pejchal, kdyz pronedfzdy’ co mize byt

1 SVOBODA, E. Nové pravo k povrchBravnik 1913, s. 113 an.

2ZIMA, P. Pravo stavbyPraha : C. H. Beck, 2015, 225 s.

3 Srov. autorovu recenzi knihy dostupné z http://whmiletin-advokacie.cz/petr-zima-pravo-stavby
[cit. 7.2.20186].

4 Prace rozviji myslenky uvedené tedchozich autorovych pracich zejm. PETRYRstnictvi byf

v Evrop. Brno : Sokrates, 2013. 129 s.; PETR, P. Pravdgt®ravnik 2014 ¢. 10., s. 37-51.; PETR,
P. Stard (ne)zndma superficialni zasaegvni rozhledy 2012,¢. 10, s. 370-374.; P. Petr In
KRIVA CKOVA, J.; HAMULCAKOVA, K., TINT ERA, T.K pojeticlovéka a \éci v novém soukromém
pravu.Praha : C. H. Beck, 2015. 189-207.



Vi s

bezprostedryjSiho nez fakt, Ze stavba je gasti pozemku? Na sta¥ifzeny neteba
si zvykat, ten tu prost je, jen my ho doposud n@wzere (vhucem)
nerespektujeme. Chape tedy superficialni princip jako jeden zeladkich a navic
zcela girozenych. NaSe zkuSenost s pravem k povrchu je/maria historickymi
faktory, které vedly k fijeti zasadysuperficies non solo ceditroce 195§, stejré
jako k jejimu popeni v roce 2014. Surkdltuto zasadu oziaje ironicky za ,perlu*

socialistického zakonodarstvi.

Odborné vé&ejnost neni jednotna v otazce sympatii k navrgpeicialniho principu,
jak naznauje nomingni fe¢ Ustavniho soudce Josefa Fialy nadgp Senatu
ParlamentuCeské Republiky. Odkazoval #ejmé znov? na fakt, ze navrat zasady
v dokg, kdy jiz prok&hla masivni privatizace a restituce pozémkaze vést ke vzniku
praktickych komplikaci. Vytvii totiz nizné pravni porry, pro dosud obsahév
totozné situace. Jakkoliv se netajim néklonnostindvuzavedeni superficialni
zasady, nelze Fialovym slowm ugrit logiku. Davoda je hned gkolik. Predstava, Ze
vzajemneé zakonnér@dkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stawdrpvna
vécre pravni pomdry, je lich4. Lze predikovat, Ze mnozstvi takto wyenych
,2doc¢asnych*“ stait negejde do trvalé podoby (napvlivem déni, neochoty prodat
stavbuci pozemek, nevyuzitimipdkupniho prava apod.). DalSirivddem je jist i
zasah do pravni jistotyufa quaesitd a omezeni autonomiéile subjekb zavedenim
zakonného fedkupniho prava. J. Barta dokonce @zje pojeti stavby coby soasti
pozemku zaatavizmus odpovidajici nejvys hospiskym vztalim a stavebnim

5 PEJCHAL, A. O Ugt k svobodnym okanim. Lidové noviny 21.2.2011 dostupné z www:
http://www.cak.cz/scripts/detail.php?id=6628 [@T.1.2016].

6 Stredni kodex sd&innosti od 1.1.1951 zrusil zasasluperficies solo cedi nahradil ji opakem, coz
vyvolalo nutnost legislativhupravit stavbu jakodc nemovitou viz Blovsky, P. In KUKLIK, J. a
kol. Déjiny Ceskoslovenského prave945-1989. Praha : Auditorium, 2011. s. 343.

7 SURKALA, J. Zasada superficies solo cedit v rimmakprave a jej aplikacia de lege ferenda
v slovenskom sukromnom prave. Bbornik z mezinarodnicdecké konrecence Civilnopravné
instituty a ich historicka reflexia vo svetle madgsh kodifikacii konané v Banské Bystrici 17.-
18.rezna 2016 (v tisku).

8 Fiala prohlasuje, ze jednim peditych institul v novém obanském zakoniku je skuéteost, Ze
stavba je satésti pozemku. Viz KOPECKY, J. Ustavni soud doplalé Kritik zasady, Ze stavba je
souwasti pozemkudnes.cz2.12.2015. dostupné z www: http://zpravy.idnésazy-ustavni-soudce-
fiala-kritik-zasady-ze-stavba-je-soucast-pozemkii-12
/domaci.aspx?c=A151202_071058_domaci_kop [cit281%].

9 Srov. J. Fiala In SVESTKA J., DMGAK J., TICHY L. eds.Shornik stati z diskusnich fér o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 335.



technologiim snad 18. stoléfi PricemZ hovei o absencikurdZe opustit zasadu

superficies solo ced# adoruje $edni kodex za jeji opusti.

Navrat k zasatinaopak kvituje napJ. Svestkd s odkazem na podobnou situatii p
spojovani NDR a SRN, Iys ugitymi vyjimkami. Stranou nemohouigtat i nizsi
transakni naklady, které igvody vlastnického pravaripplatnosti superficialni

zasady doprovazeji.

Tak jako Dona Quijota doprovazel na jeho cestacitiSaPanza, doflije superfialni
zasadu jeji siamské dve v podoB prava stavby. To u nas existovalo &a déle
nez superficialni zasada fbye velmi zvulgarizované argvazrié verejnopravni
podol&).1? Jinymi slovyieteno je pravo stavby zrcadlovym odrazem superficialn
zasady, ktery ji dava smysl, jakkoliviguistavuje zasadni vyjimku z tohoto

fundamentalniho pravidla.

Spolu s reinkarnaci superficialni zasadiclpazi na petres fada zapomenutych
instituth a nuti k precizaci &terych pravnich dogmat (sc. vertikalni podoba
vlastnictvi pozemku)® Za vSechny lze zminit fpstavek, superaedifikatyi

z architektury znamé prampouchy. Vlastnické pravpokemkm ma, krond
dvoudimenzionalniho rozsahu, ktery obvykle spojgeskatastralnim pojmem
parcela, i rozrér tridimenzionalni. Mam tim na mysli to, co byva osmaano
dominus soli est dominus coeli et inferorortfmfiZnamena to, Ze vlastnik pozemku je
vlastnikem nebe nad povrchemidy pod nim. Je zjevné, Ze uvedené pravidlo neplati
absolutg (viz nag. vlastnictvi loziska vyhrazenych nerbsieskyré apod.). Na
druhou stranu je nutné odpmkt si i na otazkuKam az tedy saha vlastnikovo

opravreni uzivat pozemek?

10 BARTA, J. K pravu stavby vzniklému podlegupisi platnych ped sodasnym obanskym
zakonikemSpravni pravp2003¢. 4, s. 221.

113, SVESTKA IN SVESTKA, J., DVRAK, J., TICHY, L. (eds.)Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci ol¥anského pravaPraha : Aspi, 2006, s. 146.

12 Konkrétre do 31.3.1964. (88 160-165eatiniho kodexu). Od 1.4.1964 nabyinnosti socialisticky
ob¢ansky zakonik.

13 SPACIL. J. Vlastnictvi prostoru nad (pod) pozemke®ravni rozhledy2012¢. 7, s. 246-249.

4 R. STRZELCZYK IN STRZELCZYK, R., TURLEJ, AVtasna¢ lokali. 2. wyd. Warszawa : C.H.
Beck, 2010. s. 52.



Na rozdil od shora citovaného Svobodova dila vSae&hape autor nové pravo
k povrchu pouze jako pravo stavby, ale cely komplpravnich vztah
(superaedifikaty, bytové spoluvlastnictvi aj.), rétese mni vlivem zakotveni
superficialni zasady. Je otazkou, zda reinkarnaéivg stavby neni otésna

Pandgina skiika ntkdej$iho dleného vlastnictvi?

Problematika prava k povrchu je zajimava i z hleaisnezinarodniho srovnani.
Ceska republika a Slovensko, spolu s LotySSKeratily mezi jediné (sic!) evropské
zent, jejichz pravnitady neznaly superficialni zasadu. Aktualsnidna Slovensku
dokonce sr¥uje k zachovani pravniho diskurzu. Pozoruhodny jepriklad

sjednoceného &mecka, které o zkuSenost s odtenym vlastnictvim stavby a

pozemku v & Némecké demokratické republiky.

Jak je patrno ziedchozich odstavige problematika prava k povrchu stale ne zcela
probadanou oblasti, ktera vzbuzuje kontroverzedSs® podé nekteré z &chto
nejasnosti touto praci agtlit, pripadré vyvolat dalSi konstruktivni diskuzi, které neni
nikdy dost.

15 HORAK, O. V3eobecny afansky zakonik a progny viastnictvi. In DVAQRAK, J. MALY, K. et al.
200 let v8eobecného éanského zakonikiPraha : Wolters Kluwer, 2011, s. 523-524.
16 ROZENFELDS, J. Superficies solo cedit Latvijasibas. Juridiska zindtng2013,¢. 5. s. 120-136.
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2 DELENE VLASTNICTVIiV PROM ENACH CASU

2.1 Uvod

Mohlo by se zdat scestné, pre praci, kterd se nazyva ,Nové“ pravo k povrchu,
za&indm ré¢im tak starym, jako jedkené vlastnictvi. Opak je pravdou! Paxde je
zapotebi z&it. UZ Svoboda ve své stdtpublikované rok poifjeti naseho prvniho
zakona o pravu stavByzminuje pativou snahu zakonodaroee vSi Gzkostlivosti,
s vynalozenim vSi dovednosti stylistické, aby villpen zdani, ze bylo jeho dilem
vzlkiiSeno dlené vlastnictvi. A pr&vnapadna snaha vyhnouti se jistym slovnim
obratim, které se tlkily autoru naSeho zakona do pera — jest mi doklgdase tu
Zivelni silou hlasi k Zivotu éno, co bylo doktrinou zmod: konstruktivnich
odsouzeno k zanikdoslo k tomu navzdory skuteosti, Zze nap divodova zprava

k zdkonu konstatuje, a v 8 5 zakonai#&, Ze pedstavuje temeno vaznouci na
pozemku. Na podporu argumentu, ze pravo stavby lochidpano jako dené
vlastnictvi, Ize zminit i Rotkav a Sedlékiv komenté. Zde se ve Il. dile na str. 217
konstatuje, Ze pravo stavby neni vybudovano nacimincleného vlastnictvi, ale
hned na dalSi stran¢adi mezi now vzniknuvsi giklady cEleného vlastnictvii pravo
stavby. Svobodd s odstupem dvanacti leéadi nakonec pravo stavby také mezi
piipady @¢leného vlastnictvi, ale i jemu byldgmeé, ze dlené vlastnictvi bylo na
Gstupu. Jakowod tohoto trendu vid predevSim konsolidaci vlastnictvi a doslova

.pochybné“cekatelstvi vlastnika uzitkového.

Formulaci zakona o pravu stavby charakterizovalb®de® jako neupimnou a
vyumeélkovanou. Ricemz jako jediné spravitéSeni vidl pfiznani moznosti existence
déleného vlastnictvi. Cilem zakona spréwnélo byt omezit,¢i zcela zrusit vadnou
koncepci prava superaedfikatniho (srov. kapitolu) I& zarove vytvoreni dvou

kategorii superaedifikat a) nemovitych, které by byly seéésti prava stavby a b)

17 SVOBODA, E. Nové pravo k povrchBravnik 1913¢. 52, s. 113 an.

18 7akong. 86/1912.z., o pravu stavebnim.

19 SVOBODA, E.Osnova pednasek odcnych pravech kéei cizi. Praha : VSehrd, 1925. s. 1609.

20 SVOBODA, E.Vybor praci z prava afanského a z pravni filosofi®@raha : Melantrich, 1939. s.
97-98.
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movitych, které by byly movité nejen prayrale i fakticky (nap kiosek, cirkusovy
stan, montovany stadion apod.).

Bylo by naivni domnivat se, ze&ésky zakonodéarce hodlal zavedenim ustanoveni o
pravu stavby resuscitovat institut, ktery byl d#fumé zruSen uz otanskym
zakonikem z roku 1958.Je vSak otazkou, zda se mu takgl nepovedlo. Zarove
je nutné odpogdét si na otazku, jak pojemekEného viastnictvi viastinv sowasnosti

interpretovat.

Je nutné se vypadat s ufitou nejistotou v pojeti prava stavby, protdaea otazek
zistdva nezodpa@zena. Mam na mysli zejména pravni povahu pravabgta
vzajemneé postaveni dvou vlastiijknak nedlitelné wci (pozemku, jehoz s@asti je
(nebo ma v budoucnu byt) stavba). Jakdoome v této souvislosti zni stdowké
pojeti dgleného vlastnictvi;Nositelem vlastnického vztahu neni jediny subjebrz
tento vztah je rozlen mezi dva subjekty, z nichZ jeden mi&p vlastnictvi a pravo
s wci disponovat, druhy ma praveéos/uzivat adzit z ni plody. Pravni postaveni toho
vlastnika neni mozné ztotoznit &ym, kdo je oprawm toliko na podklad
sluZebnosti.2? To, co ma sedowké pojeti dleného vlastnictvi spot@ého se
souwasnym pojetim vztahu vlastnika pozemku a stavebhika@vu stavby, je prév

ona odliSnost od (pouhého) oprémgho ze sluzebnosti.

2.2 Obecre

Pojeti vlastnictvi v soukromém pravu v kontinent&krops vykazuje navzdoryads
odliSnosti utité shodné prvky? Jde pedevsim o jeho absolutni povaleuga omnes
vylu¢nost (moznost jiného zipobeni na & vyloucit), svobodu dispozice s jeho
predmétem, kterd je omezena pouze zakonem, resp. smloiastnik ma pravo
pozadovat vydaniéei (reinvindika’hi zaloboy, ev. odefpit ruSeni vykonu prava

(negatorni zalobaiipadré svépomocjsou-li splreny predpoklady jejiho uziti).

2LHORAK, O. VSeobecny alansky zakonik a progny vlastnictvi. In DVARAK, J. MALY, K. et al.
200 let vd&eobecného édnského zakonikiPraha : Wolters Kluwer, 2011, s. 526.

22 KADLECOVA, M.; SCHELLE, K.; VESELA, R.; VICEK, E.Déjiny soukromého pravePlzes :
Ales Cerek, 2007, s. 57.

23 KNAPP, V. Velké pravni systémy. Uvod do srovnavaci pravdy.WPraha : C. H.Beck, 1996, s.
156.
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Predstava o ditelnosti vlastnictvi je pvodem @mecka?* Podpory se ji dostalo
v uceni italskych glosatdr ktefi stali u zrodu deni nadominium directum(téz
Obereigentum; nebo dominium eminens a domininium utile (téz
Nutzungseigentu)f. Glosatdi k myslence dleného vlastnictvi dosii pii rozebirani
justinianskych text tykajicich se rozdilu vydrZzeniéei movitych (isucapiy a
nemovitych [ongi temporis praescriptio Zatimco u ¥ci movitych ziskaval
opravrény skuténé vlastnictvi, tak u &ci nemovitych pouze pravo vlastnictvi
analogickeé, které nebylo chr&ro skuténou vlastnickou zalobowagtio directg, ale
pouze Zalobou ,obdobnouactio utilis).?® Nad tim vSim bylo pak vlastnictvi statu
(dominium eminens?’ Jeho labuti pisni byly burZoazni revoluce, kterdushu

svobodystatni nathzenost odstranil§?

Pavodre bylo cilené vlastnictvi chapano jako s@st vlad#skych prerogativ a
soukromopravniho charakteru se mu dostava az stdléti pod vliverrusus modens

pandectarunt®

2.2.1 Délené vlastnictvi v OZO

Saturnik®, navzdory vyslovné Gpravv OZO (srov. § 357 an.), hokibjiz ve
ctyricatych letech minulého stoleti éldném vlastnictvi jako o mylné naucei»d
spatoval v nedilnosti vlastnictvi. Ostatnjeho sodasnici, zejména Randa adi&,
zpochyliovali instituci dtleného vlastnictvi s odkazem na nevhodnost pdfmu.

24 SEDLACEK, J.Vlastnické pravoPraha : V. Linhart, 1935, s. 51.

25 RANDA, A. Pravo vlastnické dle Rakouského prava xoilu systematickénVIl. vyd.
Praha Ceské akademie praaty slovesnost a uimi, 1922, s. 4.

26 HORAK, O. Tzv. @lené vlastnictvi v 19. a 20. stoleti (k pré&mam chéapani traéhiho pojmu v
doméci pravni &d¢). In Sbornik z konference Dny prgva 2010. Dostupné z
<http://dvp.sehnalek.cz/files/prispevky/08_promedgftak _Ondrej.pdf>.

27 KNAPP, V. Velké pravni systémy. Uvod do srovnavaci pravdy.WPraha : C. H.Beck, 1996, s.
155.

28 F, Rowek In ROWEK, F., SEDLACEK, J. et al.Koment# k ceskoslovenskému obecnému
zakoniku otlanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatsgie Ru II. Praha : V.
Linhart, 1935. s. 216.

29 KADLECOVA, M.; SCHELLE, K.; VESELA, R.; VICEK, E.Déjiny soukromého pravePlzes :
Ales Cergk, 2007, s. 57.

30 SATURNIK, T. Prehled djin soukromého prava verstni Evrog. Praha : vlastni naklad (v
generalni komisi spolku VSehrd), 1945, s. 44.

31 KRCMAR, J.Pravo olzanské. Dil Il. Prava &na. 3. dopl. vyd. Praha: Knihovna Sbornikédv
pravnich a statnich, 1946, s. 100 an.
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Ustanoveni § 357 OzO¢lillo viastnictvi nauplné (nedlené) a neupiné (dlené).
Pricemz za dlené vlastnictvi byly prohlaSeny situace, kdy sévprna podstatu a
uzitky nepotkava v jedné, nybrz ve dvou osobéachindaz nich tak nema Gplného
vlastnictvi. Za kiéové je vzdy chapano pravo na podstatu. Takto ogrégvalastnik

je povazovan za vrchniho. Osoba, kterédsvuzitky véci, je pak oznéovana za
pouhého uzitkového vlastnika. V uherském pravuiigia v dok od roku 1918-1950
na Slovensku) bylo d@ené vlastnictvi znamé pouze pro pozemky a musgto b

konstruovano jako d@asné*

Zakonik ozn&oval za pipady cleného vlastnictvi rodinné fideikomisy (zruseny
v roce 1924), Iéna (zruSeny jiz v roce 1869), pradsdicného pachtu, pravaidicné
¢inze, duchovni beneficia a pravo k povrclugerficie$, které bylo upraveno nad
ramec obanského zakoniku zvlastnim zakonem. Zde vSak zakslovre uvadl (8

5 ZoPS), Zestavebni pravojak se fivodrg nazyvald?, nebylo vystasno na principu
déleného vlastnictvi. Mo mit charakter realnéhordmene zatizeného pozemku.

K dobovému nesouhlasu s touto proklamaci viz vySe.

Na druhou stranu kodex negatiwymezoval, Ze z pouhé pravidelné vyplaty stalého
najemného (pachtovného) nelze usuzovat nacétead vlastnictvi. Komentéva
literatur&* tak dovozovala, Ze redlnédmena a sluzebnosti nemaji povakledého
vlastnictvi. Z ustanoveni § 358 OZQe mozné dovodit, Ze vySe uvedenyetbyl
taxativni. Z hlediska vztahu meziéldnym a nedlenym vlastnictvim platila

vyvratitelnd dom#nka o nedilnosti vlastnictvi (srov. 8§ 36&a druha OZO0).

32 F. Rowek a J. Nozika In ROWCEK, F., SEDLACEK, J. et alKoment# k ceskoslovenskému
obecnému zakoniku édnskému a atanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatski 8u |
Praha : V. Linhart, 1935. s. 21.

33 Nazev sam seifi$ neujal, vzdy jiz v roce 1924 navrhuje Roek opustit tento nazev ve présh
prava stavby, protoZze stavebnim pravem byEmgouhrn viejnopravnich pravnich norem v oblasti
vystavby. Viz ROWEK, F.Revise otianského zakona. Zaznamy z porad slovenské koroisdbr
obcanského prav v Bratislavll. dil. Praha : 1924, Ministerstvo pro sjednocgdloriiv a organisace
spravy, s. 13.

34 F. Rowek In ROWEK, F., SEDLACEK, J. et al.Koment& k ¢eskoslovenskému obecnému
zakoniku olanskému a atanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Ru Il.Praha : V.
Linhart, 1935. s. 218.

35 VSeliké jiné druhy omezeni zakonem neliti viastnikovou nerusi Gplnost vlastnictvi.
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Odpor k instituci dleného vlastnictvi byl typicky pro stoupence higtko-pravni
Skoly®®, kteri povaZzovali uzitkova opraeni toliko za omezeni vlastnického prava
podobné naip vécnym lfemerim. Zejména Randa relativizovalldné vlastnictvi na
pouhé ,omezeni“ neteného vlastnictvi pravého vlastnika, thy Sirokymi
poZivacimi pravy jinych osob. Reek®’ proti této konstrukci nema namitek, taze se
v8ak cum grano salis praz oba opravéné — vrchniho i uzitkového — ozhge
zakonodarce za vlastniky? Vyjdeme-li z interptetho predpokladu racionalniho
zakonodarcg® pak uziti stejného terminu pro Gd&jobsahow odliSené entity neni
samouelné, ale ma sy vysSi smysl. Tomuto stanovisku konvenuje i sitarany,
kdyz vrchni viastnik je chr&n vlastnickou zalobou stejrjako uzitkovy vlastnik,
dokonce i proti vlastniku vrchnimu. CoZz osoba opéaa z pouhéhodcného prava

k vé&ci cizi nema. UZitkovy vlastnik je navic opréwnvec také zatizit® Randa vidi
puvod dEleného vlastnictvi v nepochopeni, které maji n&dsmi pra¢ glosatdi,
ktefi meli idajré nevhods prelozit rekterérimskopravni prameny.dené viastnictvi
tak chape jen jakomezené vlastnict{{

Krem&* konstruktivié uzavird diskuzi o ipustnosti¢i negipustnosti dleného
vlastnictvi s tim, ze jde v zasablavné o problém terminologicky.iemz klEovou
roli hraje vyklad vztahu vrchniho a uzitkového ,stiaika“. Za vlastnikatricto sensu

tak chape tu z obou opranych osob, které €d¢i vySe uvedené podstatné znaky

3 Celni predstavitel historicko-pravni Skoly Savigny byl h#tad silngm odjrcem bytového
spoluvlastnictvi. Brovnaval je k so3e. U té také nihe mit prava paze jiného vlastnika nez leva. Viz
SAVIGNY, C. F. Das Recht des Besitzés Aufl. Giel3en : Heyer, 1803, s 302. ObdbbSvoboda

s odkazem na Randu dovozuje, Ze drzba pater,mésmosti neni mozn4, tak jako neni mozné drzet
jednotlivé vrstvy lodi viz SVOBODA, EO realném dleni donmi v obvodu byvalého prazského
ghetta.Praha : Lidové druZstvo tiskské, 1909. s. 21.

37 F. Rotek, In ROWEK, F., SEDLACEK, J. et al.Koment# k ¢eskoslovenskému obecnému
zakoniku otlanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatsge Ru II. Praha : V.
Linhart, 1935. s. 218.

38 HOLLANDER, P. Ustavpravni argumentace, ohlédnuti po deseti letech wét soudu
Praha : Linde, 2003, s. 33.

39 Zde je vhodnéipomenout nap negevoditelnost osobnich sluZzebnosti.

40RANDA, A. Drzba dle rakouského prava vigalku systematickérRraha : J. Ott, 1890, § 1, pozn.
25-30.

41 KRCMAR, J.Pravo olzanské. Dil Il. Prava &na. 3. dopl. vyd. Praha: Knihovna Sbornikédv
pravnich a statnich, 1946, s. 101.
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vlastnictvi®? V pripac prava stavby je tak dle Kmé&e vliastnikem ten, komu &uki

pravo k pozemku. Superfidife jen opraviinym z omezeni, které vazne na pozemku.

Pravni pondry z déleného vlastnictvi zruSilgpro futuro Prosincova Ustava (statni
zakon¢. 142/1867t. z.) ve sventl. 7, kde zakonodarce prohlasil veSkeré vztahy
z ckleného vlastnictvi za vykupitelné. Vykoupenim tadghl vrchni vlastnik nabyt
uplného (nedleného) vlastnictvi. NeSlo tedy o zruSeni v pravsiova smyslu.

K tomu doslo az €&innosti Stedniho kodexu'?

Legislativni nechtl k délenému vlastnictvi byla vyslySena i v judik&u kdy soud
nepripustil prevod vlastnického prava k jednotlivé mistnosti mdgrotoze by se to
neslkovalo se zakonnym pojmem vlastnictvi k pozemku satdvi® na rtm se

nalézajici (srov. Glasser Ungerl427).

Horak* zminuje, Ze utité renesance seslénému vlastnictvi dostalo i v pravnich
fadech zemi socialistického bloku. Kén& odlené viastnictvi pozemku a stavby,
které zaved| $edni kodex, nastolil na dlouha Iéta pravni disk@tAzku vystavby
na cizim pozemku na zakkagrava stavby drzela i judikatufaNicmérg postupem
¢asu spolu se zruSenim prava stavbyfigetim institutu osobniho uzivani doSlo
k nabourani systému vlastnictvi pozemk staveb do podoby, kter&eprvala do
nedavna. Velké mnozstvi neoprémgich staveb v té delje toho dikazem.

2.2.2 Délené spoluvlastnictvi v OZO

Délenym vlastnictvim sui generis byly pak &6zné vztahy vyplyvajici ze
spoluvlastnictvi. Zakon jimi rozughpiipady, kdy neslo o spoluvlastnictvi s idealnimi
(condominium pro indivigp ale realnymi podilyqondominium pro divigo Zejména

Slo o patrové vlastnictvi.

42 KNAPP, V. Velké pravni systémy. Uvod do srovnavaci pravdy.\Praha : C. H.Beck, 1996, s.
156.

3 HORAK, O. V3eobecny atansky zakonik a proiy vlastnictvi. In DVQRAK, J. MALY, K. et al.
200 let vSeobecného ¢anského zakonikiraha : Wolters Kluwer, 2011, s. 526.

44 |bidem.

45 A. Thondel pipomina zasadni rozhodnuti své doby R 155/1953lizkedyla na cizim pozemku
postavena trvala stavba bez toho, Ze by pro stékeetylo Zzizeno pravo stavby (existovalo do
Gcinnosti OBZ 1964. pozn. autora), nevznika rozdilnost ve wiasti pozemku a stavby. Viz
'[HONDEL, A. Vlastnické pravo #imskopravni regule a jejich odraz v gaaném pravuPravo.
Casopis pro pravni teorii a prax2009,¢é. 3, s. 76.
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Nep‘esné ztni § 361 OZO vedlo kiznosti ndzak na @ipustnost realnéhocteni
budov v Rakousku, resp. pajidu nas. Patrové vlastnictvi v minulosti nahrazova
najemni vztahy a spoluvlastnictvi, které bylo vziiyojem svéat. V devatenactém
stoleti doSlo k postupnému ruSeni horizontalnilastviictvi pro jednotlivé rakouské
zen®. V ¢eskych zemich se k tomu schylovalo v roce 1857oghadnuti Vrchniho
zemského soudu v Praze, kde skbjeden z gipadi déleného vlastnictvi z Mladé
Boleslavi. Vysledkem byl zakaz tzéerstickundtedy kouskovani doft). Nakonec
k zaniku patrového vlastnictvi doSlo spolucgnaosti zakong. 50/187%. z., o ¢leni
budov podle materialnich podjl ktery prohlasil v § 1 patrové vlastnictvi
(Stockwerkeigentum, Geschosseigentum, Gelasseigeswent. Etageneigentuff)
za nepipustné. Rozpornost ndZopro praxi tim zmizela. Nikterak vSak vyskyt
piipadi patrového vlastnictvi. Ta sice nemohla &ioaznikat, ale stavajici nebyla

zruSena ai@zila v fiznych podobach az do s@snosti’

Pikantni je v této souvislosti zj&ti, ke kterému doSel Roek jakocélen rekodifikani
komise v roce 1924, kdy se z textu osnovyasiskeho zakoniku vytratila zapak,
Ze pravo stavby nesmi vzniknout k jednotlivym fatr Zdivodiovano to bylo jako
superfluum praw s odkazem na zakon z roku 1879. Problém byl viake. Pro
Slovensko a Podkarpatskou Rus zakon zroku 187%atiieprudiz @i absenci
vyslovného zakazu by na Slovensku mohla vznikn@sagoxni situace, ktera by

v zapadntasti zend nebyla mozn4®

Duvody pro vznik patroveho vlastnictvi hledaji pravwistorici gedevsSim v tizivé
ekonomickeé situaci (je dolozenyipad spolkové zetnBadensko-Wiurttembersko,
kde pa@et piipadi patrového vlastnictvi narostl pticetileté véalce). DalSiid/ody

mohou byt i geografické (vySsi gt vyskyti horizontalniho vlastnictvi na jihu nez

46 NATELSON, R. G. Comments on the HistoriographyGifndominium: The Myth of Roman
Origin. Oklahoma City University Law Reviet87, no. 1., p. 29.

47 patrové vlastnictvi ¢kolika donu v Ivargicich, event. v Pelimowé. Cit. dle ELIAS, K. Novy
oh¢ansky zakonik ve Shirce zaKoPravni rozhledy2012¢. 7, s. 234.

48 ROUCEK, F.Revise obanského zakona. Zaznamy z porad slovenské konoisdpr olranského
prav v Bratisla¥. Il. dil. Praha : 1924, Ministerstvo pro sjednoceni zékam organisace spravy, s.
13.
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na severu Bmecka)*® Faktem #Astava, Ze pro stdowké pravo neznamenalo patrové
vlastnictvi anomalii, protoze az do 19. stoleti ssaly rozdily mezi satasti a
prislusenstvim &ci.>° Ostatd budovy byly ve sedowku obvykle zpracovany ze
dieva a mohly mit v dabplatnosti zasady\Wyas die Fackel verzehrt, ist Fahrtis

povahu movité ¥ci.

Jakkoliv otadzka fipustnosti patrového vlastnictvi byl&idnosti zdkona o deni
budov vyeSena, éktera specifika tehdejsSi koncepaikrych prav vyvolavaji otazky
dodnes?

Realné dleni domi bylo znamé nap v zidovskych ghetteh kdy jej tehdejsi
talmudské pravoifpousglo.>* Spaiva v tom, Ze jsou zde jednak realné podily fnap
jednotlivy byt nebo mistno®) a idealni podily (pozemek, spohe ¢asti domu).
Leitmotivem gFipustnosti realnéhoéteni nemovitosti zde byla snaha zabranit volné
obchodniinnosti Zidi v obvodu celého #ista. Omezené stavebni plochy, které jim
byly vykazany, vedly k redinémuwléni z nutnost?® Na druhou stranu to neplati
absolutg. Vzdyt v Salzburgu bylo patrové vlastnictvi velgasté a vice nez 5%

domi zelo prazdnotot’ Vedle patrového vlastnictvi znalo tehdejsi prapodivo ke

49 SCHUSTEROVA, M. ,Streithauser aneb malé poohlééirea patrovym vlastnictvim. In
VOJACEK, L., TAUCHEN, J. (eds).l. cesko-slovenské setkani doktorskych stuideat
postdoktorand oboru pravni historie &imského prava (Sbornik z konferen®@ho: Masarykova
univerzita, 2013, s. 252.

50 HORAK, O. Sdili pisludenstvi osudéei hlavni? Ke zrsndm v souvislosti n novym sanskym
zakonikemPravni rozhledy2014¢. 6, s. 192.

51 V8e co nize sheet, je movitou ¥ci. Cit. dle KOCHER, GPrivatrechts Entwicklung und Rechts
Wissenschaft in OsterreicB. Auf. Wien : Béhlau, 1997. s. 107.

52 Srov. PETR, PVlastnictvi byf v Evrog. Brno : Sokrates, 2013, s. 21 an.

53 V¢etre toho prazského. Srov. na@BVOBODA, E.O realném dleni domi v obvodu byvalého
prazského ghett®raha : Lidové druzstvo tiskské, 1909. Rpousti vlastnické pravo &astem budovy
(pattim, mistnostem i byim) , které astava i nadale v platnosti. Obdaébh SVAMBERG, G.,
ANDRES, B. Zaklady oldanského pravaPraha : Paldsek a Kraus, 1946. s. 57.

5 F. Rowek, In ROWEK, F., SEDLACEK, J. et al.Koment# k ¢eskoslovenskému obecnému
zakoniku oanskému a atanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Ru Il.Praha : V.
Linhart, 1935. s. 223.

55 Také obchodni mistnosti, dilny, aj.

5 STEPINA, J. Byt jako pedn¥t osobniho vlastnictvBocialisticka zakonnast966.¢. 1., s. 15.

57 KOHL, G. Stocwerkseigentum. Geschichte, Theorie und Pradigrdhteriellen Gebaudeteilung
unter besonderer Beriiksichtigung von Rechtstatsaahe OsterreichBerlin : Duncker & Humblot,
2007, s. 268.
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sklepim (Kellerrechtd, jakozto druhou vyznamdjsi mnozinu vztak déleného

spoluvlastnictvi.

Reélné dleni domii neodporovalo fedpisim oinaedifikaci®® Nemohlo byt sporu, ze
dum tvori s pozemkem jedinowe. Vlastnictvi se tak rozpada do dvou jednotelkeiDil
jednotky, kterou fedstavuje nap byt véinZovnim dond a jednotky globalni, ktera je
tvorena vdemi déimi jednotkami. Pozemek je pak v rézhém vlastnictvi vlastnik
diléich jednotek. Reélné odené ¢asti domu se dokonce Gechach (nikoliv na
Moraw a ve Slezsku) zapisovaly jako samostatna knihéstesa zapisovana do
samostatné vlozky. Spoluvlastnik &nse svym realnym podilem va@npravre
disponovat jako se samostatnoéciv Jakkoliv zakon pozgi patrové vlastnictvi
zakazal, sociakpoliticky aspekt byl natolik silny, Ze bytové spelastnictvi bylo
pozdji piijato i v dok socialistickéhd eskoslovenska, resp. znovu v podlabkona

o vlastnictvi byl v dok& porevol#ni. Neodpustim si citaci dila Emila Svobéyly
ktery v realném &eni domii vidél vizi, na kterou by rdl zdkonodéarce vsadit, a
zdaraznil tak vyhody dleného spoluvlastnictvj:..v pravni Upra¥ instituce realniho
deleni budov spatiji rozluseni jisté, a to velmi d@lezité, stranky bytové otazky
velkongstské. Snad neni daleko doba, kdy bude i o torotdgou uvazovano, kdy se
dojde k uznani jeho &wych stranek, spfivajicich v zejména v socialnim vyznamu
moznosti, aby SirSim vrstvam byl zjednéafstoip k sebe skro¥j$i mire nestského

majetku nemovitého..."

VySe zmhované patrové vlastnictvi, které se vyvinulo cesibyeje, vSak nekrylo
jeden ryzi typ nemovitééei. Vlastniku tak mohlo nélezet patro, jednotlivéstnost
v pate i pouze jejicast. Schustero¥dzmitiuje absurdniiipad z 19. stoleti z H&k,

kdy byla jedna mistnost roZléna pomoci Kd a Srir na 48 dit.5 Neni nezajimavé,

58 \/stawni — originarni nabyvaci titul {frastek nemovité &ci).

59 SVOBODA, E.O redlnim @leni dond v obvodu byvalého prazského gheffaaha : Lidové
druZstvo tisk#ské a vydavatelské, 1909. s. 102.

60 Schusterova, M, Streithauser* aneb malé poohlédnuti za patroviastnictvim. In VOJAEK, L.,
TAUCHEN, J. (eds)..Icesko-slovenské setkani doktorskych stuidepostdoktorané oboru pravni
historie arimského prava (Sbornik z konferen&Mho: Masarykova univerzita, 2013, s. 249. cit dle
KASERER, J.Das Gesetz vom 30. Marz 1879 betreffend die Thgeitan Gebéduden nach materiellen
Antheilen mit MaterialienWien : Alfed Holder, 1879, s. 11.

61 prechazeni mezi jednotlivymi partajemi bylo doprovézepantomimickym zaklepanimiip
pieSlapovanéary, ktera dlila jednotlivé ,byty“.
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Ze nap. ve Svycarsku existuje patrové vlastnictvi dosrdy\. § 712a ZGB). Zatimco

nag. Portugalci hovti o horizontalnim vlastnictvi (sro¥. 1414 Cédigo Civil).

Zbyva dodat, ze pra¥rodctlit bylo mozno i sklepy #izené pod cizim pozemkem na
zaklad dekretu dvorské kanceétz roku 1832. Tato praxe byla pégcievzata i

now vzniklym Ceskoslovenskem.

2.3 JeS& k terminologii

Znovuzavedeni superficialni zasady a prava stavbyedkého pravniho padku
pochopitelg negedznamendva navrat lennich vZtaNicmérgé nelze pominout, Ze
je zde nabourana nedilnost (vyhradnost; Uplnostyneeenost) vliastnictvi, ktera byva
tradicné vnimana jako fundament vlastnického pré/&ricteme-li k tomu zranu

Vv pojeti \&ci v pravnim smyslu, jefejmé, Ze na problém narazime znovu. Skudsti
tak Zi1stava, ze pravo k povrchu ma jiného vlastnika ndzgozemku. Pravo stavby
je konstruovano jakoéené pravo k ¥ci cizi. Je rejmé, Ze skam ho zakonodarce
v rdmci systematiky umistit musel a vyitef,zvlastni* kategorii pro toto specifické
vécné pravo nema smysl, bez ohledu na skdst, Ze jde o institut na pomezi dvou
kategorii®® Navic by to nabouralo homogennosegpisu a mohlo vést k dalSimu

drobeni systematiky. Faktem vSalsiava, ze nejde o typickéra in re aliena.

Pouzivam-li dale v textu termini&ldné vlastnictvi, mam jim ve shédd Ondejem
Hordkem¥* na mysli zkratku, kterd se upiafje jako myslenkova abstrakce pro
ponery, kdy jeviastnik dlouhodod omezen velice Sirokyngonym pravem jiného,

které je ddicné a zcizitelnéHorak® v této souvislosti howd o trech Fistupech

62 SOMMER, O.Ucebnice soukromého pravamského. Dil LI 2. vyd. Praha : VSehrd, 1946. s. 190.;
RANDA, A. Pravo vlastnické dle rakouského prava vdmku systematickénPraha :Ceské
akademie pro&dy, slovesnost a uni, 1922. s. 4.

63 Specifitnosti prava stavby jsou si d@bwdomi Polaci. Jejich pravni doktrina dlouho diskatav
charakter prava stavbyiipemziadi pravo stavby mezi préavécna. Nicmés jde o institut na pomezi
vlastnického prava a prav Kai cizi. Srov. nap S. RUDNICKI, G. RUDNICKI.Komentarz do
Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wiagha inne prawa rzeczowelO. wyd. Warszawa :
LexisNexis, 2011, s. 442.

64 HORAK, O. Tzv. dlené vlastnictvi v 19. a 20. stoleti (k prémam chapani tra¢hiho pojmu v
doméci pravni &d¢). In Sbornik z konference Dny prava 2010. Dostupné z
<http://dvp.sehnalek.cz/files/prispevky/08_promedgtak _Ondrej.pdf>.

55 Ibidem.
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k délenému vlastnictvi v pravniédé: a) neexistuje vibec,b) je omezeno pouze na

éru feudalizmuc) jde o obecny termin bez vztahu ke konkrétni sj@olské situaci.

Mé pojeti @leného vlastnictvi Ize tedy subsumovat pod katégoredenou na
poslednim mist Vzdyt uz Svoboda k pojmugteného vlastnictvi zmiuje: Ukazalo
se, Ze zasadaslkného vlastnictvi jest podnes pattnou v Zivet pravnim, @ nikoliv
v té mie, jak tomu bylo za vlady feudalni¢adi.’® Na druhou stranu ztotddvat
vztah mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pravebstana pouhé Siroké opragm
z titulu iura in re alienaby bylo velkym zjednoduSenim. V této souvislostize
opomenou silny soci&rideologicky charakter, ktery pravo stavb§vpdre melo,
resp. politické dsledky znovuzavedeni obou institudo pravnihaadu zemi, které

dosud podobnou Upravu neznaly.

Souwasna hospodéka realita vede k tomu, Ze se rozpadaji &rdaddogmata, na
kterych doposud stél pravid. Nekdy je to krok spravnym sénem, jindy ne. Na
druhou stranu z@na byt varujici, kdyz se z fundamentalnich prid@pava postupem
¢asu trhaci kalendaTomuto jevu je vhodné se vyhnout, protoze jertogpnikoliv
slepé dodrzovani zakladnich pringjfkteré zajisuje stabilitu a pravni jistotu. Budiz
nam negativnim ikladem situace v séasném Rakousku, kde ze &dejSiho
kogentniho principusuperficies solo cedistalo dispozitivni pravidlo. Zejména
judikatura vedla k zachovani tohoto principu jerfarendlni roviré a nastolila znovu

délené vlastnictvf’

66 SVOBODA, E. Nabyvani &nych prav k nemovitostem a stavbdm nezapsanym rilay k
pozemkové. InVybor z praci z prava @anského a z pravni filosofiBraha : Melantrich, 1939, s. 92.
67 Kletecka, A. Sousedské pravo a pravo stavby podle nasttianského zékoniku — analyza na
zaklad rakouskych zkusenosti In SVESTKA J., DRAK J., TICHY L. eds.Sbornik stati z
diskusnich fér o rekodifikaci danského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 258.
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3 VEC V PRAVNIM SMYSLU A SMLUVNI NABYTI
VLASTNICKEHO PRAVA

3.1 Véc — pojem pravas

Pro pochopeni prava stavby je nezbytné vyjit z jetévni povahy cobyehmotné
nemovité ¥ci v pravnim smysluJakkoliv — viégno optikou obanského zakoniku
z roku 1964 — by vySe uvedené postradalo smysl, masime akceptovat jiné pojeti
véci a s tim spojené moznosti, které soukromé préwachovym figuram, jez si
hledaji své misto v pravni praxi. Nakonec matedivpich pojni neni viastni jen

sclovacim prostedkim, ale oldas se s nim setkavame i v pravni pfaxi.

3.2 Véc v pravhim smyslu

Na rozdil od Bzného (laického) chapanéai (res comercii vykazuje pravo wité
odliSnosti. Pedre musi byt uéitd hodnota za & pravnimiadem prohlaSenaes
iuris). Je zejmé, ze pojemdci v pravnim smyslu neni zcela totozny s pojmeiti v
ve smyslu fyzickém? Véci jsou gredmty vngjSiho swta, které jsou prostorév
vymezitelné a smysly vnimatelné. Dale musi byt datalné a v dabposuzovani
ocenitelné v petzich fes in commercip’* Termin ¥c (res pochazi jiz z dob
fimského prava. Nicmérsamotné&lenéni na ¥ci hmotné (tézdlesné) a nehmotné

(neklesné) pejali Rimané pravépodobré od Reki.”? Ve zlomcich Gaiovy &ebnice

88 Upraveno dle P. Petr In VA CKOVA, J.; HAMUI’AKOVA, K., TINTERA, T.K pojeticloveka
a veci v novém soukromém prawRraha : C. H. Beck, 2015. s.189-203.

697, Mikes cituje publikované rozhodnuti Nejvys$&sioadu, ve kterém se pravi: ,Nejsouiiednetem
najmu pouze nebytové prostory, ale téZ nemovitpszemkem, pak jéd¢ba sjednany najem pidlit
rezimu olkanského zakoniku.* Rozhodnuti N 20 Cdo 2685/99. Srov. MIKES, Jékblik slov o
pravu stavbyStavebni pravo — bulletir2010,¢. 1, s. 46. Zde je vSak zapelbi doplnit, Ze v databazi
rozhodnuti NSCR (salvia.kraken.cz), je v3ak vintbdnini uveden termin spravny.

0V.Knapp in KNAPP, V.; PLANK, K. a kolUcebniceceskoslovenského ¢dnského prava. Sv. .
Praha : Orbis, 1965. s. 148.

LSTUNA, S.; SVESTKA, J. K pojmude v pravnim smyslu v navrhu novéhosabského zakoniku.
Pravni rozhledy2011.¢. 10. s. 368.

2 SOMMER, O.Uc¢ebnice soukromého pravamskéholl.dil. Praha : VSehrd, 1946. s. 179-180.
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Ize vy&ist, Ze &lesnymi &cmi jsou ty, jichZ je mozné se dotkndtitNetlesné pak ty,

kterych se dotknout nelZé.

PresrgjSiho prave-teoretického vykladu se nam dostava v tadprvorepublikove
jurisprudenci vztahujici sefkmskému pravuBoh&ek’ akcentuje, zeskoliv Siroké
pojeti Wci v &e fimského prava odpovidalo rozsahefadmttu majetkového prava,

piesto z ®j vyplyva vazba vlastnického prava toliko n&civhmotné.

3.3 Socialistické Ceskoslovensko a pojeti &ci

Obgansky zakonik z roku 1964 pojenscy nikde nevysetloval. Eliag® pripomina
zdavodreni predrevol@ni utebnice obanského prava z roku 1965, pneeni pojem
véci v platném pravu definovanDgfinici veci obcansky zakonik neobsahuje, nébo

véc je pirodni fakt, ktery nefislusi pravu definovat’”

VétSina pramen se shoduje v tom, Ze v dosakeského prava bylagei v pravnim

smysilu toliko ¥c hmotné es corporales

Byvalo zpravidl&® odkazovano na definici — jiz zruSeného — zakomnilkezinarodniho
obchodu, ktery definujede ve svém 8 13, taktoPjedn¥tem pravniho vztahu mohou
byt wci, prava, nebo jiné hospodské hodnotyvecmi jsou hmotné jednety a
ovladatelné pirodni sily, které slouzi pabam lidit Dobovy koment&*® k zakoniku,
ktery byl na svou dobu pammé kvalitni, uvadi, Ze jako kritérium pro uznanicv
pravnimiradem neni uzita jejich ovladatelnost. Tento faktojz imanentni pojmu
uzitetnost. Dale operuje s pojmem ,jiné hospisi& hodnoty“ (naip know-how,
technické a vyrobni poznatky apod.gnii mél nepochybg na mysli ty hodnoty, které

nelze subsumovat pod pravni pojemiciv¢i prava. Zajimavé je i ustanoveni

3 Res corporales, quae sua natura tangi possunt

74 GAIUS. Ucebnice prava vetyrech knihachPlzei: Ales Cergk, 2007. s.78. Mezi n&esné ¥ci
fadi nap. ususfructus

7S BOHACEK, M. Nastin pednasek o soukromém praxmském. Uvod — pravasena Praha :
nakladem vlastnim, 1945. s. 58.

6 ELIAS, K. Véc jako pojem soukromého prarravni rozhledy2007.¢. 4, s. 119.

" KRATOCHVIL, Z. a kol.Nové oldanské pravoPraha : Orbis, 1965, s. 186.

78 prikladre ELIAS, K. Véc. Pozitivisticka studiePravnik 1992,¢. 8, s. 697.; J. Hurdik in FIALA,
J. a kol.Lexikon oldanského prava2. vyd. Ostrava : Sagit, 2001. s. 368.

79 KOPAC, L. Zakonik mezinarodniho obchodu. KoménRraha : Panorama, 1984. s. 38.
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nasledujiciho odstavce citovaného paragrafu. V smmwci v pravnim smyslu
prohlasuji zazbozi je-li zarover prevadno vlastnické pravo. Smysl této Upravgim
zjednoduSit nakladani s idebv pokroucenym ceskoslovenskym  pravem

v mezinarodnich vztazich.

Argumentace vice neZ dvacet let zruSenyedpisem povysuje zvyk nad zak¥ra
navic neni fili§ preswdgiva.! Shrnuto a podtrzeno, Ize se spolehtidkazat jen na
shodu ¥tSiny autofi na tom, Ze tradni pojeti \&ci v ¢eském pravu ma na mysli prav
véc hmotnou. Kroma vySe uvedeného odkazu na zakonik mezinarodnihwoolodze
nalézt i dalSi $tpky vceské pravni minulosti. iBdevSim jde o #dni oldansky
zakonik z padesatych let, ktery na rozdil od OZ@ ¢ale) stanoviexpressis verbjs
Ze \&ci jsou pouze ovladatelrfémotnéprednety a grirodni sily, které slouzi lidské
potrebs .82

Donedavna platna pravni Gprava vychazela ze yialitbjekti: veci, prav a jinych

majetkovych hodnot

3.4 Teoretické pojeti Kci

3.4.1 Restriktivni pojeti

V evropském pravnim prostoru lze nalézt dvoji vyaeréz&ci v pravnim smyslu. Na
jedné straé extenzivni pojeti reprezentované rakouskym, framskym a koneng i
ceskym pravem, na druhé pak restriktivni pojetiréktp Zejmé z gmeckého a

polského kodexu.

Podobr Uzké vymezeni &ci obsahuje i polské pravo. Konkrét@ 45 Kodeksu

cywilnegd* (dale jen KC) uvadi tzyorzedmioty materialrf& ¢emuz koresponduje

80 Srov. rozhodnuti Nejvy3siho soudR ze dne 22.10.1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97.

81 Shodr nagr. SELUCKA, M. Res iuris a instrumentum v ramci Od&vrhu OZ Casopis pro pravni
vedu a praxi,2007.¢. 4, s. 296.

82 Srov. § 23 zdkon&a 141/1950 Sbh.

83 K.Elia3 in ELIAS, K. et alObcansky zakonik. Velky akademicky komeritadil Praha : Linde,
2008, s. 472.; K. EliaS pragpodobré pirehodnotil swj diiveéjsi zawr o étyfech kategoriich (viz
ELIAS, K. Véc. Pozitivisticka studiePravnik 1992.¢. 8, s. 698.), kde kro#nvySe uvedenychkadi

jako étvrtou — samostatnou — kategorii byty, coliggmntty sui generis.

84 Polsky oltansky zakonik; Dz. U. Nr 16, z r. 1964.

85 Rzeczami w rozumieniu niniejszego kodeksylko przedmioty materialne
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¢esky vyraz ¥ci hmotné fes corporales Polska doktrinfk pak vymezuje &ci jako
hmotnécasti prirody v pivodnim nebo zpracovaném stavu, které jsou dadstate
extrahované (firozere nebo urdle), aby s nimi mohlo byt v pravnich vztazich
nakladano samostagn Polaci chapou tuto definici jako ,nesmrtelnou”otd
restriktivni pojeti neuznavakteré hmotné fdnity (nag. loZiska mineral®’, resp.
povrchové vody) za &ci v pravnim smyslu, se kterymi néae byt samostan
nakladanodobro samoistne’® Oznauiji je ,pouze* jako pednity pravnich vztah.
Bez ohledu na skutaost, Ze zvlastni zakony havm ,vlastnictvi loZiska®® nebo

Vlastnictvi vod°.

DalSim reprezentantem restriktivnino pojeti §enecké obanské pravo. Ustanoveni
8 90 BGB jednoznaé piimo v textu kodexu stanovi, Zéomi v pravnim smyslu ma
na mysli jen ty glesné. RozliSovani jeidledné a jde dale. Ma navaznost na Siroké
pojeti kupni smlouvy (§ 433 BGB), resp. ustanoweprodeji prava (8 437 BGBY.

3.4.2 Extenzivni pojeti
Naproti tomu $irSi vymezeniggi v pravnim smyslu obsahuje pravo rakou¥keé.

Ustanoveni § 285 OZ®o0 wci normuje taktoveci je vSe, co je rozdilno od osoby a

86 WASILKOWSKI, J.Zarys prawa rzeczoweg@/arzsawa : PWN, 1963. s. 8-9.

87 LoZiska nerost by podle pirozené povahy &ci mely nalezet vlastnikovi pozemku, ale uz od
stredovtku se vyvinul nazor, Zeskteré nerosty viastnikn nenalezi (tzv. horni regdl), viz Randa, A.
Préavo vlastnické dle rakouského prava vgoiu systematickém. Prah@eska akademie prasaty,
slovesnost a uémi, 1922. s. 112-113.

88 Samostatny statek srov. E.Gniewek in GNIEWEEKetEl. Kodeks cywilny. Komentar4. wyd.
Warzsawa : C.H.Beck, 2011. s. 111.

8 Prawo geologiczne i gérnizce, Dz. U. Nr. 228, 2005 — obdoba naseho horniho zakona.

% Prawo wodne, Dz. U. Nr. 239, z r. 2005 — obdolieha vodniho zakona.

91 PELIKANOVA, I. Uvaha o ¥cech v pravnim smysliravni praxe v podnikanl995¢.11, s. 5.

92 Dualizmus prava na lizemi Rakousko-Uherské morershbzoval, Ze na Slovensku byla situace
opana, tzn. Ze & byla chapana pouze jako hmotniegt. Pravo, jakkoliv je pednetem
majetkovym, nebylo chapano jaksomehmotna, viz ROUEK, F., SEDLACEK, J. et alKomenta

k ceskoslovenskému obecnému zakonikiardkému a atanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Sv. Rraha : V. Linhart, 1935. s. 8.

93 Alles, was von der Person unterschieden ist, umd @ebrauche der Menschen dient, wird im
rechtlichen Sinne eine Sache genannt
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co slouzi poele lidi.** Z uvedeného vyplyvaji pojmové znakgei.®® 1. odliSnost od
osoby, 2. hospodigka uziténosf® a 3. samostatna existefteZa wc v pravnim
smyslu tak rakousky zakonodarce oama i pohledavky, resp. jiné majetkove
hodnoty (know-how, ochranné znamky, cenné papiogdapTy jsou povazovany za
véci movité. Za ¥ci nemovité jsou povazovany nejen pozemky a budaleyi nap.
pravo stavby Baurech)®. Céasti nemovité &ci jsou také prava, ktera jsou spojena
s drZzbou nebo vlastnictvim nemovitécii®® Pres uvedenou pozitignpravni Gpravu
prvorepublikova doktrina inklinovala k hmotnému etdj wci.l®® Divody Ize
spatovat i v ,nedotazeni* jednoztiaé deklarace (viz vyse) v celém textiegpisu,

coz legitimizuje zadkonodarcovu interpretaci zd%it.

Obdobrk Ize uzavit i v souvislosti s francouzskym Code civil z rak804. Jak uvadi
Pelikanovd?®? je situace v Code civil slo#Bi (nejasnost definice; jazykova
slozitost), nicmé#lze konstatovat, Ze i francouzské pojeti je Sirdilze vytist spise

z pravni ¥dy nez ze samotného kodexu, nébhai ten ¥c nedefinuje.

Kratickym nahlédnutim do systéemcommon lawzjiStujeme, Ze vymezeniéui
odpovidgrredmetu nadvladyei viastnictvi, odliSitelnym od osdB® Coz evokuje spise

SirSi pojeti ¥ci.

9% Preklad dle KREMAR, J.Pravo olfanské IV. vyd. Praha : Knihovna sbornikugd pravnich a
statnich, 1946. s. 174.

9 Musi tedy splovat objektivni teleologické hledisko, viz SELUCKM. Res iuris a instrumentum
v ramci OZ a navrhu OZ asopis pro pravniddu a praxj 2007 ¢. 4, s. 297.

9 Uzitecnost se posuzuje podle obvyklého hospskigho delu nikoli podle marginalnichifpadi,
viz ELIAS, K. Sowast \&ci a prisludenstvi #ci. Ad Notam 2007 ¢&. 4, s. 104,

97 F. Bydlinski in RUMMEL, P. et akKommentar zum Allgemeinem birgerlichen Gesetzlruzvei
Banden 3. neub. Auf. Wien : Manz Verlag, 2002, s. 440an.

% Srov. § 6 Baurechtgesetz.

9 Srov. § 1 Wohnungseigentum Gesetz (rakousky zékdastnictvi byt).

100 pod silnym Randovym vlivem srov. RANDA, Rravo vlastnické dle rakouského prava vamku
systematickénPraha :Ceska akademie prosgly, slovesnost a wni, 1922. s. 10. (Reprint Aspi).
Obdobr se vyjaduje i J. Kémé& srov. KRCMAR, J.Pravo oleanské Il. Pravacna.lll. vyd. Praha

: Sbornik ¥d pravnich a statnich, 1946. s. 95.

101 pELIKANOVA, |. Uvaha o ¥cech v pravnim smysluPravni praxe v podnikanfl995,&. 11, s.
5.

102 Tamtéz s. 3.

103 (Gayer vs. Whelan) citovano dle SELUCKA, M. Ressia instrumentum v ramci OZ a néavrhu
OZ. Casopis pro pravniddu a praxj 2007 ¢&. 4, s. 298.
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Shora uvedené ,rakouské" pojetfcv nakonec fevazilo i u nas ve 2mi nového
ob¢anského zakoniku, a to iigs rgkteré &cné namitky odborné vejnosti®
Obc¢ansky zakonik fejima dikci OZO, kde v 8§ 489 konstatuje, i v pravnim
smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzepbtidi.1® Déale (sc. pro oblast
vécnych pravi®®v § 979 upravuje uZitisenépravni partie kodexu na nehmotngciv
s tim, Ze na&bude uzita jen potudfipousti-li to jejich povaha a neplyne-li ze zakona
néco jiného.

Sirsi pojeti ¥ci predstavuje nap pro oblast vlastnictvi b§téi pravo stavby znatelny
posun. Srovname-li nové pojeti jednotky které navazuje na pojetéai, neni se
¢emu divit. Na druhou stranu jsem sidom, zZe odborné vejnosti bude déle trvat
akceptace pojeti i nehmotnychov a prav coby &ci v pravnim smysl|é%®

v v

Faktem je, Ze méipodni sympatie k SirSimu pojetiai vystiidala skepse. Nevratime
se zpt v case? Nebude se opakovat situace, ktera zde bylvidinnosti OZO, kdy
prvorepublikova doktrina - navzdory vyslovnémurinzakona - povazovala zaor
pouze hmotnéfednmty? 1% Nemize se stat, Ze pouze hmotriivbudou chapany
jako \&ci stricto sensuzatimco prava budou nadéale povazovana ,jen" &alato
sens@ Melo tedy smysl opustit ,zakensné" pojeti \&ci ve smyslu prava a tim padem

oslabit pravni jistotu?

PrestoZze se jedna skdté jen o zménu terminologie pro zefektivmi prace s

normativnim textem, ma zasadni dopady na pravavampaosti subjeki. Bez ohledu

104 SPACIL, J. Sowasné problémy vlastnického pravRravni rozhledy 2006,¢. 2., s. 66. Event.
MAREK, K.; FIALA, J.; STAVINOHOVA, J.; DAVID, R.; HANDLAR, J.; LAVICKY, P.;
SELUCKA, M.; FIALA, R.; SPAXIL, J.; VOJTEK, P. Fpominky k navrhu okanského zakoniku.
Pravni zpravodajPraha, C.H. Beck. 2008,12., s. 22.

105 Slusi se fipomenout, Ze Zivé zkd neni ¥ci v pravnim smyslu (8 494 ©B). Podobg plati i o
lidském tle, resp. jeh@astech (srov. § 493 @B). Tato problematika vSak nenfggnétem studia
této knihy, proto se ji dale n&wiji.

106 TEGL. P. Nad novym kodexem soukromého pr&achodni pravp2012¢. 3, s. 84.

107 Jednotka zahrnuje byt a podil na spojeh castech nemovité &ei vzajemri spojené a
neoddlitelné. Zarova je jednotka vyslové prohldSena za nemovitost.

108 Jako piklad uvadim administrativni rozhodnuti Bohuslad269/22, které se - wdo dosavadni
optikou - zd& nesmysiné: Pravo varé, které je podle stanov pravovérého n¢sanstva spojeno
s drzbou domu, je nemovitosti (...). K problematica/snag.: dale ELIAS, K. Objekt viastnického
prava a navrh alanského zakoniku (také o abstrakci v juristickéngleryi).Pravni rozhledy2011,
¢. 10, s. 410-412.

109 \/ podrobnostech srov. ¥grpavajici vyklad wlanku STUNA, S.; SVESTKA, J. K pojmuse
v pravnim smyslu v navrhu novéhotalnského zakonikirravni rozhledy2011,¢. 10. s. 366-369.
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na fakt, Ze zadkon oztgpravo za ¥c, neznéni to jeho metafyzickou povahu a nebude

mozné si nad) sahnout.

Jakkoliv vySe uvedené otazky nechavam @aniecnicky bez odpo#di, domnivam
se, ze citované dvoji pojetéasi hrozi. To nize mit dopad zejména do oblasti
drzby*'% nasledného vydrZeni, ale i jinych oblasitiwch prav. Pak je vSak

otazkou, zda takto zasadni konéeipzmena ne€la smysil.

3.5 Smluvni nabyvani vlastnického prava

Pravo stavby je nemovitowei. Jeho sotasti je stavba. Tvrzeni, jehoz stravitelnost
pro Zaludkyeskych pravnik se bude zlepSovatdase. Jde vSak pouze o kosmetickou
zalezitost. Je za ni schovana efektivita pravaraktmjifuje uzitim vhodnych
pravnich termith shodné nakladani s pravnimi statky, které jsouidiak zcela
odliSné. Neni Ukolem prava soudit, zda js¢ai estetick&i rentabilni. Od toho jsou
tady jiné ¥dni obory. Pravo méa pouze zajistit systém, v rdteriého jsou stejné&i

v pravnim smyslu traktovany shagrpii zajis€ni vysoké miry pravni jistoty. To se

tyka zejména otazky nabyti vlastnického prava.

3.5.1 Pravni divod a pravni zpisob nabyti

Omezime-li se na smluvni nabyvani vlastnickeého gr@ak je vhodnéipomenout
uceni o titulu a modu adquirendi Toto klasické pravni dogma o dvoufazovosti
nabyvani vlastnického prava, kterélm byt pritomno jiz viimském pravitt?,
ovliviiuje zpisob jeho nabyti ve &Sing''? stafi kontinentalni Evropy, setrg

historické tradice&seskych zemi!® Presto Ize konstatovat, Ze vedle vySe zm@&ho

110 Srov. trefnou kritiku soudce Nejvy3siho soudupksta, viz SPACIL, J. DrzbaPravni rozhledy
2011,¢. 13, (zejm.) s. 481.

111 Nutno podotknout, Ze jednota vtomto nazoru nejgamag. REBRO, K. Rimské pravo
Bratislava : Obzor, 1980, s. 148 tak tvrdi, nagjpdlkautadi tuto tezi odmitaji nap ELIAS, K. Fevod
vlastnického prava k nemovitostifeSeni v kontinentalnim pravu a moznosti peskou pravni
Upravu Pravni rozhledy2004¢. 18, s. 659.

112 Nauku o titulu a modu, resp. konstrukci o dvouféan zgisobu nabyvani viastnického prava
smlouvou, pijala &tSina velkych kodifikaci naprakouskygi Svycarsky obansky zakonik. Vyjimku
piedstavuje francouzsky Code civil (resp. 2ekteré Upravu fevzaly (Portugalsko, Itali& Belgie)),
podle rthoZ ma smlouva jak obligai, tak transl&ni (Einky. Srov. KNAPP, V. O fevodu vlastnictvi
smlouvou.Ad Notam 1995¢. 3., s. 49.

113 RANDA, A. Pravo vlastnické dle rakouského prava vamku systematickénPraha :Ceska
akademie proady, slovesnost a wni, 1922. s. 167-168.
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principukauzalni souvislostze zaznamenat i tzprincip abstrakcektery je typicky
pro ntmecké pravo (viz dale).

Jde-li o revod (ranslatio) vlastnického prava kovitéveci, pak smlouva (darovaci,
kupni, smnna ¢i jina) predstavuje pravndivod nabyti vlastnictvi iustus titulus
adquirendi dominii (event. iusta causa adquirendimihii)) a gredani ¥ci ¢i jina
skute&nost pak pravnipisobnabytivlastnictvi fnodus adquirendi dominiiZruSeny
ob¢ansky zakonik zakotvil toto pravidlo pro movitécv v podol& dispozitivhiho
ustanoveni § 133 odst. 1 €1964.

Slo-li o prevod vlastnického prava wipads nemovitychvéci, bylo nezbytné
odpowdét si na otazku, zda se jedna o nemovitost evidavaratastru nemovitosti,
¢i nikoliv. V prvém gipack predstavovalgravni divod smlouvapravni zpisobpak
intabulace do katastru. Ve druhém & smlouva konsenzualni¢iaky. Dluzno
podotknout, Ze zisoby nabyvani vlastnického prava k nemovitygnem, upravené
v 8 133 odst. 2 a 3 @@ 1964, n&ly kogentni povahu.

Nauka otitulu a moduchape smlouvu jako vzdalenyiwvbd nabyti ¢ausa remota
Tradici, resp. intabulaci, pak jako bezpiresini divod nabyti ¢ausa proximpt!4
Eliast’® priléhaw konstatuje, Zeippievodu se stava nabyvatelovo vlastnichdzné
(ius ad ren), je-li zdetitul, askutené (ius in ren), dovrsSi-li se pevodmodem Pivod
nauky je pravépodobré spojen s teorii, kterd byla znadma v nauce obecpédna
v dokg, kdy bylo redigovano ABGB, a souvisi s tzv. scstitkou distinkci'® Starsi
literaturd!’ ozna&ovala vlastnika, kterému &&i nabyvaci titul, jako vlastnika
naturalniho (sc. firozeného) Byl-li pfevod dovrSemrmodemv podolé zapisu do
pozemkovych knih, pak se nazyval vlastnikienihovnim (sc. uplnymNaturalnim
vlastnikem s plnym rozsahem prav se subjekt stamhvidla originarnimi
nabyvacimi tituly (tj. vydrzenim, okupaci, exprami apod.). U derivativnichiglodi

114 Srov. KNAPP, V. O fevodu vlastnictvi smlouvotAd Notam 1995,¢. 3., s. 49. Obdoknjiz
sttedovké weni o kauze u smluvnich obligaci. V podrobnoste&FUS, V. Historické zaklady
novodobého prava soukromél® vyd. Praha : C.H.Beck, 2001. s. 42-43.

15 ELIAS, K. Prevod vlastnického prava k nemovitostieseni v kontinentalnim pravu a moznosti
pro éeskou pravni Upravirravni rozhledy2004.¢. 18, s. 659.

116 KRCMAR, J.Pravo olanské Il. Prava d&na Ill. vyd. Praha : Sbornikéd pravnich a statnich,
1946. s. 5.

117 SVAMBERG, G.; ANDRES, BZ&klady oldanského pravaPraha : Palasek a Kraus, 1946. s. 66.
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tomu tak mohlo byt snad jen u univerzalniho suke@$b coz vsak byla i v této deéb
sporna otazkat®

3.5.2 Princip abstrakce

S dogmatem je spojena i otazka ohiigah a ¥crnépravnich dinka smluv. Titulem
jsou zalozeny obligani &¢inky smlouvy. Dluznik je povinenipveést vlastnické pravo
na \&fitele. Jde-li o ¥ci nemovité, neni stanovena doba, ve které by niyggdodan
navrh na vklad vlastnického prava do katastru néwmsw!?° Az modem ftj.
intabulaci, je pevod dovrsen?! Titul i modusmuseji byt napkny kumulativig, jen
tak mohou nastat pravnéinky prevodu. OB skut&nosti jsou na sabzavislé?? To

neplati, je-li uplatovan vyse zmiény princip abstrakceApstraktionsprinzip?®

Némecké pravo setrvava naisném odliSeni dinkta zavazovacich, obligaich

pravnich ukof (Verpflichtungsgeschafte a dispozinich pravnich Ukain

(Verfugungsgeschaité®* Obligasni Ukon pedstavuje nap kupni smlouva,
dispozEni pak takovy ukon, kterym jdisponovanos réjakym grednétem, nap.

pievod vlastnického prava kei. Obliga&ni Ukony, jakkoliv mohou byt
predpokladem dispoanich Ukori, jsou na sob zcela nezavisl&® Vécngpravni
acinky dispozénich pravnich ukainnejsouviitbec zavisléa existencti jakychkoliv

vadach ukof obliganich!?®

118V dobs platnosti ABGB platil tzv. adni princip!

119 Odkazuji na dilo RANDA, APravo vlastnické dle rakouského prava vamku systematickém
Praha Ceska akademie prady, slovesnost a uimi, 1922. (reprint fvodniho vydani ASPI, 2008)
s. 194-204 a literaturu tam v poznadmkéach uvedenou.

120 Nalez Ustavniho soudu IV. US 201/96 ze dne 7.996%jask deklaruje, Ze navrh Ize podat v
casow neomezené fit¢, neba@ ani uplynuticasu nemize nic zndnit na vazanostidastniki smlouvy
projevy jejich vile. Je respektovana zasada pacta sunt servanda.

121 Srov. rozhodnuti Nejvy33iho soudR ze dne 31.3.2011, sp. zn. 30 Cdo 3991/2010.

1227cela wdome pomijime otazkuijpadného nabyti na zakkadeplatné&i zrusené smlouvy, otazky
nabyti od nevlastnikafipadreé ochranu dobré viry nabyvatele — tyto otdzky jdad ramec zkoumané
materie.

123DAUBNER, R. Princip abstrakce a jeho souvislostchranou dobré viry v pravBravni rozhledy
1994.¢. 6, s. 189.

124 MELZER, F. Vliv odstoupeni od smlouvy na nabytasthického pravePravni rozhledy 2006,
¢. 14, s.512.

125Tamtéz, s. 514.

126 Praw tato vzajemna nezavislost je ozaoaana jako princip abstrakce.
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3.5.3 Rekodifikace

Otéazka spravnosti a udrzitelnosti intakiméno principu se stalarf@dnetem rozsahlé
odborné diskuze v souvislosti s rekodifik&ciNe zcela souhlasim s konstatovanim
davodové zpravy k atanskému zakoniku, kde se tvrdi, Ze diskuze o zautiov
dosavadniho modelu nabyvani vlastnického pravadigkegednoznanému zavru.
Domnivam se, Ze vysledek diskuze vedl spiSe k zaatipevent. k déi modifikaci'?®
dosavadniho stavu. Koneckdnstavajici stav vice odpovida laickému chapani
nabyvani vlastnictvi k nemovitymsgem??® K pragmatickémueseni nabadal i kritik
dogmatd®® J. Spail 13, ktery trefré podotyka, Zé pies nespravnost této naulsc(o
titulu a moduve scholastickém smy3gliy navrhovana pravni Uprava nela vést

k vylévani dite i s vanikou)f®2 Je navic pozoruhodné, Ze - na rozdil od jinych,
typicky pravnich, konstrukci - panuje i u laickérejaosti vysoké pravnisédomi

ohledrg nabyvani vlastnického prava k nemovitostem evidgwav katastri3

Uceni otitulu a moduadquirendije v zasad vécnépravni notorietou, jevi se byt
jasnym a nenii’odu se mu rozsahlejiémovat,ekli by jedni. Druzi by s tim vSak
hlasi€ nesouhlasili. Podokntomu bylo i v gipad rekodifikatnich praci, kdy

,dogma“ o titulu a modu bylo podrobeno diskuzi, ze které nevzeSekaft*

127SPACIL, J. Sowasné problémy viastnického praraéavni rozhledy2006 ¢. 2, s. 65-69.; SPAIL,

J. Problémy vlastnické jistoty €eské republicePravni rozhledy 2005,¢. 1, s. 8.; ELIAS, K.
Vlastnické pravo. Paradigmataského pojeti pod zkuSebnim kamenem kontinentéwhp kultury.
Pravni rozhledy2005¢. 22, s. 807.; ELIAS, K. K dosavadnimu stavu digkazrevodu vlastnického
prava.Pravni rozhledy 2005,¢. 20, s. 742.; ELIAS, K. fevod vlastnického prava k nemovitosti —
feSeni v kontinentalnim pravu a moznosti ggekou pravni UpraviRravni rozhledy2004,¢. 18, s.
659.; REMUNDA, |. RPevod vlastnického prava k nemovitosti — pohled axprPravni rozhledy
2004.¢. 22, s. 838.; BAUDYS, P. K navrhiizovat vlastnické pravo k nemovitostiiinosti smlouvy.
Pravni rozhledy2004,&. 24, s. 907.; MIKES, J.; SVESTKA, J. Uvaha nadvodem vlastnického
prava k nemovitostenRravni rozhledy2005,&. 11, s. 389.; SVESTKA, J.; DVIRAK, J.; TICHY,

L. (eds.)Sbornik stati z diskusnich for o rekodifikactafiského pravaPraha : Aspi, 2006, s. 145-
148.

128 BAUDYS, P. K navrhu #izovat vlastnické pravo k nemovitostgidnosti smlouvy.Pravni
rozhledy 2004¢. 24, s. 911.

129 Zdaraziuji, Ze pojem laické (nikoliv ,lidové") chapani e pouzit bez ideologickych konotaci
znamych z dvodovych zprav k socialistickym kodgm!

130ve shora uvedeném scholastickém smysiu.

131 3, Spéil in SVESTKA, J.; DVQRAK, J.; TICHY, L. (eds.)Sbornik stati z diskusnich fér o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : Aspi, 2006, s. 147.

132 Tamtéz s. 140.

133BAUDYS, P. Intabulani princip.Pravni rozhledy2006,¢. 3, s. 105.

134 Tedy pokud se tyk& nemovitychiof, viz ELIAS, K.Novy oldansky zakonik sigtodovou zpravau
Ostrava : Sagit, 2012, s. 473.
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Konsenzualni versus tran&hd princip staly proti sobjako dva modely, které mohou
upravit derivativni nabyvani vlastnického pravagkivTradiné (do konce tinnosti
Ob¢Z 1964) byl u nas upravernigvod vlastnického prava na zakiasmlouvy k
movitym wcem dispozitivni normou, kter4 normovalgeg@ani ¥ci jako nabyvaci
zpasob Modu$, nebylo-li stranami dohodnuto jinak. Novydaimsky zakonik spatje
modus jiz v samotné &nnosti smlouvy. Cini tak v3ak také prostdnictvim
dispozitivni normy, ktera umdije odliSnou dohodu stran. V obotigadech je
pravnim divodem fitulus) smlouva (kupni, darovaci, $rma apod.). Je-li vifpad
noveé pravni upravy okamzik derivativniho nabytisitackého prav&asow totozny
s innosti smlouvy, pak je otazka, zda magesshysl hovéit o uceni otitulu amodu.
Zda zde nejde o jen o plané teoretizovani. Nenuttak! S ohledem na dispozitivhost
normy miZe byt &innost - jinak bezvadné smlouvy - vazana na prakotenost,
ktera nastane pogjl (uplynuti ¢asu, podminka aj.), a ktera se projevi az feal@ni

véci, resp. ped nim.

OdliSnymodusu nabyvani gcnych prav k movitym a nemovitynéeem je jednim ze

zakladnich princip, na kterém je &cnépravni partie zakona postavena.

Je otazkou, zda tvrzendeghdzka rychlosti realitniho trhu v pododvoufazovosti
prevodu nebyla f&ci jen snesitel)Sit® nez ,tupd“ dvacetidenni fia, kterou mame

nov dnes. Zejména stavebnéeirpajici Uéry by mohli vypraet.t*°

Prakticky aspekt konsenzudlniho principu Ize kwitov gipad nehmotnych #ci,
kde ,predani* neni technicky mozné. Na druhou stranu jeteéeSitelné odliSnou

Gpravou pro tento typéei, takze jako kliovy argument neobstoji.

Myslenka uplatani konsenzualniho principu i Wipacdt prevodu nemovitych&ci je
jist¢ lakava s ohledem na dobu, ktera mtoie mezi uzaenim smlouvy, resp.
dorweni navrhu na vklad prava do katastru, a dobouAkpeol¥hne mezi touto

skute&nosti a rozhodnutimiadu. V mezidobi riize dojit ke Sko&ci zniceni &ci a je

135 pred (Einnosti nového kodexu trvaly zapisyonych prav wadu drii az cca dvou tydh Dnes se
po dobu dvaceti dnnedje nic.

136 Ke kritice nové pravni Gpravy sro¢ECH, P. Zmrazi rekodifikace hypeté trh s byty?Pravni
radce 2013,¢. 1., s. 36-37. V reakci na tentéigpevek zaz®la obhajoba nové pravni Gpravy, srov.
ELIAS K. Blokace hypoténiho trhu s byty nehrozRravni radce 2013¢. 2., s. 30-31
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jist¢ pravem kritizovana. Na druhou stranu neni asiilstgbiho feSeni (ani v
evropském kontextd’), jak tuto situaci upravit odlign Predstava, Ze by v naSich
kor¢inach byly transléni &inky hotovy jiz okamzikem &innosti smlouvy ifiter
parteg, se jevi byt sice velmi efektivni, nicm&ls ohledem na opravné zajmy

tiretich osob a nemérstatu (daova povinnost) je takova Uprava kramevhodna.

137 Tedy pokud nam vzorem nejsou zejakoRecko. Viz publicistickglanek KNAPOVA, A.Recko:
Sen i néni mira, Reflex 2014 ¢. 28, s. 41.
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4 SUPERFICIES SOLO CEDIT

4.1 Pozemkové vlastnictvi

Vlastnictvi pozemk piredstavuje od nepattn zaklad bohatstvi, zdroj fiskalnich
piijmu statu, pipadré ekonomicky ekvivalent pro majetek v nejistych dadhdnstitut
pozemkového vlastnictvi je znam od pradavna. Viadyv knize Genesis se piSe, ze
Abraham koupil od Efrona, syna Seorova, pole poioku za 400 stbrnych. \&tSiné
pravnilé uvizla v paniti vzpominka z dob studii o zvlaStnimizgobu, jakym se ve
starovkém Rimé nabyvaly mancipai véci, mezi které paily piredevsim pozemky
na italské fdé (praedia in solo Italich. Milovnikim filma jsou znamé scény
z Jasného filmu VSichni dobrodaci, kdy se ,kulaci“ neclji vzdat pozemi a

vstupovat do jednotnych zenlskych druzstev.

Soukromé vlastnictvi pozerak bylo predmétem zajnit dvou rémeckych
sociologickych studii vydanych vroce 1898 v Praz€eském pekladu J.
Tumpachd® Zde se na str&n45 pravi: Soukromé vlastnictvi pozeinkjako
spole‘enska instituce, neni jen zastavkou historickéhojey- jak nyniasto zazniva
z Ust socialist - neni Zadnou pomijejici vyvojovou fazejrdich lidstva. Naopak, ve
Své podstat potrva, pokud budou existovat kulturni narody &ymbclovek bude
jednat dle svéjirozenosti jako rozumny tvdrNetteba nic dodavat. Historie sama

odpowdéla o pravdivostidchto slov.

Vzhledem k limitnimu mnoZstvitgly je nutné vyuzivat ji s rozumem a stanovit jasna
pravidla pro nakladani s ni. A praproto je kazda historicka epocha doprovazena
specifickou pravni Upravowergpravnich a obligénich vztali k pozemkm. Jde o
téma, které se dosud ne&eypalo, ba naopak. Jak ostatrkazuje aktualni situace na
Slovensku, kde se v ramci rekodifékach praci zvazuje odklon od superficialniho

principu.

138 PESCH, J., GATHREIN, VSoukromé vlastnictvi. Dvé sociologickych stu@ieklad Tumpach,
J.). Praha : Cyrilo-Methagska knihtiskarna a nakladatelstvi V. Kotrba, 18282 s. (zejm. str. 175-
246).
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V dobke priprav rekodifikace pa#ili mezi zastance navratu superficialni zasady jak
zastupci akademické fronty, ragP. Dostalik®, tak i praktikové, nap nekdejsi
viceprezident Not&ké komory M. Jintich'“?, ktery snad jako prvni vejné priznal
Své sympatie jiz vroce 1996 i s odkazem na tehd&pdilikiv navrh koncepce
ob¢anského zakonikif! Nicmére i on zdirazioval, Ze k aprobaci koncepci doslo po
bolestnych diskuzick? Pripomina v3ak, Ze za tehdej$iho stavu nebyla jinant —
nez znovuzavedeni zasady spolu s propracovanymemrastavby — mozZzna a
odpowdna. Jadro problému spaje zejména v otadzce intabulace ve vztahu ke 8tavb
kdy problémy spojené s existenci stavby jako samtiost nemovité &ci vedou

k pravni nejistat vkladu do katastru.

4.2 Vlastnické rezimy pozemhi a staveb na nich gizenych

V dosahuceského prava existovalo za poslednich sto &tdpuhi vlastnickych
rezimi k pozemkm a na nich &zenych staveb. Prvni zde byl do roku 1912, kdy
stavba byla saiéisti pozemku bez moznostidit pravo stavby. Druhy, platny od roku
1912, kdy bylo mozné za platnosti superficialni azfs oddlit rezim stavby a
pozemku prosednictvim prava stavebniho. Tento rezim trval azadw 1951, kdy
superficialni zasadu zruSiketini kodex*3 Pravo stavby vSakiptrvalo, ale ve zrimé
pokiivené podob. Treti rezim tak trval az doffeti socialistického kodexu, ktery
zruSil i pravo stavby. Nasledmeznaloceské pravo superficialni princip ani pravo
stavby. Paty rezim pak@dstavuje situace po 1. lednu 2014, kdy plati jgdedicialni
zasada, tak pravo stavby. Takto turbulentndryrslusi finanim trhim, nikoliv vSak

pravu, protoze zasadnimtgmbem ovliviuji prvek pravni jistoty.

139 Dostalik P. Nkolik pozndmek o Ulozeffslusenstvi ¥ci v soukromém pravu In KNOLL, V.,
KARHANOVA, M. Nadje pravni vdy. Sbornik z mezinarodniho setkani mladyetieskych
pracovnilé Bykov Plzei : AlesCensk, 2008. s.45.

140 JINDRICH, M. Dusledky gijeti principu vkladu do katastru nemovitosti bésady, Ze stavba je
souwasti pozemkuAd Notam 1996.¢. 6, s. 121.

141 70OULIK, F. Navrh koncepce @anského zakonikiRravni praxe 1996,¢. 5-6, str. 307 an.
142JINDRICH, M. Dusledky ijeti principu vkladu do katastru nemovitosti besady, Ze stavba je
souwasti pozemkuAd Notam 1996.¢. 6, s. 121.

143 Zde je vhodné vklinit poznamku o tom, Ze tentoorégjednotil pravo na Uzemi celé republiky,
tedy i na Slovensku.
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4.3 Zahraniéni inspirace

Je notorietou, Ze novy oansky zakonik finasi navrat superficialni zasady do
ceského platného prava. Nicngéisme si skuténé védomi, o jak zasadni znu se
jedna? A co vice, je na&jpravni wdomi tuzemskych pravnikpiipraveno®4V této
souvislosti je pinosné projit si diskuze, ke kterym doslo r@gpPravnické fakulty
Univerzity Karlovy @i prilezitosti konani odbornych for k rekodifikaci nacatku
jednadvacatého stoléfi> Germansti civilisté (napKodek, Kleteka, Wilding, Iro aj.)
nechapali disputace, které se vedly méedpimi¢eskymi odborniky nadcna prava
(Fiala, Dvdak, Tichy, BaudyS, MikeS aj.) ohleglnstavby na cizim pozemku.
Opakovag — az newiicné'*® — zdiraziovali, Ze stavba je soésti pozemku prost
prirozere. Akcentovali, Ze pojerstavbyneni v Rakouskuibec relevantni. To kvituje
Baudys, ktery se v citované diskuziktani k zavedeni superficialni zasadyicpmz
definici stavby povaZuje za nédzitou s odkazem na judikaturu, kter&Cité

mantinely nastavila.

Stavbou je v Rakousku napplot ¢i reklamni pout&d Rakousky NejvySSi soud
(Oberster Gerichtshdfrozhodl v kauze ,Café Schirif?, zZe tzv.Schirmbar tedy

obrovsky slunénik, na jehoz okrajich jsou vzigny stny z plexiskla, ktery je znam
nag. lyzarim ze sjezdovek, je stavbou. Argumentace se ¥espirala o pouzité
materialy (kovové profily, plexisklo o tloiée 5 mm, pevthispojené smrkové tramy

tvorici krov aj.).

Pro nazornost Kleti&a'*® prirovnal pravo stavby k jakémusi @he vytvorenému
pozemku, pro &ely pozemkovych knih. Pravo stavby je tedy pozemkaigeneris,
ve smyslu pravni fikce. SGm tento konstrukt @drea unely, ale funkéni. Toto pojeti

je zjevre inspirovano smeckou a Svycarskou pravni doktrinou. Konkégn779

144 Troufam si tvrdit, ze absorbovani principu je jednssi pro laickou ¥ejnost.

145SVESTKA J., DVARAK J., TICHY L. edsSbornik stati z diskusnich for o rekodifikaciatského
prava Praha : ASPI, 2007. s. 332-339.

146K letecka vyslovns hovai o tom, Ze pro &(germansti civilisté) je diskuze péme nepochopitelna.
Srov. A. KLETECKA In SVESTKA J., DVQRAK J., TICHY L. edsSbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 338.

147 Rozhodnuti OGH 7 Ob 31/06v.

148 5rov. A. Kleteka In SVESTKA J., DVRAK J., TICHY L. eds.Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 336-337.
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Svycarského ZGB uvadi, Zée-li pravo stavby samostatné a trvaléize byti jako
pozemek zapsano doregeho seznamideutonska delegace vSak zahy jednoéméa

identifikuje, Ze problém, ktery byl tak vasaki® diskutovan, ma historické keny.

4.4 Rekodifikace a superficialni princip

Superficialnt>® zasada je povaZovana za jednu ziiejpergjSich. Vzdy co mize
byt bezprosedrejSiho nez fakt, Ze stavba je $dsti pozemkuNa stav pirozeny
neteba si zvykat; ten tu praste, jen my ho doposud n@mzers (vnucew)

nerespektujem&?

VétSina  evropskych zemi ma superficidlni  pridgip obsaZzen ve svych
soukromopravnich kodexech &Mecko, Rakousko, c¢etrg zemi byvalého
vychodniho bloku jako Polsk®?, Rumunsk& aj.). Podob# i doméci rekodifikace
piinesla zcela diskontinuitni zmu, kterou pedstavuje ustanoveni § 506 &b
,Sowasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povr¢ch&tavby #zené na
pozemku a jina zZézeni s vyjimkou staveb disnych, vetrg toho, co je zapu&ho v
pozemku nebo upeimo ve zdech.Ustanoveni pedstavuje navrat superficialni
zasady d@eské pravni Upravy. Ta byla op&rsa spolu s €innosti stedniho kodexu.
Duvody, které ktomu vedly, spivaly zejména ve chBbhém nabourani jiz tak

narusenych vztahpozemkového vlastnictvi. Zejména byly zacilengjeainoduseni

149 3, Mike$ doslova uvadi, Ze definice soukromopiidwniojeti stavby by v zakéruvedena byti
nentla. Fipomrel pfi tom podobnou situaci z dobyiifpmani stavebniho zakona, kde jedna
z pracovnich skupin vyt¥da tak absurdni definici stavby, Ze kdyZ ji slySetonesl: ,...takovou
blbost do zdkona davat néaeme.“

150 Superficialni (povrchovy; na povrchu jsouci), diksuperficiarni, tj. tykajici se stavebniho prava
viz KLANG, M. Mala encyklopedie latiny v pravé. vyd. Praha : Linde, 2006. s. 165.

151 pejchal, A. O (& k svobodnym otamim. Lidové noviny. 21.2.2011 dostupné z www:
http://www.cak.cz/scripts/detail.php?id=6628 [&T.1.2016].

152 SCHMID, C. U.; HERTEL, C.; WICKE, H. (eds.Real Property Law and Procedure in the
European Union General Report. European University Institutdorénce, 2005. s. 14. Dostupné
Z http://www.eui.eu/Documents/
DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ReseantteBlieuropeanPrivateLaw/RealPropertyPr
oject/GeneralReport.pdf [cit. 27.1.2016].

153 CIOCH, H., WITCZAK, H. Zasada superficies solo ited prawie polskimRejent 1999, Nr. 5.

s. 14.

154 POPOVICIU, G. A. The Superficies Right in the Ligif the Romanian Land Lawlpurnal of
Politics and Law 2016, no. 1, p. 36.
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hospodéeni zemdélskych druzstev s kolektivizovanymi pozemky a nén&pému
socialnimu inzenyrstvi.

Zavedeni této vprawdistorické zminy prichazi relativié pozd po padu komunizmu,
CcOoZ nardzi na jiz zprivatizované a trznim hospswa rozvinuté a ferozdlené
pozemkové vlastnictvi. Z uvedeného vyplyva, Ze jgné klast zasadniadaz na
ochranu nabytych pravufa quaesitd. Zakonodarce takini v rdmci grechodnych
ustanoveni (srov. 8 3054 &b an.), kde vyslov& uvadi, které pozemky a stavby
zastanou v oddeném rezimu a jakym #igobem bude dochazet do budoucia&desi
staveb s nimi. Zakonik zavadi zakonitédkupni pravo mezi vliastnikem pozemku a
stavby, na jejiz samostatné pravni existenci &anosti zakona nic neii za
piedpokladu, Ze méa k dat&ianosti rozdilného vlastnika nez pozemek, na kterém
stoji. Tam, kde kakcesidoslo, tj. v pipadech, kde vlastnik pozemku a stavby je
totozny, gipadré spoluvlastnici pozemku a stavby maji identickéilypge nadale
objektem prav jen pozemek, jehsdusasti je stavba. Pravni jednani pak tizi cely
pozemek vetre stavby. Neni mozné stavbu samosigiievestéi zatizit. K pozemku
lze vSak #idit pravo stavby. To seime tykat i jiz existujici stavby. Nicménjak uz
jsem poznamenal vySe, aniizeni prava stavby nema za nasledek osameésfatn

stavby do zvlastniho pravniho rezimu.

V pripad, Ze nedoslo ke splynuti stavby a pozemku, vznikaimastnikem stavby
a pozemku vzajemngakonné pedkupni pravt®, které ma za del do budoucna
nasngrovat pravni vztahy k samostatnym stavbanirem kakcesis pozemkem. To
ovSem v witych pfipadech nemusi nastat. S jistotou Ize tvrdit, Zeep@ipadi, kdy
stavba neni s@asti pozemku, bude do budoucna ubyvat viiveédguli, koupi, smn,
darovani apod. Samostatné stavby nichi@rdou existovat nadale a moznéa navzdy.

4.5 Geneze institutu
Pavod superficialniho principu je pragpodobr sakralnit>® Z ¢ehoz také vyplyva
davod pro jeho nemnnost. Nemovitymi ¥cmi (res immobiles byly v dok®

starowkého Rima vyhradd pozemky. Samostatnymiéemi se pozemky stavaly

155 Zakonné pedkupni pravo se v katastru nemovitosti neeviduje.
156 L UBY, S. Vlastnictvo bytoBratislava : Vydavatstvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 18.
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ohrantenim. Za sotést pozemku, a tedyéw nemovitou, povazovalRimané i
vSechny movité &ci, které byly s pozemkem trvale spojeny (domyorsiy, rostliny
aj.). Pravidlosuperficies solo cedie v3ak ve starékém Rimé uplatiovalo spide

vzacre.'®” Rozvoji se mu dostalo az vyrazpozdji.

Postavit a zaroveuzivat @¢di¢né dim na cizim pozemku bylo ovdem mozné v ramci
zvlastniho ¥cného prava zvanéhguperficies Opravréni se velmi podobalo
postaveni vlastnikagei. Superficiegpravo stavby) spdvalo v moznosti postavit na
cizim pozemku stavbu a platit vlastniku pozemkuwidleny plat éolarium. Toto
pravo lze chapat jakoéené pravo k ¥ci cizi a ojediglé prolomeni superficialniho

principu.

4.6 Tertium comparationis

Tradicni rakouské pravo rozliSovalo meztomi, které jsou é&itelné pirozere, a
témi, které Ize dlit cestou pozitivniho prava.rPozerg nedlitelnymi jsou pak ¥ci,
které by dlenim pozbyly své podstaty (nagkniha). Do této kategorie gataké
vlastnictvi k pozemku se stavbou n&mvystavenou. Jergimé, Ze fipustnost
odcéleného vlastnictvi je dana prépozitivré pravni tpravou. Na byty v domech pak
doktrina nahlizela jako na pouhé &asti \&ci (stavby, resp. pozemki? Kromg
Slovenska a LotySska je v s@sné dob superficialni zasada uptatvana ve wtsSiné
zemi Evropy (nap Némeckd®®, Rakousk&®, Italie'®!, Madarskd®? Polskd®?,
Svédskéd® Nizozemi®®, Svycarské®).

157 p, Dostalik In DOSTALIK, P., DAJCZAK, W., GIARQY., LONGCHAMPS DE BERIER, F.
Pravorimské. Zaklady soukromého pra@omouc : luridicum Olomoucense, 2013, s. 238.

158 RANDA, A. Pravo vlastnické dle rakouského prava vémku systematickénPraha :Ceska
akademie proady, slovesnost a wni, 1922. s. 84.

1598 94 BGB

160§ 297 ABGB

1618 934 CCi

162§ 97 Ptk.

163§ 191 KC

164 Kap.2 § 1 Jordabalken (Pozemkovy zakon).

1658 5:20 BW

166§ 667 ZGB
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4.6.1 Francie a Polsko

Obdobnou zasadu zna i francouzsky Code civil, kteg652°’ zmiiuje tzv.princip
akcese Spolu s akceptaci superficialni zasadySwmou zemi Evropy dospivame
k zawru, Ze pi jeji absolutizaci by nap vlastnictvi byt nebylo vibec mozné.
OdcElené vlastnictvi nemovitosti zcela znemoje napg. ustanoveni 8§ 667 ZGB,
ackoliv neékteré starSi kantonalni &énské zakoniky obsahovaly Upravu podobnou
8 664 CC, ktery stal u zrodu bytového spoluvlasunicProto existuji vSemozné
vyjimky.1®® Tak nap. francouzska judikatut® dosgla k zawru o moznosti
oddElenych dispozic s pozemkem a stavbou &a @aizenou (droit de superfici®.
Ve francouzském pojeti plati zasaglgerficies solo cedjen do té miry, pokud se
v konkrétnim pipact neprokaze, ze plati jeji opak. Jinou cestou selvpdlsky
zakonodarce. Kodeks cywilny uvadi ve svém 8 46miji ripoustjici oddtlené
vlastnictvi v reZzimu zvlaStniho zdkona. To se taKké stavby postavené na cizim
pozemku v dobré ¥ (srov. § 231 KC),jfpadre prava stavby (8 232 an. KC).

4.6.2 Mad’arsko

Mad'arsky oltansky zakonik Rolgari Torvénykonyy ktery taktéz akceptuje
superficialni zasadufipousti stav, kdy pravo k pozemku a stawimaji odliSné osoby.
Ztidit pravo ke stavbna pozemku Ize pouze v rezimu smluvniho pravebsgtavezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku na zaklgidgemné smlouvy, resp. na zakiad
soudniho rozhodnuti. Navzajem jim vznikéegkupni pravad’® Aby viibec rgtkomu
mohlo pravo ke stavs\wdcit, musi se jednat o stavbu, ktera jéspbila k zapisu do
katastralniho operatu, respiibe byt samostatna. Vy&wiji si to tak, Ze nefide o
docasné stavby, event. ty, u nichZz nebude spojenkzsrpkem pevné. Zaroieneni
dovoleno pevéstci zatizit oddlené pozemek, aniz by byla zatizetiaprevedena i

stavba na &m stojici. To mimo jiné podtrhuje i Uprava v ramgkonu rozhodnuti.

167 | a propriété du sol emporte la propriété du dessasi dessous. Vlastniku pozemku néalezi to, co
je na a pod nim.

168 ZUKLINOVA, M. O vlastnictvi byt (s Gvahami o0 moZné pravni UpgavPravnik 1994 ¢. 3,

S. 213.

169 Rozhodnuti francouzského Nejvyssiho soudu (Cauassation) z 5. 11.1866 (S.1866.441).
170§ 97 odst. 3 Ptk.
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Provadi-li se na nemovit&ei exekuce, Ize ji zaznamenat do katastru jen &avei

(pozemku i stav¥), resp. na celém spoluvlastnickém podilu na hiéh.

4.6.3 Nizozemi

Nizozemska pravni UpraVataktéz pipousti vyjimky ze superficialni zasadyreldrg
jde o 85.6 BW, ktery stanovi, ze vlastnikem tetakaikatnich zd&izeni (nap.
optickych kabal) vedenych v pozemku je jejich stavitel. Zarbve umozrno
pievést z&zeni na jiného provozovatele, aniz byl wlastnik pozemku igdkupnici
jiné pravo. Zajimava je i konstrukce horniho zak(gnbouwwe}, ktera stanovi, ze
loZiska nerost (a to i v naSem pojeti nevyhrazenych), ktera sdhdzeji v hloubce
100 m a vice, jsou ve vlastnictvi statu. Drzitddeboni licence se stava vlastnikem
nerosti az jejich vyézenim!”3Vedle toho zn& holandské pravaegtavek. Je-li ndp
sklep konstruéni ¢asti nemovitosti (coz vestsirg pripadi bude), pak je ve vlastnictvi
majitele pozemku, i kdyZipsahuje do sousedni parc&lyHolanfané taktéz znaji
pravo stavbydpsta).t”> Od roku 1992 se vyuziva také pro stavby potrikzlzelaze.
Rozdilné vlastnictvi pozemku a jeho gasti (kabelazeéi potrubi) je pordrné ¢asté.

Objevuje se v gmeru u kazdého Sestého pozentki.

4.6.4 Némecko
Némecka pravni Uprava zahrnuje jako &t pozemku taktéz vSechny moviteiv

vzeslé na parcele, které jsou jeji nedilnowésti (vesentlicher Bestandtgil’’ To se

171 FEKETE, |. Property Law 2005. European University Institute, Florenci@sibipné z
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/RagtarchTeaching/ResearchThemes/Europe
anPrivateLaw/RealPropertyProject/Hungary.PDF . g8t3.2016].

172PLOEGER, H., VAN VELTEN, A., ZEVENBERGER, Real Property Law and Procedure in the
European Union. Report for the Netherland2005. European University Institute, Florencie
Dostupné z WWW http://www.eui.eu/Documents/Departtsentres/Law/ResearchTeaching/
ResearchThemes/European Private Law/Real Propejgg®TheNetherlands.PDF [cit. 28.3.2016].
173 Dosud je vSak respektovangegchazejici pravni Gprava, kdy drzitedgebnich licenci vydanych
pted rokem 2003, se stavaji vlastniky nefpgtsouladu s jiz zruSenym hornim zdkonem z roki018
jesg pred jejich vytZzenim.

174 Srov. rozhodnuti nizozemského Nejvyssiho soudgéHaad der Nederlanden) weMMakke/De
Werdt z 28.10. 1994, zigineny v casopise Nederlandse Jurisprudentie 18€996.; obdob# také
VAN SCHAICK, A.C., TJIONG TJIN TAI, T.F.E., VAN WECHM, T. H. M.Burgerlijk Wetboek2.
vyd. Deventer : Kluwer, 2009, s. 338.

1758 5:101 BW.

176 Dle udaji Nizozemského katastralnihgadlu (2003) je evidovano 6 595 393 pozénakpravo
opstal (ke kabelaZi potrubi) se vztahuje k 1 062 481 z nich. Ostgiffady tvdi necelych 5%.

177 Srov. § 946 BGB.
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tyka i inventde (nap. stroje), ktery je povazovan zéiglusenstvi pozemku, pokud je
urcen ktémuz hospodskému delu jako pozemek’® Neni gipustné oddené
vlastnictvi budovy a pozemk$¢ndereigentum von Gebauden und Gebaudeteilen)
zde jsou vSak ipuseny vyjimky. Pokud je movita & se zemi spojena pouze
docasré (stanek na veletrhu, zahradni domek!&j.)resp. doSlo-li — bez hrubé
nedbalost® & imyslu — k pestavku Uberbay. Na rozdil od jinych pravnich Gprav
je v iémeckém pojeti ten, kdo je povinen strfDuldungspflich} prestavek, oprawm
pozadovat opakujici se renfty.Treti vyjimku tvai byty ve vlastnictvi, domnivam se
vSak, ze s ohledem namecké pojeti vlastnictvi b§t(Dauerwohnrecht) nelze

v tomto @gipact hovait o skut&éné vyjimce, ale pouhé ,obsahové zvlastnosti“ uzivan
a pozivani pozemku.i®sto se o vlastnictvi bytu hatfojako o samostatném
vlastnictvi bytu (di@i vlastnictvi; vlastnictvi 2asti)®? ve spojeni s podilovym
spoluvlastnictvim spotaych ¢asti domu, resp. pozemku. Proto s&dy hovdi o
vlastnictvisui generis® Podob# v rakouském pojeti maji spoluvlastnici pozemku
vyluéna uzivaci prava k jednotlivym liyh v dong postaveném na pozemku ve

spoluvlastnictvi.
Vzpominky na NDR

Vyvstava otazka, zda je navrat k superficialni désspravny. B diskuzich nad
vécnym zandrem nového okanského zakoniku vyjéitl své obavy nap Fiala®,

kdyz argumentoval ve pros&gh zachovani stavajici Gpravy.

178 £ IAS, K. Véc jako pojem soukromého prawravni rozhledy2007.¢. 4, s. 124.

179 J.Ellenberger in PALANDT, O. et aBirgerliches Gesetzbuch70. Auf. Miinchen : C.H.Beck
Verlag, 2011. s. 71-72.

180 Grobe Fahrlassigkeit.

181 Srov. § 912 BGB.

182 KRALIK, M. Podilové spoluvlastnictvRraha : C.H.Beck, 2008. s. 270.

183 MULLER, H. Praktische Fragen des WohnungseigentumsAuf. Miinchen : C.H.Beck, 2010.
s. 1.

184 3, Fiala in SVESTKA, J., DVRAK J., TICHY, L. (eds.)Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : Aspi, 1997, s. 146. Ostatirstavni soudce Fiala je v tomto
svém néazoru konzistentni dodnes, viz KOPECKY, laurd soud doplni Fiala. Kritik zasady, ze
stavba je satésti pozemkuldnes.cz 2.12.2015. dostupné z www: http://zpravy.idneaavy-
ustavni-soudce-fiala-kritik-zasady-ze-stavba-jeesstrpozemku-12i-
/domaci.aspx?c=A151202_071058_domaci_kop [cit2BI%5].
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Naopak navrat k zasadvituje nag. Svestkd® s odkazem na podobnou situatii p
spojovani NDR a SRN, I6ys ugitymi vyjimkami. Znovuspojeni dvouémeckych
republik s sebouifneslo mimo jiné i velmi zajimavou pravni problerkat Na tzemi
byvalé Spolkové republiky &mnecko totiz platil BGB, zatimco na UzemémNecke
demokratické republiky socialisticky Zivilgesetziu@ale jen ,ZGB-DDR"). Tento
kodex, v souladu se sé&gkym vzorem, obsahoval o&ldné vlastnictvi pozenik
(Grundeigentump staveb gelbstéandtigem Gebaudeeigenjudinymi slovy to, co
bylo moZné na vychdq predstavovalo zasadni problém na z&p'dtiNicmére je
zapotebi zdiraznit, ze na Uzemi vychodnih@iNecka superficialni zasada platila az
do roku 1976, kdy nabyl ¢innosti ZGB-DDR, resp. i poté, protoze se kni
vychodorgmecky zakonik phlasil ve svém § 295 odst. 1 ZGB-DDR. Do té dobiab
superficialni zadsada vyznammodifikovana zvlaStnimi regulemi a restriktivnim
vykladem?!®” Ustanoveni § 295 odst. 2 ve spojeni s § 467 ZGERDEak normovala,
Ze \&cmi jsou \&ci movité, pozemky, ale i stavby arizeni pev spojena se zemi,
jakoz i vysadba. Ve vychodnimehhecku se rozvinul praévinstitut viastnictvi budovy

bez pozemku,iixemz neridka i bez oprawni uzivat pozemek.

Problémy se znoviijetim BGB ve vychodnéasti zend byly vyieSeny mezinarodni
smlouvou.'® Znovusjednoceni“ prava tak prétio relativré citlivé. Na druhou
stranu se soudy musely vyiadat s pipady, kdy musely poskytnout ochranu stavu,

ktery byl zjevé v rozporu se zakonetf?

Situaci vychodu a zapadeSila také uvozovaci ustanoveni k BGB. Konktéde
jednalo o¢l. 233 uvodniho zakona k BGEEpfuhrungsgesetz zum B Bde byla
zakotvena vyjimka z principusuperficies solo ceditve prospch institutu
Gebaudeeigentun hlediska perspektivémeckého soukromého prava to nebylo

185 |bidem.

186 JETZINGER, DDas Grundrecht auf Eigentum in den Transitionssaates BalkarRavenburg
und Minchen : GRIN Verlag, s. 160.

187 HESS, B.Intertemporales Privatrechif tibingen : Mohr Siebeck Verlag, 1998, s. 9.

188 Prostednictvim rozsahlé mezinarodni smlouvy uemé mezi SRN a NDR (Einigungsvertrag).
189 paty civilni senat BGH uznal, ve svém rozhodnu#.12.1994, WM 1995, 434, Ze nabyti
vlastnického prava k samostatné stazbnédélskym druZzstvem, &aoliv to je ve zjevném rozporu s
§ 94 a 946 BGB (vyjadijicich zadsadu superficies solo ceditémeckém pravu), bylo v souladu se
zakonem.
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reSeni trvalé, a proto byl vroce 199jai predpis, ktery urovnavaléena prava
(Sachenrechtbereinigungsgegef? Ten umoznil uZivateli bdl odkoupit pozemek,
nebo #idit k n®mu pravo stavby, aby byl odstgamtroji pravni rezim vlastnictvi
staveb a pozemku. Pravo stavby byizavano na 90 let a jehdizenim zaniklo
pravo vlastnictvi budovy bez pozemku. Z tohotidstupu si vzal inspiraci pro
intertemporalni ustanoveni (zavedenim oboustranngikonného jedkupniho
prava) i nas zakonodarce. Je vSak zagmbtdiznat, Ze ani citovany zakon o urovnani
vécnych prav neviiesil vSechny neduhy, které iMecku v souvislosti sékdejSi

vychodorgmeckou Upravou nastaty*

Prestoze nas praviidd ma blize k pravu germanskémtippdré polskému, neni od
véci zmapovat v kratkosti situaci v Pobalti, konkeém_otySsku. Elia¥? sice uvadi,
Ze superficialni zasadu néla kroms CR a SR je&tLitva, ale domnivam se, Ze doslo
k zanené dvou pobaltskych republik v anglickémiegladu (Latvia, Lithuania).

en  ws

superficialni zasadwl 4.40)1°3

4.6.5 LotySsko

Podobr jako my, ani LotySi ne#li, resp. dodnes nemaji ve svém soukromém pravu
zasadusuperficies solo cedit ryzi podols. Uz ve ticatych letech minulého stoleti
byly znamy pipady, kdy vilastnikem budovy na pozemku mohl kdo jiny nez
jeho vlastnik. Systém takovychto vyjimetepzalo i nové soukromé pravo, které bylo
ustaveno od roku 1993. LotySsky systém je postaaaiualistickém schématu. Jedna
teorie vychazi z toho, Ze zdepeesumpce zasady superficies solo ceditoznosti
vyjimek z ni. Druha tvrdi, ze plaprincip jednoty vlastnictvi stavby a pozemku

bezvyjim&ng. Rozenfeld¥* tvrdi, Ze prvid uvedeny pistup je blizSi chapani

190 CZUB, H. J.Sachenrechtsbereinigung: Leitfaden fir die Praiisrlin : Verlag fir die Rechts-
und Anwaltspraxis, 1994. 303 s.

191BAUDYS, P. K povaze pravnich vztak nemovitostem eské republice — doktriny a tendence.
Bulletin advokacie2004,¢. 11-12, s. 42.

192 K EliaS In ELIAS, K. kol.Obcansky zakonik. Velky akademicky komentd. svazekPraha:
Linde, 2008. s. 485.

193 MIKELENAITE, A. National Report — LithuanialENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in
Multi-level Europe dostupné z WWW: http://www.tenlaw.uni-
bremen.de/reports/LithuaniaReport_09052014.pdf Icit.2016].

194 ROZENFELDS, J. Superficies solo cedit Latvijasibas. Juridiska zindtne2013¢. 5. s. 123.
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superficialni zasady. Princip presumpce stanoviratjtelnou pravni domimku
superficies solo cediktera nize byt vyvracenaikazem opaku. Odkazujgifpm i

na judikaturd®, kteratika, ze budovy, které nebyly zapsany véejrgém seznamu
jako samostatné objekty, maji byt povazovany zat&stupozemku, a tedy ve
vlastnictvi vlastnika pozemku. Nicmentieti osoby mohly nabyt vlastnictvi
k takovym objekim, pokud soud naznal, Ze tyto osoby maji k bédaené pravo.

Z toho je dovozovano, Ze princip jednoty pozemkstavby na #m postavené je
pouze pedpoklad, ktery rize byt zvracen. Na druhou stranu existuji jind sdud
rozhodnuti, kterd favorizuji princip jednoty. Koékm judikat z roku 2002°
favorizuje princip jednoty jakozto fakt, se kterynme nezntize ani vile stran pevodni
smlouvy. V lotySském pravu vedle sebe stoji dvdikliaminé principy, které maji své
zastance jak v pravnége, tak v praxi. Mvody pro tuto praxi, ktera nabourava pravni
jistotu, jsou historické. ifedchozi posaitS€né pravo, které zde platilo, neznalo
institut vlastnictvi dy. Rozenfeld$’ nicmér pritaka trendu swifujicimu

k vyjimkam z principu jednoty. iRemz striktg rozliSuje mezi dualistickym
systémem adenym vlastnictvim. V ramci prvého jsou zde dvastéci. Jednomu
swdci pozemek, druhému stavba. Jsou zde v kontrapdzicistejré silna prava,

z nichz ani jedno nema prioritu.¢@né vlastnictvi naopak zahrnujéigmdy, kdy
vlastnik pozemku je omezergonym pravem kg&ci cizi, které swdci treti osols

(sluzebnost, pravo stavby aj.).

4.6.6 Slovensko anelsuperficies non solo cedit na veainé ¢asy

Pravni diskurz, kterého jsme byli s@sti i u nas, sdinnosti nového atanského
zakoniku skodil. Zbyva tak v zasatl jen jedna evropska zein ktera nema
superficialni princip upraven ve svém pravniddu, a tou je Slovensko. Je
pozoruhodné, Ze naSi sousedé hodlaji ve svém pavechat zasaduperficies non
solo cedit

195 Srov. rozhodnuti Nejvy3siho soudu LotySska spSKC-77/2005 ze dne 16. listopadu 2005.
196 Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu LotySska spSKC-32/2002 ze dne 9. ledna 2002.
197 ROZENFELDS, J. Superficies solo cedit Latvijasibas. Juridiska zindtne2013¢. 5. s. 124.
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Pro fadné pochopeni agtodi, které vedou kippadnému setrvani na principu
superficies non solo cediia Slovensku, je nutné pohlédnouttzgo minulosti. Jen
tak mizeme pochopit, co vedlo k jeho opirita jaké mohou byt motivy ho znovu

nezavadt.

Zatimco seceské soukromé pravo pomalu vraci na Ulow@padoevropského
standardu, Slovensko se mu timto krokem vzdaldfan8u nemze Zistat ani otdzka
pravni jistoty, kterd se wipad superficidlniho principu petrifikuje. Nelze
opomenout ani otazku zahranich investic. Pro investory byla dosavadni - & ta

dost sloZita - pravni Uprava nepochopitelndiagsela zbytenou nejistotut®®

Alternativy, které nabizi slovensky &msky zakonik vlastniku stavby na cizim
pozemku, fipomind nabidku socialistickych samoobsluh. Najemmilouva ani
vécné lfemeno nejsou artiklem, ktery by byl srovnatelnyzitivy, které v sob nese
pravo stavby. ¥cné lfemeno je nejisté s ohledem na jekipadné skokenil® Jest
mére praktické jereSeni cestou obligace. Moznosti vypdiv¢i odstoupeni jsou
ztejmé. Slovenské pravo navic vychazi z prinanqumerus claususécnych prav.
Neni tedy mozné konstruovat jin&cona prava, ktera by absenci prava stavby
nahrazovala. Naproti tomugmym benefitem, kterému sé&St pravo stavby ndp
podle rakouské judikatury, je pr&jeho omezena vypeéditelnost. Mimo moznosti
ukonrtit pravo stavby z dlvodu neplaceni stavebného po dobu vice nez dvdsiddx
neni [FliS mnoho pravnichid/odi pro pedtasné uko&eni prava stavby vypeédi.
Recentni rakouska judikatura vychazi z restrikhenivykladu a jiné vyposdni
davody odmit&

Jak uvadi Baudy8' dalSim problémem, se kterym je nutné se popasjevatazka
financovani vystavby. Urujici subjekt, ma do okamziku, neZ stavebni ppimecsi
do té miry, Ze jde o stavbuigmbilou k zapisu do katastru, v zast@ouze pozemek.

Jeho cenale factostavebnicinnosti klesa, coz je z pohledu banky problematické

198 | AZAR, J. Absencia instititu prava stavby a aktdépotreba jeho uzakonenihustina revue
2006,¢. 4, s. 622.

199 Tamtéz.

200 BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavidyl Notam 1997 &. 4. s. 82.

201BAUDYS, P. K povaze pravnich vztak nemovitostem eské republice — doktriny a tendence.
Bulletin advokacie2004.¢. 11-12, s. 42.
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protoZze na zastavu hledi optikodigadného prodeje ,ze dne na den“. Stavba
k pozemku nejrusta, a tudiz ho nezhodnocuje. To vedeipart nesplaceni ru

k problematické realizaci zastavniho prava poupmaemku. V pipad zavedeni
superficialni zasady je tomu naopak. Stavba jezd&m okamziku stavebginnosti
souwasti pozemku a ten postupéasu vziista na ce¥y diky cemuz je mozné uvolnit
dalsi finani prostedky z U¥ru, které jsou stale kryty zvySujici se hodnotou

nemovitosti.

Srovnani se situaci na Slovenskegstavuje v pravu ojediftou moznost sledovat,
kam se dv zent s pivodre identickym soukromopravnim kodexem, sgoleu
historii a podobnou socialrekonomickou realitou, mohou za dvacet let samo&tat
existence dostat. ZatimcOeska republika ma novy kodex soukromého prava
Slovensko stale osciluje mezi tim, zd@bec rozsahlou rekodifikaciétht, ¢ili nic.
Aktualré je na stole feti rekodifika&ni navrh?®> Tento se rozchazi stezemi
piedchozich dvou v oblasti znouijpti superficialni zasady, navzdory schvalenému

legislativnimu zaréru z roku 2009.

Zde je nutno odnit kiivdu, které jsem se z neznalosti dopustil na jedodbborném
foru2°® Hovait o znovuzavedeni prava stavby ifgads Slovenska neni zcela
spravné. Vzhledem k legislativnimu vyvoji, ktergis jiz v této praci nastinil, neplatil
pro slovenskowéastCeskoslovenska obecny zakonilkcabsky (a tedy i superficialni
zasada tam zména a zvlastni zakon o pravu stavby) az et stedniho kodexu,
jehoz jednim z hlavnich dilbyla prae unifikace prava v ramci staff* Slovenska
cast zem me¢la az do pijeti sttedniho kodexu v platnosti uherské pravo. Je jiste,
ani v Némecku ani v Rakousku az do 19. stoleti prinsigperficies solo cedit
neplatil?®> V Rakousku zavadi superficialni princip ABGB. Jgomé, zda na

Slovensku ped rokem 1918 superficialni zasada platila. Jistabstava, Ze tomu tak

202 predchozi dva byly z roku 1998 a 2002.

203 Konkrétre v mém referatu Pravo stavb§era a dnes na konferenci KoSické dni sikromnéheapra
l., konané v KoSicich ve dnech 20.4.-21.4.2016.

204 Bglovsky, P. In KUKLIK, J. a kol.Dégjiny Ceskoslovenského pravd945-1989. Praha :
Auditorium, 2011. s. 342.

205GLYN WATKIN, T. An Historical Introduction to Modern Civil LavBurlington : Ashgate, 1999,
s. 236-237.; FLOSSMANN, U. et &sterreichische PrivatrechtsgeschictieAuf. Wien : Springer,
2008, s. 140.
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bylo v kratkém obdobi Bachova absolutizmu. Potédkdrialni konference z roku
1861 ponechala v platnosti jertktera ustanoveni ABGB, mezi nimiz § 417-419
upravujicisuperficies solo ceditebyly. Navrhy uherskych ¢anskych zakonikz let
1900 a 1913 — po rakouském vzoru - sice obsahaédpdu, ale nebylytipaty.
Lazar® sice neoblom tvrdi, Ze superficialni princip znalo i uherskéyw, ale
bohuzel bez odkazu na konkrétni ustanoveni uheoskévaz’’ V ¢em naopak
pochybnosti nepanuji, je skdtest, Ze pravo stavby nebylo na Slovensku az do
acinnosti zakona z roku 1947 upraveno. Uherské psiyiyo absenci prava stavby
vypomahalo instrumenty i v podébdédicného najmu, prava nastavby a prava

sklepa?®®

Predchozi navrhy slovenskéhodalmského zakoniku byly podobné tomu, co mame
dnes v novéndeském obanském zakoniku. Vysledoval jsem dvaidibzdily, které
stoji za zminku. Podle Laz&PamizZe pravo vzniknout krotnsmlouvy rozhodnutim
statniho organu, vzniku ze zakona, &avDruhy, podstat¥jsi rozdil se tykal pojeti
vztahu prava stavby a stavby samotné. Na &stavebnika jde o pluralitur@dn®ta,
které ma v drzé Jednak pravo stavby a jednak stavbu jako takolde tedy o dva
objekty. Ty jsou silou zadkona akcesoricky spojengowiné dvou \ci v pravnim
smyslu. Ripomina to tak Upravu zakona o vlastnictvitbyt

Masivni vyskyt bezpravniii¥ postaveni vlastntkstaveb na cizich pozemcich je na
Slovensku diskutovanym problémem. Ostaterz Svobod&! hovdil o tom, Ze
odklené vlastnictvi stavby a pozemku je cestou do temmejistoty. Setrvani na

zasad superficies solo non cedibvede ke strkani hlavy do pisku mit&eni tohoto

206 | AZAR, J. K vlastnickému rezimu zastaveného pozemlprava stavby IRocta Mar¢ Knappové

k 80. narozeninanPraha : ASPI, 2005, s. 149.

207 Existuji sice odkazy na Werboczyho Tripartitum spiuris (1514), které zmije nap.
STEFANOVIC, M. Aedifitio solo cedit a stavba na cudzom pozandkistina revue 2004.¢. 8-9,

s. 899, ale s ohledem na akademickou poctivostitenednoznang tvrdit.

208 UBY, S. Pravo stavbyPravny obzor1947.¢. 9, s. 460.

209 | AZAR, J. Absencia institatu prava stavby a aktd@poteba jeho uzakonenidustna revue
2006,¢. 4, s. 624.

210 SURKALA, J. Zasada superficies solo cedit v rirmkprave a jej aplikacia de lege ferenda
v slovenskom sukromnom prave. Bbornik z mezinarodni¢decké konrecence Civilnopravné
intitaty a ich historicka reflexia vo svetle mauigeh kodifikacii, konané v Banské Bystrici 17.-
18.b'ezna 201Qv tisku).

211 SVOBODA, E. Nabyvani &nych prav k nemovitostem a stavbam nezapsanym nilay k
pozemkové. InVybor z praci z prava @anského a z pravni filozofiBraha : Melantrich, 1939, s. 88.
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pakivého problému. Odstr&ni nefunkniho jevu by mohlo byt vitanym impulzem
pro slovensky trh nemovitosti. Surkala navrhujg,\apripadech rozdilnych viastnik
stavby a pozemku doSlo ke vzniku prava staelkyege Jeho Uvaha je vedena absenci
pravniho pordru mezi stavebnikem a vlastnikem zast@ho pozemku. ¥emz
spatuje nespravedinost. Pravo stavby (které zddgifactoe) by umoZznilo narovnat
jejich vzajemny vztah a zaroweposkytnout vlastnikovi adekvatni hospiski
protiplnéni (stavebni plat). Problém vSak vidim v oclFraabytych prav. A uz se
nam situace libi nebo ne, je skirtesti, Ze odéené vlastnictvi vzniklo na zaklad
moznosti dané zadkonem, a to musi byt respektovBnato vznik prava stavby
v téchto gipadechex legeby ved! k dalSim nespravedinostem, protoze préanby

je per definitionenpravnim ponirem d@asnym. Bezpochyby by byla takova pravni
Gprava cestou Ustavni stiznosti zruSena jako Ustaekonformni. VhodgsSi se jevi
cesta intertemporalnich ustanoveni, ktera jsou Zsvea Weském obanském
zakoniku. Koneéng, pokud by vadilo, Ze jsou deském zakoniku, mohufipadné

kritiky uklidnit, Ze maji germanskyiwod ?12

Pokud by sotasna situace €eské republice nebyla ¢igh slovenského
zakonodarce dostdtet owerenou historii, pak lze uvéstiglad z Rakouska, ktery
nemize byt z kratkodobosti podéean. U naSich jiznich sousidna superficialni
princip dlouhého trvani a tamni odborna fronta ggedno v tom, Zze zasada neni
vybudovana na principu spravedinosti, ale pouzesrom na diskuzi o dlu.
Superficies solo cedfifedstavuje v éich rakouskych pravnik zaruku Zetelnosti a
jednoduchosti pravniho styku, ktery by @kbyt naruSovan existenci négkavanych
vécnépravnich institué (zejména superaedifikgt 2* Jde tedy o homogennost
systému ¥cnych prav, ktera ze své povahyspbi erga omnesSuperficialni princip
v8ak musi byt doprovazen hospiakdy nutnymi vyjimkami, které jen potvrzuji toto

fundamentalni pravidlo.

212 3. Svestka in SVESTKA, J., DMGAK, J., TICHY, L. (eds.)Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci ol¥anského pravaPraha : Aspi, 2006, s. 146.
213 A Kletetka In SVESTKA J., DV®AK J., TICHY L. eds.Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 256.
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Z vySe popsanychiasdodia se navrat k superficialni zasagvi jako spravny, kyse
jisté¢ neobejde bez spiyrzmen v evidenci nemovitost* a mnohdy i dlouhodobych
,2doc¢asnych* staw, kdy budou znamy dva vlastnické rezimy k pozémla stavbam.
Tim vSak netvrdim, ze by stasny stav byl bezchybny. Jadro fdnksti superficialni
zasady vSak spaiji ve slaéni s pravem stavby, které je jeho derivatem, néloete-
li siamskym dvojetem. Musi byt disledré propracovano afpnérens zdargno. Jen

tak miZe byt navrat institutUsgEsny.

4.7 Opusténi zasady a divody, které k tomu vedly

V dosahuc¢eského prava se superficialni zasada iplatla v rAmci recipovaného
ABGB. Zvrat nastal az spetim stedniho kodexu. Ten z&mée zrusil zasadu jako
souwast naseho pravnittddu?'® Diivody, které vedly k opu&ti tradini a v evropské

civilistice hluboce zakierené zasady, Ize syawat ve @ti okruzich:

Za prvé pozemkova reforma, ktera pidia a jejiz vysledky byly charakterizovany
jako velkolepé'®, zagricinila, Ze stedni kodex jiz neprov&t zasadni zrny
z hlediska vlastnickych pami k padé. Navic ustanoveni § 110 explicitmakotvilo

zasadu, ktera byla reformou Zp&na —piida pati tém, kdoZ na ni pracuft’

Za druhé za vySe uvedené situace #& palSi platnosti superficialni zasady by
na kolektivizovaném venko¥rdochazelo k paradoxnim situacim. Pokud by druzstvo
postavilo na pozemku ékterého druzstevnika trvalou stavbu, stala by ¢ je
vlastnictvim. Tento z&r by byl negijatelny. MoZnost dleného vlastnictvi pozenik

a staveb byla instituce zcela ddvva pro budovani zefdélskych druZstev. ®la
druzstevnik byla ve druZstvech v soukromém vlastnicteini druzstev?'® Budovy,

ale i uroda na pozemcich vzesla, byripmtvlastnikim, tj. druzstevnim, nikoliv

socialistickym organizacim (druzsiwm). Ke stejné situaci bychom da&éipi u

214 SUSTROVA, D. Ovlivni superficialni princip y&jny seznam nemovitostPavni forum 2011,

¢. 7,s.323-324.

215 Nalez Ustavniho soudieské republiky ze dne 24.&ma 1994 ve &ci navrhu na zruseni zakona
¢. 183/1993 Skxislo spis.zn.

216 Redistribuovano bylo touto cestou vice neZ 1 hailpidy. Viz projev ministra vnitra Dr. Stefana
Raise ze dne 25. 10. 1950 v plénu Narodniho shrdm&zCitovano dle ANDRLIK, J., PARMA, M.
(eds.)Obcansky zakonikPraha : Orbis, 1950. s. 15.

217 Tato zasada byla navic Gstéawonformni. Srovél. X1l Ustavy 9. kwtna z roku 1948.
218ROLENC, V. edsPravnicka girucka. Praha : Orbis, 1954, s. 244.
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pozemki statu, na kterych druzstvo hosptitta?'®V situaci, kdy vSechno bylo v3ech,
se jako legitimnieSeni jevilo opustit superficialni zasadu (8 2518, § 155 sedniho

kodexu).

Za ftreti: vedle nastienych divodi s sebou odfleni stavby a pozemkuripeslo i
vedlejSi efekt spiivajici v atekdvani nérstu pata rodinnych dom (pozdji i byta)

v osobnim vlastnictvi, ke kterému ovSem nedoslo.

Za ctvrté: Slo o ch&éné&?® nabourani vlastnickych a jinych vztak nemovitostem.
Navic spolu s opu&him intabul&niho principu doslo i k posileni role statu, rgepo

spravnich organ

Za paté odctlené vlastnictvi pozentka staveb na nich postavenych legitimizovalo
existenci celého systému uzivacich prav k pozerkteny umoioval Zizeni stavby
na cizim pozemku. To souviselo s faktem, Ze uZiwatahy gevaZovaly nad

vlastnickymi tituly??*

Za tohoto pravniho stavu bylo zafeiii vyeSit otazku, jak zefektivnitinnost
socialistickych pravnickych osob (napzengdélskych druzstev) ve vztahu
k vystavig. Byl-li pozemek ve statnim socialistickém vlastmicswien do rukou
socialistické pravnicke osoby k tzv. trvalému univak ji ze zakona vznikalo pravo
ziidit na pozemku stavbu. A to bez povoleni okresmiémdniho vyboru, které by
jinak bylo pro smluvni vznik prava stavby zaiwiti. Povolovaci princip vedl| ke
kontrole nabyvani prava stavby, resp. jehsigilnosti se ,zajmy celku???2 O obsahu

a férovosti tohoto netitého pravniho pojmu nigtba hovait.

Dobova literatura se také pozastavovala nad otazkasinictvi k Urod vzeslé na
cizim pozemkuf>® Pavodns spravné Knappovy zéw o vlastnictvi Urody ssdgici
vlastniku pozemku byly po diskuzich opir§t v duchu teze aubyvani atribui

219 NOVOHRADSKY, V. Opustenie zasady ,Superficies sotmit* a jeho doésledkyPravny obzor
1951,¢. 4., s. 348.

220 JINDRICH, M. Dasledky gijeti principu vkladu do katastru nemovitosti bésady, Ze stavba je
souwasti pozemkuAd Notam 1996.¢. 6, s. 121.

221 AZAR, J. Otazky kodifikacie sikromého prava. Bsketva : IURA EDITION, 2006, s.122.

222 NOVOHRADSKY, V. Opustenie zasady ,Superficies sotmit* a jeho désledkyPravny obzor
1951,¢. 4., s. 348.

223KNAPP, V.Vlastnictvi v lidové demokraciPraha : Orbis, 1952, s. 361 an.

51



soukromého vlastnictvie prospch oddleného vilastnictvi Grody a strangjesg pred
jejich separaci). Pro podporu tohoto argumentu bykazovano na zni 8 25 a 110
stredniho kodexu, které mimo jiné pravilysquasti pozemku je vSechno, co @an
vzejde’, resp.: ,...ponery k pide spravuji se otanskym zakonikem, pokud zvlastni
predpisy nestanovi jinak.Za tyto zvlastni fedpisy byly povazovany i provoziddy
druzstev, resp. ministerské &mice. Tedy kvazipravnitgdpisy nizSi pravni sily.
Vysledkem tak byla tendéni interpretace parapravnimi systéfiy ktera ngla
udajré odpovidatel. 171 Ustavy 9. kétna??® Argumenty to byly zjevé politické,
navic podefeny dobovym Zargonem o konforgits pravnim ¥domim

druzstevnik.2%®

Jde-li o vySe zniiované problémy s drodou vzeSlou na pozemku, ktemdi n
pozitivnim pravem v &inném kodexu uspokojivieSen®’, ptipominame, Zze Qi

prohlasuje v 8 507, Ze stasti pozemku je i rostlinstvo n&gm vzeslé.

4.8 Vertikalni a horizontalni aspekt vlastnictvi pozemk

Vlastnické pravo k pozenikn ma kron¢ dvoudimenzionalniho rozsahu, ktery
obvykle spojujeme s katastralnim pojmem parcetaziner tiidimenzionalni. Mam
tim na mysli to, co byva oztavanodominus soli est dominus coeli et inferorortffh.
Znamena to, Ze vlastnik pozemku je vlastnikem meloepovrchem i{dy pod nim.
Je zjevné, Ze uvedené pravidlo neplati abs®élftiz nag. vlastnictvi loZiska
vyhrazenych nerostapod.). Na druhou stranu je nutné odfaldt si i na otazkukam

az tedy saha vlastnikovo oprawnuzivat pozemek?

224 Srov. nap. KNAPP, V.Teorie pravaPraha : C.H.Beck, 1995. s. 52.

225 Citovany ¢lanek Ustavy velel k interpretaci konstituce jakaka, resp. z jejich zasad. Mezi ty
oviem paila i zasada moznosti omezeni vlastnického pravagéonem (srov. § 9 Ustavy 9.&na).
226 Skutenost, Ze utita predstava o pravnich p@nech, ktera je v rozporu s pozitivnim pravem, je u
laiki béznd, jest nezavdava pravo k ofri@@mu vykladu normy.

22TELIAS, K. Sowdst \&ci a prisludenstvi ¥ci. Ad Notam 2007 ¢. 4., s. 104&4&st&na snaha o napravu
je patrna na Slovensku, kdy tamni pravni Uprav@®ddst. 2 O&Z byla novelizovana (zakonetn
184/2002 Z.z.) do s@&asné podoby, kdy zni: ,Stavby, vodné toky a podzerudy nie su sfag’ou
pozemku.” V podrobnostech viz FEKETE, |.Obc¢iansky zakonnik. Vky komentar 1 diel.
Bratislava : Eurokodex, 2011. s. 587 an.

228R. Strzelczyk in STRZELCZYK, R., TURLEJ, Mtasnd¢ lokali. 2. wyd. Warszawa : C.H. Beck,
2010. s. 52.
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Vlastnické pravo je od dob Velké francouzské rewgelahapano jako zakladni atribut
svobody. S rozvojem spdieosti se prostor, ktery viastnik ma, zuzuje. Omezen
jednoho zpravidla znamena razsii prostoru pro druhého. Zatimco socialisticky
pravni fad omezoval soukromé osoby ve pru$p celku, demokratické pojeti je

vedeno zpravidla jinymit/ody.

Podkladem pro zakonné omezeni vlastnického pravh [El odst. 3 LZPS, ktery

v sok¥ inkorporujeHedemanovu koncepgpievzatou z Ustavy Vymarské republiky
z roku 19192 Vlastnictvi tedy zavazuje. Na pozadi Ustavniheéagku omezuje
vlastnickeé pravo k pozemku relatié/rozsahla skupina norem jak soukromopravniho,
tak zejména vejnopravniho fivodu. Snérem vzhiru to je nap. zakon o ovzdusi,

zakon o odpadech, gnem dofi to pak jsou nap hornici vodni zakon.

Vertikalni opraveni vlastnika spg@vaji mimo jiné v soukromopravnim naroku
postavit na svém pozemku stavbu. Vlastnictvi pozewsiak — samo o s8b- nedava
vlastniku pravo nadm stawt.?%° Vyska stavby je omezena pouze spgagravnimi
predpisy a technickymi moznostmi. Zaraveikdo nesmi byt nucen, aby na svém
pozemku stavbu postavil. Taktézube pozemek zatizit éenym kKemenem

nezastagni vyhlidky.

4.8.1 Vyjimky z pravidla

Vyjimkou z vertikalniho vlastnictvi jsou tzvi@stavky?*! OZO pro tento &l mgl
zvlastni domovni sluZzebnosti, konkréravo gestavby gervitus protegendliJde o
situace dle § 1087 @B, kdy uz v doB prvni republiky (srov. § 418 OZO) vyjiniee
platilo superficies non solo cedit? Podstatou jestavku je zmna vlastnictvi malé
casti vlastnikova pozemku ve preésp Zizovatele trvalé stavby vybudované na
sousednim pozemku, kter@aloucasti zasahuje na pozemek zémiého vlastnika. To
plati pouze tehdy, stakli stavebnik v dobré vé. (el pravidla je #ejmy — zabranit

vzniku komplikaci s bagatelnigstavbou na cizim pozemkReSeni sp&iva v tom,

229 THONDEL, A. Vlastnické pravo #imskopravni regule a jejich odraz v sasném pravuPravo.
Casopis pro pravni teorii a prax2008¢. 3, s. 25.

230 Srov. administrativni rozhodnuti Bohuskaw2912/23.

231V praxi k tomu dochaziipbudovani balkofi, zateplovani budov apod.

232 Sroy. SEDLACEK, J.Vlastnické pravoPraha : V. Linhart, 1935. s. 281.
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Ze zakon spornoumalou ¢ast pozemku ifirtkne dobro¥rnému stavebnikovi.
S ohledem na katalogienych prav, ktery novy @ansky zakonik finasi, ntize dojit

k paradoxni situaci. Dikce zakona hovee prospgch #izovatele stavby, nikoliv
vlastnika sousedniho pozemku. To vede Kréwe opravénym k grestavku (nabyti
malé ¢asti pozemku) je i superfidiaTen pak nmize mit ve svém vlastnictvi pravo
stavby, jehoZ saiésti je stavba, ktera zasahuje na cizi pozemekavdcrk tomu mu
piinalezi je&¥ maly pruh @vodre sousedova pozemku, kterytegel do jeho
vlastnictvi vlivem stavebndinnosti bona fides Pozemek, na kterém ,jeho” stavba
stoji, vSak jeho neni. Dojde k tomu bez ohledulnaesnost, ze zdkonodarce zjevn
konstruoval tento institut ve snazéegdejit problémim a Sil jej na miru vztalm
vyplyvajicim zesuperficies solo ceditZ uzitého terminwsizovatel stavbywsSak o
uvedené argumentaci nelze mit pochyby. Sktintrvani prava stavby, tak zde
budeme mit osobu, které budéddit ve varejném seznamu vlastnictvi parcely, ktera
bude velice Uzka (n#@pdvaceticentimetrovy pruh kolem zatepleného pawddio

domu) a ktera mu bude vlastnicky nalezet.

Ojediréle se problematice émovala i judikatura. Konkrétnpiesah sechy bez
pravniho dvodu (obligace, &né lfemeno) nad sousedni pozemek byl chapan jako
nepipustny?33 Z citovaného rozhodnuti vyplyva, Ze ne vzd§ze byt vstoupeno na
cizi pozemek za delem opravy vlastni nemovitosti. tod tkvi v ochrai
vlastnického prava vlastnika sousedniho pozemku yeeikalnim smyslu).
Chystanou stavebni Gpravou (zatepleni zdi domu amaéshranici pozenik do
prostoru sousediciho atria) by doSlo k néfmému zasahu (trvalé zuzeni prostoru
atria) do vlastnického prava, protoze zacgatipozemku jeg¢ba povazovat i vzdusny
prostor nad timto pozemkemii Regaci argumentace protistranyzeme naléztadu
piipadi prestavki, které zasahuji do vlastnického prava vlastnikasedniho
pozemku:,Pokud by byl @ijat tento zavr, pak by veskeré balkény, atikfimsy a
obdobné satasti donmt vystupujici nad arove hranice pozemku omezovaly

233 Srov. Rozhodnuti Nejvy3siho soudR sp. zn. 22 Cdo 1000/2010 publikovang&sopisePravni
rozhledy 2012¢. 7. s. 263-264.
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vlastnicka prava vlastnik sousednich pozetk do kterych svym iglorysem
zasahuji.”

4.8.2 Kde prostor kon¢i?

Do vertikalniho prostoru zasahuji druzice i letadtk@ra prolétavaji nad pozemkem.
Jejich pohyb upravuji mezinarodni smlouvy &epeopravni pedpisy statd>*V této
souvislosti Ize vzpomenout kuridzni spor, ktéegily britské soudyBernstein vs.
Skyviews, 1978 Zalobce se domahal zab&an zveejnéni leteckych snimk na
kterych byl zachycen i jeho pozemek. Soud dbkEawru, Ze vlastnik rize jiného
vylougit z pasobeni na pozemek ve vertikalni Grovni az tam, jeata nutné pro jeho
bézné uzivani.

Arndst®® priléhaw konstatoval, Zevlastnictvi pozemku zvl@Stztahuje se téz i na to,
co naléza se pod povrchem, jakoz i na prostor ramemkem, pokud dlgipzené
povahy ¥ci mize jednotlivec v obou gnech vyluné vliady své uzivati a pokud ma

vlada ta @i pouzivani pozemku pr@mo jakéhosi praktického vyznamu.

Vlastnikovi nepaf néjaky vzduchovy sloupec nad pozemkem, jak rdaylovozovala
star$i judikatur&®, nybrz jeopravren vylowit zasahy do tohoto prostoru ze strany
tretich osol¥®” Vylougeni je vSak limitovano rozsahem, ktery pezbytny pro
objektivni vykon prava ¥thto sférach (nag. nekolik desitek mett nad
nezastainym pozemkem apod.). Sfikv této souvislosti kvituje fistup, ktery odrazi
JZivotni realitu“2®® Nastroje ochrany jsou klasicky negatorni Zalopidpadré
svépomoc. Uz judikatuf® z pasatku minulého stoleti prohlasovala, Ze hagidla
okna zizeného ve vlastni zdi nesgjnzasahovat do vzduchového prostoru sousedniho
pozemku, kdyz se okno otev Z dnesniho pohledu se problémza dotykat naip
satelitnich antén.

234 Srov. nap. zakong. 49/1997 Sh., o civilnim letectvi.

235 ARNDST, C. L. Ucebni kniha pandekt. Dil Praha : Pravnicka jednota, 1886. s. 213 n.

236 Srov. Glasser Unger 4926: Kolmy prostor vzduchoayl pozemkem piat pokud na nim jest
mozZné moc, k{udé.

237 F, Melzer a P. Tégl, In MELZER, F., TEGL, P. d.kObcansky zakonik. § 419-654. Velky
komenta. Sv. lll.Praha : Leges, 2014, s. 311-312.

238 SPACIL, J. Vlastnictvi prostoru nad (pod) pozemkd®avni rozhledy2012¢. 7., s. 247.

239 Glasser Unger 9197.
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Kratce je vhodné ipomenout, Ze z hlediskafipadného horizontalniho pojeti
vlastnictvi je v naSem pravnibddu mozné snad jen bytové spoluvlastnictvi, které
piedstavuje jednu z jeho odnozi. Existuje deSzacny pipad dochovaného
horizontalniho vlastnictvi celych pater dbmIvarticich, kde patro tvis samostatny

objekt pravnich vztah?*°

4.9 Accessio cedit principali
Mozna jsem rél touto v pravd romanistickou poznamkou &8, ale fijde mi vhodné

pouZit ji jako pomysinou t&u za touto kapitolou.i@s veSkerou sloZzitost tezi, které
v této praci pinasim, je nejjednodussi pohlédnout na superficigtimcip jako na

originarni zgisob nabyvani vlastnického pravakecesi.

Pozemek rél vzdy charakter &ci hlavni. Proto vlastnik pozemku byl zardve
vlastnikem budovy na&m stojici?*! Délo se tak v duchunierarchie dileZitostf*?
vyjadrené parémiiaccesio cedit principaf®® Priristek gipadl tomu, kdo byl
vlastnikem ¥ci hlavni (pozemku). Superficialni zasada tedgdevsim pedstavuje
jeden zorginarnich nabyvacich zjsohi (inaedificatig.?** A to bez ohledu na

skute&nost, zda je {d stavi® pouzit vlastnti cizi material.

Vstawni je zvlaStnim fipadem originarniho nabyti vlastnického prava, ykter
miZzeme oznéit jako unely piirastek?*® Dochazi tim k roz#éni viastnikova majetku.
Jakmile je cizi stavebni material pévmapusn do zem, stava se vlastnictvim
vlastnika pozemku. iRemZ judikatura chapala ustanoveni § 418 OZO jako
dispozitivni a bylo mozné dohodnout se odli&l zakon&*® K nabyti vlastnictvi

opravdu neni zaptgbi, aby stavba byla dok&ena. Nabyva se jiz samotnym

240 |AS, K. Novy olgansky zakonik ve Sbirce zakofPravni rozhledy2012&. 7, s. 234.

241 KINCL, J., URFUS, V., SREJPEK, M.Rimské pravoPraha : C.H.Beck, 1995, s. 86.
242CIOCH, H., WITCZAK, H. Zasada superficies solo ¢adiprawie polskimRejent 1999, Nr. 5. s.
14.

243KOLANCZYK, K. Prawo rzymskie5 wyd. Warzsawa : Lexis Nexis, 2007. s. 309.

244 SOMMER, O.Ucebnice soukromého pravamského2. vyd. Praha : VSehrd, 1946. s. 230.

245 F. Rokek In ROWEK, F., SEDLACEK, J. et al.Koment# k ceskoslovenskému obecnému
zakoniku olanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatsgi u Il. Praha : V.
Linhart, 1935. s. 446.

246 Srov. Glasser Unger 6450.
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zapaetim stavby*’ Prenosnych staveb se toto pravidlo netyka, ty jsowityimi

vécmi.248

Zima hovdi v souvislosti s pravem stavby o tom, Ze se vikgiazemku se na &itou
dobude factovzdava principu akce<é’ Nejde jen o skutamost, Ze musi stgpstavbu,
ev. uz i samu moznost, Zékao jiny na jeho pozemku bude stg\protoze je k tomu
opravrén. Musi dokonce akceptovat i to, Ze stavbu postékdo jiny nez ten, s kym
se dohodl. Pravo stavby jégei zpisobilym gednetem pravniho obchodu. Vlastnik
pozemku se vSak vzdava i moznosti plnohodhathivat pozemek jako takovy.

Akcesge po francouzském vzoru pravem svatym a dremim2°°

247 /47Ny 9649.

248 RANDA, A. Pravo vlastnické dle Rakouského prava xoiiu systematickénall. vydani. Praha
: Ceska akademie prady slovesnost a uni, 1922, s. 121.

2499 ZIMA, P. Pravo stavbyPraha : C. H. Beck, 2015. s. 21.

250 |pidem.
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5 VYJIMKY ZE SUPERFICIALNI ZASADY

5.1 Uvodem

Salzbursky profesor soukromého prava Andreas Ehketg@ronesl svéhoasif®:, Ze
superficialni zasada n&mistavuje pednet uhlitské viry“2%2 Minil tim, Ze
superficies solo cedineni gedmétem principu spravedinosti a musi z ni byt
pripuseny urité vyjimky, které hospodéky zivot inasi. Nicmeén jako zakladni
pravidlo wcreépravnich vztah oswdcila svou funkci. Vyjimkami z toho pravidla jsou
pravo stavby, superaedifikaty, bytové spoluviasuii@a také stroje, které nejsou
souwasti pozemku. Uz samotnélehi pozemi na parcely Ize chapat jako vyjimku
z pravidla. Givody jsou prosté. Je-li vice osob, pak na uspokggjith poteb je
zapotebi vice objekt (rozclenych samostatnych pozefiyk

Pokud jde o déasné stavby, tak jejich povaha je skateproblematicka. Griinbeft}
hovail doslova ochorobném zjeyukdyz popisoval praxi kdydto co je fakticky
nemovité, je pravem zarov®znaovano za movitoudc. Také Svoboda si v dobové
diskuzi o d@asnych stavbachtisadil a oznail je za monstra?® Ani sowasna
doktrina superaedifikaty neglorifikuf&€ Pochybnosti o teoretickém pojeticdsnych
staveb si je &doma i aplikani praxe?®® Proto zde dale uvadim siné pojednani o
docasnych stavbach. Druhou zasg8nvyjimkou je bytové spoluvlastnictvi, které
s ohledem na svou univerzalnost a ri#dst pedstavujecetny jev, préez take
dostalo v dalsim textustsi prostor. Vzdy v Ceské republice mame dle statistik vice
nez 1,9 mil. byi vymezenych dle bytového zakonaiipadré dle olanského
zakoniku, coZ fedstavuje tért 40 % bytového fonder’

251 A, Kletetka In SVESTKA J., DVRAK J., TICHY L. eds.Shornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 337.

252 Foi du charbonnier. Slepa, absolutni, nekriticka.v

253 GRUNBERG K.Bauten auf fremdem Grunwien : Franz Deuticke Verlag, 1903, s. 46.

254 SVOBODA, E.Vybor praci z prava afanského a z pravni filozofi®raha : Melantrich, 1939. s.
97.

255 TEGL, P.Aktualni vykladové problémy Gpravy nemovityeti.\WPravni radce, 2018, 2, s. 34.

256 BAUDYS, P.Katastralni zakon. KomentaPraha : C. H. Beck, 2014. s.16-17.

257 7ITEK, A. Nékolik zamysleni nad novou Upravou vlastnictvitbyRekodifikace & praxe2015&.
2.,s. 14,
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5.2 Superaedifikat?®®

5.2.1 Pojem
Rakouské a pozjl ceské pravo vychazely ze & § 297 ABGB, ve kterém byla

ustanovena superficidlni zasada, kterd prohlaSotratou stavbuza sodast
pozemku. Bez ohledu na to, Ze ani toto ustanovesginant® nerozliSovalo sotast
od pisluSenstvi ¥ci, Ize mit za to, ze zde bylo sk&me chapano jako s@ast &ci ve

smyslu, ktery je znam dnes.

Stavbou bylo rozugmo stavebni dilo upe¥né (vstavené) do pozemku. &vé bylo
pevné spojeni se zerb spdiva v uzitych stavebnich materialech, kdy pevnesiin
dana obea¥ ale je fizna s ohledem na uzité materialy (betonova zakkadmska
domu vs. @ewvena kilna na zahra¥). Pokud jde drvalost,ta neni vysledkem skrytého
zameru stavebnika, ale lze na ni usuzovat g8ich okolnosti (zejm. delu).

V rakouském pravu je dodnes z&mponechani féhlende Belassungsabsicht
klicovy.?®® Rowek za takové stavby ozfige jen ty, které byly ffzeny v ramci
docasného prava stavebnika k pozemku (najem, paehtpeivo stavby (sic!)). Tyto
docasné stavbys{uperaedifikatybyly chapany jako movitései. Svoboda s odkazem
na Svycarsky otansky zakonik zitaziuje, zZe v pipact, kdy ma byt na cizi juié
vybudovana stavba nikoliv jen &msreé, pak je to stavba nemovita a splyne
s vlastnictvim k pd¢. Prvorepublikova judikaturaghne superaedifikaty tolerovala a
poskytovala jim pravni ochranu. Napmost zbudovany soukromnikem svym
nakladem na uejném statku s umyslem, aby tam nebyl navzdy, p@siuSenstvim
(souwsasti) &ci, ale je samostatnynigdmstem pravz®® Most byl zbudovan zerdva a
slouzil pro soukromou pibu viastnika. Byl dokonce ozfemn cedulkou ,soukromy*

most. Soud v této kauze rozporoval vlastnické prdnavniho nastupce zhotovitele

258 | ze se setkat i s peStnym oznaenim superedifikat, ktery vSak nenéimh novym. Uzival jej uz
Svoboda, E. v dile Nabyvanigenych prav k nemovitostem a stavbam, nezapsanynknitoy
pozemkové In SVOBODA, EVybor praci z prava atanského a z pravni filozofiePraha :
Melantrich, 1939. s. 87. Nicmé&rse domnivam, Zer@srejSi je pouzivat terminu druhého, protoze
kotenem slova a smyslem ozeai je geci jenom aedificium, tedy budova.

259 KODEK, G. E. Systém pozemkovych knih v Rakouskehted. InSbornik z mezinarodnédecké
konference Revod vlastnického prava k nemovityrcem Praha 12.2.2007. 2. vyd. Praha :
Ministerstvo spravedInosti, 2007, s. 11.

260 Sroy. rozhodnuti Nejvy3si soudiSR sp. zn. R 11472/32 z roku 1932, publikovanéhiéta
v ¢asopise Soudni rozhledy, 20%41, s. 38.
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mostu, protoze kigvodu superaedifikatu bylo zapebi ulozit listiny u soudu,
k ¢emuz zejme¢ nedoslo, &koliv nastupce /@ v drzeni listinu, ze které nepochybn
vyplyval umysl most zcizit. Pravni nastupce sicestél gedpoklady pro petitorni
ochranu, ale postd mu fakt prokazani drzby a jako takovy mohl svaym pozadovat

cestou drzebni ochrangdtio publiciang.?5*

5.2.2 Movita ¢ nemovita véc?

Na tomto mist musi pozornyten& znejistt. Pokud je Bico sowasti \&ci, pak to
zaroveh nemiZze byt samostatnou movitowoi jak tvrdi Rodek ohledg stavby
postavené v ramci prava stavby. Pravo stavby bgtmdou doktrinou chapéano jako
prisluSenstvi ¥ci, byt se rkteti autdi tomuto terminu vzpirali (srov. kapitolu o pravu

stavby) 262

Preswdcivou argumentaci pro neuznani stavby, kterd byfislysenstvim prava
stavby, za samostatnou movitowcy prinesl i Pelikar®® Rozdily oproti
superaedifikatm vidi zejména v evidenci prava stavby (nikolivvéa samotné)
v pozemkovych knihach, zatimco@sné stavby coby movit&ai se tam neeviduiji.
Stavba, ktera vznika na podktagrava stavby, totiz nemusi byt nétdocasnou.
Klicovy je jeji tel. U stavbycinzovniho domu s najemnimi byty, ktery nagke
puvodni smysl prava stavby, nelze ocdsnosti ibec hovait. Proto, se vSi dctou,
neni vySe uvedeny Rokiiv nazor spravny. DalSim rozdilem jéepoditelnost
docasnych staveb. Superaedifikat byeyoditelny uloZenim listin u soudu. Naproti
tomu stavba, ktera odpovidala pravu stavby, by&vqgditelna jen za s¢asného
prevodu prava stavbya¢cessio cedit principgli nikoliv samostat&?®* De iure se
stavba wibec nepevadla. Superaedifikat nebyl apobilym gedmétem zastavniho
prava. Givodem je skuténost, ze vzhledem k tomu, Ze se jedna o movitay veni

proveditelné odevzdani zastavnimeriteli. Jako takovy se ani neevidoval ve

261 Srov, SVOBODA, K., SINOVA, R., HAMAKOVA, K. et al. Civilni proces. Obecnéast a
spornérizeni.Praha : C. H. Beck, 2014, s. 432.

262 SVOBODA, E.Vybor praci z prava afanského a z pravni filozofi®raha : Melantrich, 1939. s.
87.

263pELIKAN V. Pravo stavby jako progdek k oZiveni stavebniho rucRuaha: Uni€sl. druzstev,
1937, s. 12-13.

264 HORAK, O. Sdili pislusenstvi osudéei hlavni? Ke zminam v souvislosti s novym sanskym
zakonikemPravni rozhledy2014, ré&. 22,¢. 6, s. 191-194.
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verejnych seznamechg¢koliv se rekdy vyskytovaly na knihovninglese nezdkonné
poznamky superaedifikatniho péra. Pokud nakonec byla vedena exekuce na

superaedifikat, pak $lo o exekuci nadko.

Mezi dobové piklady superaedifikétpati rizné atrakce, stany v zabavnich parcich,
pavilony na vystavistich, arény, chaty, kioskyyvalastni brany, tribuny, divadelni
arény nebo nouzové kolonie u velkycktsnapod. Recentni rakouska judikatura

oznauje také fotovoltaické elektrarny za superaedifjicat

Soutasti pozemku byly vSechny trvalé stavby, kteryndl @makonodarce na mysli
nejen budovy, ale i jiné vysledky stavebminosti, nap. vyhlidkova ¥z, altan, ploty,
hranini zdi, studny, cisterny, stoky, sklepy?&.A contrario dovozujeme, ze ty
stavhby, které nesty byt na pozemku natrvalo (definiti¥)) nebyly sodasti pozemku,
pokud sphovaly podminky pro uznaniégi v pravnim smyslu (8 285 0zZO -
piredevsim odliSnost od osoby a uéitest). Nejinak je tomu i dnes, kdy zakonodarce
vyslovre prohlasuje, Ze dasné stavby nejsou stisti pozemku (srov. 8 506 odst. 1
Oh¢Z). Vyklad slov trvaly, resp. dasny je tedy kliovy pro pochopeni terminu

superaedifikat.

Svoboda®® definoval apodikticky superaedifikat jako stavBtera je nejen prawn
nybrz i podle prozené povahy movitouéei. Klicova je moznost jejihoipneseni
Z mista na misto bez poruSeni podstaty. Vykladaddkazem na praci Némethyho,
ktery uvadi:zalezi jen na tom, zda superaedifikat podle svénabniho provedeni
jest presunutelny bez zdvazného zmenseni hodnhaoikoliv. Pokud ne, pak jde o
nemovitou ¥c, a tedysouwrast pozemkuDokonce ani mensi podezdivka, ktetgde
pii presunu vnive, nevadi. Na druhou stranu ve svych Uvahaishopsti — by

s uritymi vyhradami — druhou kategorii superaedifikatytvorenych pravni fikci.

265 SVOBODA, E. Nabyvani &cnych prav k nemovitostem a stavbam nezapsanym nilay k
pozemkové. IVybor praci z prava afanského a z pravni filozofiBraha : Melantrich, 1939. s. 96.
266 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Rakouska (OGH) zeléng 2013 sp. zn. 50b223/12y.

267 £, Rokek In ROWEK, F., SEDLACEK, J. et al.Koment# k ceskoslovenskému obecnému
zakoniku olanskému a atanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatske &u 11.1. vydani.
Praha : V. Linhart, 1935. s. 43.

268 SVOBODA, E. Nabyvani &nych prav k nemovitostem a stavbam nezapsanym niloy k
pozemkové. IVybor z praci z prava @éanského a z pravni filosofieraha : Melantrich, 1939, s. 87-
88.
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Témi rozumi stavby, které jsou trvalé, jejickepos neni mozny bez jejich zani.
Jako piklad uvadi pra¥ stavby, které jsou vybudovany na zaklgmava stavby.
Vyhrady sméfuji zejména ktomu, Zze rakouské pravo takovou kateg
superaedifikdt nezna. Naopak své uplatm nachazi fikni pojeti déasné stavby
v pravu kmeckém a Svycarském.

Na pomysIné kzZovatce se pravni pojeti superaedifikéostalo v okamziku, kdy
najmy pozemi nabyly trvalé podoby a stavby se tim vlivemcals stawt
z trvalejSich materiél| prestoze byly postaveny na cizich pozemcich. V razpde
stal leitmotiv supeaedifikaf tj. datasnost staveb a jejich fakticka podobaé(gd

dum, ktery mohl petrvat i staleti).

Problematikou superaedifikat se ojedigle zabyvaly i ¢eské soudy, které
konstatovaly, Ze d@snost je pojmovym znakem superaedifikatjejich trvani je

omezeno dobou trvani pravniho vztahu ,vlastnikatlsy k pozemki%®

Vykladové problémy s pojmem dasna stavba se objevuji i v dosaéeského
ob¢anského zakoniku, ktery v 8§ 498 &normuje:Stanovi-li jiny pravni pedpis, ze
urcita vec neni sodasti pozemku, a nelze-li takovate penést z mista na misto bez
poruSeni jeji podstaty, je i tatéanemovita TégP’® predestel v této souvislosti dva
nazory, gicemz prvni z ndzér dopada jen naftfpady, kdy jiny pravni fedpis
(nikoliv Ob¢2Z) rika, Ze ukitd véc neni sodiasti pozemku. V protikladu k tomu stoji
tvrzeni, které zastava i Tégl, tedy Ze uvedené laidt pv pripad, Ze tak stanovi i
obc¢ansky zakonik. Konkréthzminuje pra¥ 8 506 odst.1 Qi a problematiku
docasné stavby. Jde tedy o vyklad blanketni normy & @&Z. Tedy toho, kam

norma odkazuje, zda jen mimégobeni obanského zakoniku, nebo i do svyélal.

Pro praxi je nezbytné, aby bylo nad slunce jasn§edo d@éasna stavba a zda je
movitou¢i nemovitou ¥ci. At uz z divodu zgisobu gevodu (odu$, tak z hlediska

zdareni. Pokud se shodneme na kritériich, ktera prefestitaii jednoho z velkych

269 Srov. rozhodnuti Ustavniho soud® sp. zn. Ill. US 675/06 ze dne 12. prosince 2006.
2I0TEGL, P. Aktualni vykladové problémy Upravy nentgeh wci. Pravni raddce 2015.¢. 2, s. 33.
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komentdi k oltanskému zakoniku, tak bude ¢dsnd stavba posuzovana jako

nemovita ¥c, piicemz kritériem pro posouzeni&hsnosti je objektivnidel stavby?’

Osobr se giklanim k tomu, ze déasna stavba je movitowei. Vedou nd k tomu
duvody, které jsem do jisté miry rozebral vySe v sslogti s firozenou povahou
superaedifikat. Zarover si nemyslim, Ze by zakonodarce &htytvorit docasnou
stavbu v podob nemovité ¥ci. Pokud by tomu tak bylo, mohl takinit vyslovré
jako v gipad jinych vyjimek ze superficialni zasady (srov. ha® 1159 i. f. ObZ
nebo § 1242 &a prva ObZ). Sdm vSak nevidim problém v tom, zZe by blanketni
norma odkazovala i sama na sebe. Zde dokonce sbuhtatim, co Tégl pise, e
bez vyznamu, zda je vyjimka upravena v jiném pnavoiedpisu,ci téz v OlgZ.
Klicova je funkce pravidla pro typeghodné pipady.Problém vidim jinde. Déasna
stavba a nap pozemni komunikace nejsou shodnfipady. Zde je vhodné
piipomenout, Ze stavby jsou ngva do budoucna to bude pravidlemdbsowasti
pozemku, nebo sdasti prava stavbyipadré pijde o d@éasné stavby (movitési).
Méam za to, Ze to budou pouze stavby, z nichz bodashost kiklavé patrna (pouzité
materidly, tvar, demontovatelnost apcd?.V opaném gipad mam za to, Ze
budeme hoviit o stavig, ale nikoliv d@asné. Pak bude nutné pidit se po
vécrépravnimgi obligatnim opraveni stavebnika a odpédét si na otazku, zda jde
0 samostatnou stavBidve smyslu § 3055 @& nebo sosast nemovité &ci. Tertium

non datur

Figura, o které je hoveno vySe, tj. samostatna stavba na cizim pozeniav.(s

§ 3055 odst. 1 Qi7), je vyjimkou z pravidla, ktera zde je avbdu ochrany nabytych

2711 E_Melzer, P. Tégl In MELZER, F., TEGL, P. a kdbcansky zakonik. § 419-654. Velky komanté
Sv. lll. Praha : Leges, 2014. s. 320-332., ev. TEGL P., KBR, F. Superdifikat a novy éansky
zakonik.Pravni rozhledy2014,¢.4, s. 139-140.

212 Muze se jednat i o velkou stavbu, u které je viafnza jeji déasnost. Bkladem budiz stavba
hlavniho olympijského stadionu na letnich olympjjsk hrach v Londy# z roku 2012, jak uvadi F.
Melzer, P. Tégl In MELZER, F., TEGL, P. a k@hc¢ansky zakonik. § 419-654. Velky komar$y.
[ll. Praha : Leges, 2014. s. 321. V koménié sice jako fiklad superaedifikatu zidvan projekt
hlavni budovy Vidaské Hospodi&keé univerzity (cit. dle KODEK, G. E. Systém pozemkch knih
v Rakousku pehled. In Sbornik z mezinarodni¢decké konference 78vod vlastnického prava
k nemovitym &em. Praha 12.2.2007. 2. vyd. Praha : Ministerstvo \amtosti, 2007, s. 11.),
nicmér¢ z jinych zdrofi se dozvidame, Ze jde ¢ildad netypicky. Naopakdebnicovym pikladem
jsou stanky v Prétru.

213 Tento jev bude pomalu ztracet na vyznamu, prgto,jeovém* pojeti zmiovaném v pedchozich
vétach opomijim.
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prav. Zakonodarce si tyt@ipady do budoucna n&gje znovu vytvéet, ale je nucen
je nadale trgt. Presto tam, kde to bylo mozné, spojil pravni rezirmastatnych
staveb s pozemky, na kterych staly (viz 8 30542bNa zbyvajici no¥ dopada
vzajemneé zakonnér@dkupni pravo iizené za telem sladni jednoty vlastnictvi

stavby a pozemku.

Na druhou stranu proti mému tvrzeni stoji text &atdniho zakona (srov. § 3 odst. 1
pism. b) a c) Katz), kteryffpadnou evidenci dasné stavby i nemoznou.
Historizujicim argumentem — jdoucim proti mému pioje pak mize byt takeé
skute&nost, Ze vladni navrh ¢anského zakoniku z roku 1937 prohlaSovalagmou
stavbu za nemovitouée. Jini autd oznauji ngeSenou situaci ohlednpovahy
docasné stavby za nepravou teleologickou mezeru, kigrautné vyplnit analogii
legis a v souladu s ni vztahnout druheétug 498 odst. 1 QiZ i na nepenosné ¥ci.
Tim bude mit deasna stavba povahu nemovit&i?’4 Koneiné slovo tak ve shed

s Téglem bude mit aZ judikatura.

5.2.3 Rakouské konotace

Problém superaedifikéttkvi v jejich rekdy obtizné rozpoznatelnosti. V Rakousku je
v Zivé pandti rozsahla odborna diskuze na toto té&ftd®rincipsuperficies solo cedit
piedstavujeultima ratio. Neni-li mozné z pozemkovych knih seznat, Z¢adoa
stavba je samostatnogof v pravnim smyslu, plati, Ze je sdisti pozemku a nalezi
vlastniku pozemku. RacionalitohotoreSeni nelze nic vytknout. Koti@ i TégP’®
ptfipoming, Ze institut d@asnych staveb nema valného vyznamu a nevidbdi pro

tuto vyjimku ze superficialniho principu.

Zasadni novela zadkona o pravu stavby v RakouskuZmbimevyeSila velké mnozstvi
superaedifikat, které vznikly v dsledku omezeni okruhu osob, které mohly do

274 Srov. KRALIK, M., LAVICKY, P. Datasna stavba, vejny statek a actio publician&oudni
rozhledy 2014¢. 1, s. 38.

275 7a vsechny nap KLETECKA, A., RECHBERGER, W. H., ZITTA, R.Bauten auf fremden
Grund 2. Auf. Wien : Manz, 586 s.

216 TEGL, P. Aktualni vykladové problémy Gpravy nentgeh \ci. Pravni radce 2015,¢. 2, s. 34.
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Geinnosti novely #izovat k pozemkm pravo stavby’’ Rozsfenim okruld osob
opravrénych zizovat pravo stavby ke svym pozeink doSlo k naistu vyznamu
prava stavby. festo se v praxi objevuje vicépadi superaedifikat nez prav stavby.
Rezim d@asnych staveb @pziskava na obliy coz je, s ohledem na problémy, které

to prinasi, alarmujict’®

Superaedifikaty jsou zdany mnohem méhnez pravo stavby. Je pozoruhodné, ze

vlastnictvi movité ¥ci miZze byt zda#no.

V Rakousku jsou i zimé mezery v evidenci superaedifikikteré jsou zapisovany
do rejstiku staveb a zaroviese provadi jejich vyzrani v pozemkové knize u
pozemku, na ¢émz se nachazi. Yizeni je pezkouman pravni titul fedchidce
(Vormanr). Tento rejstik je zn&né mezerovity a nedplny. Zameé nehovdim o
verejném seznamu, ale pouzivam vyrazu égjho, protoZze neni nadan upinou
publicitou?’® Ve skut&nosti je katalog, ve kterém jsou superaedifikatidevany,
nadepsan ttinou rubrikou:Nikdo neni opravén se dovolavat Uplnosti a spravnosti

této kartotéky®° Coz hovai za vse.

Zatimco na jednom pozemku né&be vzniknout vice prav stavby (srov. dale), vice

superaedifikat na jednom pozemku naléztireme.

Absence publicity vede k praktickym ekonomickym lgéamim. Nema-li O¢rujici
banka pi poskytnuti hypoténiho Uvru moznost zjistit, Ze budova stojici na pozemku
neni jeho sotasti (jde o superaedifikat), pak ¥igadct realizace zastavniho prava
nemize postihnout stavbu jakoZzto jen daflou sowast pozemku, ktera vlastnicky
pripada jinému.

Pravo stavby je jakozto jakakoliv jind nemoviti \prednetem realizace zastavniho
prava. Tzn. ze pokud je dluznik v prodleni sspim zajiSéného dluhu, ma &fitel

pravo realizovat zastavni pravo jeho zf@mim a uspokojenim se z v¥ku.

217 BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavidyl Notam 1997 ¢. 4. s. 81.

278 Rechberger, W. H. Die heutige Bedeutung des Gaires superficies solo cedit In FISCHER-
CZERMAK, C., HOPF, G., GEORG, K., SCHAUER, Mestschrift 200 Jahre ABGB. BandWien

: Mainz, 2011. s. 1350.

29 BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavidyl Notam 1997 ¢. 4. s. 81.

280 Srov. § 20 zékona o zakladani listin (Urkundeteriegungsgesetz).
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Pripadnd hyperochase vyda dluzniku. Naproti tomu zggeni superaedifikatu
probihd nap v Rakousku podleipdpisi upravujicich vykon rozhodnuti naor
movité 28! Zapis o zastaveni superaedifikatu je nezbytnécitssoudu k zéazeni, a

tim také k zapisu do rej$itu staveb. Ten vSak trpi netplnosti.

Duvody, pro které jsou v rakouské doktrisuperaedifikaty trnem v oku, Ize vysht
Ucelem principusuperficies solo cediffen je spa&bvan v zaji&ni jasnosti pravniho
styku bez rizika plynouciho z existence #ekavanych ¥cnépravnich institui.
Superaedifikaty vznikaly hlaen diky zasabm judikatury. Pray tento aspekt
rozezniva zvony neklidu v usich pravni teorie. Kmetli uz totiz superaedifikat, pak

je mimaadre odolny.

5.2.4 Neni vSechno zlato, co sépyti

Nekteti autdi tvrdi, Ze neexistuje nic jakieské soukromé pravo. Osa@xse mezi &
takéiadim. Co naopak existuje, je evropské soukroméagpridemam tim na mysli
vyplod bruselské normotvorby, ale spwié sdilené hodnoty, inspiai presahy a
rozumna ieSeni, kterd se objevuji v soukromopravnich kodexgminotlivych
evropskych zemd® Pripadi zahraninich inspir&nich zdrofi v novém obanském
zakoniku bychom naslitphrSel. Nicmé# je zapotebi si u¢domit, ze ne vSe, co
prichazi z prava vysplejSich zemi, musi byt nutrlepsi. Takovym fipadem je i
institut datasnych staveb v Rakousku. Institut Ludwiga Boltzejajek uvadi
Kletecka?®3, vypracoval svéh@&asu novelu zakona o pravu stavby, ktery zakotvil
mysSlenku, Ze superaedifikat nema byt v budoucnumyopro velké stavby, ale jen
pro ty malé (chaty, Mny, stanky) apod. Jde tedy ccity navrat ke keenim. Takto

totiz pavodre rakousky zadkonodarce pravo superaedifikatmyslel.

281 BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavby. AD NCWAL1997 ¢. 4. s. 84.

282 7a pravdu nam davaji takové pravni opusy, jakgmiljPETL, PECL apod.

283 A, Kletetka In SVESTKA J., DVRAK J., TICHY L. eds.Shornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 258.
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5.3 Bytové spoluvlastnictvi

5.3.1 Uvod

Mame-li porozunit sowtasné pravni Upra&vbytového spoluvlastnictvi, je nezbytné
pohlédnout do minulosti, ktera nabfaidu nanita k pochopeni stavde lege lata
stejre jako predstavuje mnozstvi zapomenuty@seni pro navrhy z pohledie lege

ferenda®®*

V dalSich odstavcich se z#fuji na vyvoj institutu od dob stardkéhoRima az po
devadesata Iéta minulého stoleti. Romi velkou pozornosténuiji predchidcim dnes
platného pedpisu. [[vody, které m ktomu vedou, Ize vypozorovat i
v podnikatelské praxi, kdy byty vreZzimu zakonalastnictvi byti jsou i dnes
nabizeny jako ,byty v osobnim vlastnictvi“. Tak bbce je pravni &domi

pokrouceno.

5.3.2 Geneze institutu
Starovék

Luby?8® uvadi, Ze byty ve stardkémRime existovaly v podobtzv.insulae coz byly
uzawené bytové jednotky (skladajici se i jen z jednétnaisti). Byii bylo Udajri az
23 000 ve zhruba tisicovce danrkteré nély i 7 pater (sic!). Coz bylo vice nez ve
Vidni ¢i Berling v polovirg 19. stoleti. Dale existovala tzdiversoria, coz byly —

z dnesniho pohledu — nocleharny pro chtffiélelze si pedstavit, Ze by bylo mozné
.oytové* domy povazovat za obdobu dnesSnich budedndlo se o staveni nizké
kvality, kde bylycasté Urazy obyvatel, st&jjako ¢etné pozary. Vezmeme-li vSak
v Gvahu, o jaké dabjeieg, je zardzejici, Ze napr Konstantinopoli existovaly stavby
i 30 meth vysoké.

284\/ soukromém pravu néweci prichazeji a odchazeji, jen moudrost stariéman ziistava; resp.
,Nové" byva i dolie zapomenuté ,staré” viz Hajn, P. PF Pravnikoygtéay. Praha : C.H. Beck,
2007. s. 122.

285| UBY, S. Vlastnictvo bytovBratislava: Vydavatistvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 15.
286 NATELSON, R. G. Comments on the HistoriographyGafndominium: The Myth of Roman
Origin. Oklahoma City University Law Reviet987, no. 1., p. 22.
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Tradicni pojetifimského prava neuznavalo, v souladu se superfidabadou, domy
coby samostatnései, proto jimi- a maiori ad minus nejsou ani byty. Zastugél
tzv. idealistické teorie prava ovSentizmavaji insulae postaveni &ci v pravnim
smyslu. Odkazuji jfitom zejména na Paulem wdziovany rozpor sus nhaturale
Toto chapani jeréba odmitnout, nelsofimské prameny o bytech jaka:oech

nehovdi. Nebylo by to ani logické, s ohledem na existeugierficialni zasady.

Staroka nesta, budovana na principu opémgch center réfla z divodu nedostatku
prostoru nouzi o vzacné stavebni plochyskdké hradby nebylo moznéegrctit bez
ztraty jejich (nikoliv bezp&nostniho, & sakralniho) vyznamu a nestajici péet
obyvatelstva vedl k rozmachu kondominii, kteraesglg jako prakticka alternativa
ke konvednimu zmsobu bydlen?®® PritaZlivost spoluvlastnictvi podlazi da
mezinarodni charakter. Prameny hiivoag. o francouzskych gstech Grenoble,

Rennesi Lyon.?8°

Byty jako predmety pravnich vztath se v pravnichiadech objevuji zejména na
pocatku 19. stol. Dvodem je pedre odmitnuti superficialni zasady pravni doktrinou
konce stoleti. Naopak nastup 20. stoleti odmita&imge nazirani a vraci se

k prosazovani zasady a upira bytu postaveériiwpravnim smyslg®
Moderni p¥istupy k vlastnictvi bytia®®?

VétSina komentéatdr se shoduje v tom, Zeapod rozmachu bytového viastnictvi
piedstavuje francouzska burZoazni revoluce a z nilyz€ode civil (1804), jez
obsahoval ustanovedli 664 2%

287 UBY, S. Vlastnictvo bytovBratislava: Vydavatistvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 16.
28 MORIARTY, M. J. Comparison of United States andefign CondominiumsSt. John’s Law
Review 1974, p. 1011.

289 EYSER, J. The Ownership of Flats — A ComparaSuedy.International and Comparative Law
Quarterly, 1958, vol. 7, p. 31-33.

2% Savignyho pojeti dokonce chéape vlastnictviiljgko absolutni nesmysl.

291 \olng upraveno dle PETR, P. Kondominium aneb &péngani profesora Ceplé&ravnik,2014,
¢. 1., s.37-51.

292 MORIARTY, M. J. Comparison of United States andefign CondominiumsSt. John’s Law
Review.1974, vol 48, p. 1011. Shotiivodova zprava k Navrhu nového calnského zakoniku
s. 876.
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Po prvni a zejména po druh&swé valce se situace zasadninisgbem zrinila.
Pavodre odmitava stanoviska pravnddy k uznani bytu jakodei v pravnim smyslu
se vytratila a nastalo obdobi reinkarnace institidivody, které k tomu vedly,
spaivaly zejména ve zteném bytovém fondu a niestajicim pdétu obyvatelstva.
Spolu se zvySujicimi se staveébhezpénostnimi poZzadavky na vystavbu, jakoZ i
zvySenou ochranou najemcstoupala ochotagwodnich viastniik bytovych doni

k jejich prevodu do rukouietich osol¥®® Vyse uvedené ovlivnilo vznik novych
pravnich dprav jak v zemich, které k realnému wiasti nely tradicné blizko (nap.
Francié®), nebo vé&ch které je dlouhodabodmitaly (NNmeckd®®, Rakouské,
Svycarské”). Dalsim divodem byla i snaha detadjinupravit vzajemna prava osob,
které se podilely na spaélee vystav® bytovych dond.

Ceskoslovenska cesta

Institut vlastnictvi byt byl do ¢eského pravnihdaddu zaveden az v 60. letech
20. stoleti, a to zdkonetn 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi kioyt Do té doby
nebyla redlnaditelnost nemovitosti fipustna?®® Skut&nosti fistava, Ze se tak stalo
v podminkach socialistickeého statutizpbem, ktery neodpovida modernimu pojeti
tohoto institutt?®® Predre bylo uznano pouze nabyvani vlastnického piafavorem
osob fyzickych?® Bylo mozné nabyt jen jeden byt, resp. rodinny deorb® (Einnosti

novely zakona o osobnim vlastnictvi k inyt z roku 197&* bylo mozné nabyvat jen

293 LEYSER, J. The Ownership of Flats — A Compara8tedy. International and Comparative Law
Quarterly, 1958, vol. 7, p. 32.

294 Statut de la copropriété des immeubles divisé®fzayes ou par appartements. &déve to byli
Belgicané, kt#i se vSak vydali cestou novelyd@mského zakoniku&ll 577).

29%5Gesetz lUiber das Wohnungseigentum und das Dauemebhir951.

2% \Wohnungseigentumgesetz 1948.

2977GB (8§ 712a-t)

2% Srov. R 91/56 ,,(...) pedmétem kupni smlouvy nefize byt nesamostatna reéimeoddlitelna ¢ast
celku (u domu nap byt).“ Toto pojeti je kona¢ dodrZzovano v judikate dodnes, viz Sgd J..
Nejvy3si soud’R: Oddtleni ¢asti stavby v podilovém spoluvlastnictvi. Upkathnazoru o zeng
procesnich vztahv disledku pouhé zimy hmotrgpravniho vztahuied Einnosti zakong. 30/2000
Sh. Pravni rozhledy, 2012, 2, s. 72-75.

299 Sroy. nap. ZDOBINSKY, J.Osobni vlastnictvi ¢SSR Praha : Orbis, 1965, s. 113 — kapitola
Perspektivy vyvoje osobniho vlastnictvi.

300 MoZnost nabyti pravnickou osobou zavedla aZz velkéela OBZ v ustanoveni § 872 odst. 8 (s
Gcinnosti od 1.1.1992).

301 7akon¢. 30/1978 Sh.
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byty v domech, v nichZ byly prodany v3echny bifDle dobové literaturf® bylo
uvedenou formou ,zprivatizovano* jen cca 8 tisi¢thog dalSi — asi stejné mnozstvi —

vystawno.

Osobni vlastnictvi k bytim a osobni vlastnictvi vibec

Tato etapa vyvoje bytového vlastnictvi byva nepravapomijena. Navzdory tomu,
Ze sowdasné problémy bytového vlastnictvi maji sv&ipy praw v této dolks. Maly

stav ,odstatani“ socialistického bytového fondu bykidodem pro jeho rozsahlou
privatizaci v devadesatych letech. Dochazelo k tdormou prodeje jednotlivych
byta dle zakona o vlastnictvi bytev. prodejem celych danpravnickym osobam,

jejichz personalni substrat i ptivodni ndjemnici.

Klasické pojeti ¥cnych prav tak, jak je zname z diiimského prava, bylo $eské
pravni tradici opugho spolu s &innosti stednihd®* kodexu. Posastdteny zakonik

se zcela vymanil z traghi civilistiky a odmitl dualizmus prava soukroméhlo
verejného. Jednim z mnoha projevohoto neblahého postupu bylo i zavedeni
raznych forem vlastnictvisocialistického(statniho a druzstevnihopsobnihoa
soukroméhoFavorizované socialistické vlastnictvi bylo vSempuprednosiiovano

a chragno neponirné vice nez zbylé d/formy. To se projevilo zejméndiprijeti
trestniho kodexu té doby. Socialistické vlastnidtylio chapano jako zdroj bohatstvi
statu a jeho nezdolné sil§?. Ostatré ani divodova zprava nezastira, Ze jeho zdrojem

je znarodsny majetek.

Snahy o zvySovani zivotni Uro¥nbyly provazeny fijetim zcela nové formy
vlastnictvi ozn#&ované jako osobni V duchu planovaného hospds&i byly

podkladem pro jeho rozvoj plna zastnanost a stoupajici mzdy. Zdrojem osobniho

302 Doslo-li po novele k prodeji jenekterych byfi, pak se stat stal vlastnikegthto byti a mohl je
dale revadit na dalSi osoby.iBSel-li tento majetek tiinnosti zakon&. 17/1991 Shb., oipchodu
nekterych \&ci z majetkuCeské republiky do viastnictvi obci, ze statu nacppek nic nebrani tomu,
aby obec mohla nabyvateli prodat i podil na pozembaugmz dim stoji. Viz Rozhodnuti Krajského
soudu v Usti nad Labem, ze dne 18.1.1994, spRm).15 Ca 649/93.

303 7ZUKLINOVA, M. N¢kolik Gvah o osobnim vilastnictvi biytPravnik 1979.¢. 5, s. 479.

304 PECHA, F. K rozaleni wcnych femen na sluZzebnosti a realri@inenaPravni rozhledy2009,
¢. 9, s. 327.

305 7 projevu ministra vnitra Dr. Stefana Raise ze #8gijna 1950 v plénu Narodniho shroméid
Citovano dle ANDRLIK, J., PARMA, M. (edsQbcansky zakonikPraha : Orbis, 1950. s. 14.
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vlastnictvi vSak srly byt pouze vynosy z poctivé (statem dovolenéxerénikoliv
podnikani).

Osobni vlastnictvi se vytvélo v existetini navaznosti na socialistickém vlastnictvi.
Pojitkem mezi okma je prace fyzické osoby, kterou se na jedné&trgnari narodni
dichod. Na strandruhé je odréna za poctivou praci zdrojem osobniho viastnigii.
Majetku ve formd osobniho vlastnictvi nebylo mozné pouzit k jinydelam nez

k uspokojovani paeb vlastnika, resp. jeho rodinyedmétem byly zpravidla ijmy

a uspory z prace a socialniho zabeéepé wci domaci a osobni p@by, rodinné
domky, byty a rekremi chaty3°’

Ve formé osobniho vlastnictvi se az dijeti zakona o osobnim vlastnictvi k By
mohly nachazet jen rodinné domky. Soukromé vlasthipiedstavovalo jakysi
JLrpény relikt”, ktery obsaho¥dopadal jen na — co do rozsahu — zanedbatelnytekaje
byvalych drobnych Zivnostnik vyrobdi a olEani. Vnitiné se zpoatku ¢lenilo na
vykoristovatelské a nevykistovatelské (pracovni).iBdpokladalo se, Zze uvedena
forma vlastnictvi je na Ustupif a @i prechodu k socialistické spaieosti zanikne.

Jednalo se o vlastnictvi, jehoZ ochrana a obsahdigkriminujici3°®

Na rozdil od Polska, Méarskaci Rumunska sé€eskoslovenska civilistika vydala
cestou likvidace ,pezitki kapitalizmu“ a ,burzoazni kazuistiky*® To umoznilo
pietrvani gkterych institudi, resp. pravnich vzoiiocve zmhovanych zemich. Podobn
jako my na tom bylo snad jen vychodniiecko, které fijalo swjj Zivilgestezbuct?!
(ZGB-DDR) v roce 1975.

Pfi vykladu ustanoveni zakoniku upravujicich osoblaistictvi bylo nutno klast

diraz na skutnost, ze nova forma vlastnictvi je vyrazem skinesti, ze

306 podobnou konstrukci znal i vychodonecky Zivilgesetzbuch, kdy v § 22 uvadi: ,(...) zdnoj
majetku v osobnim vlastnictvi je prace pro spobest.”

307 MADAR, Z. a kol.Pravnicky slovnik. A-CPraha : Orbis, 1978. s. 640-641.

308 ROLENC, V. edPravnicka girucka. Praha : Orbis, 1954, s. 240.

309 SPACIL, J. Osobni vlastnictvi, restituce a judikatuB@udni rozhledyl1998¢. 3, s. 15 an.

310F| |AS, K. Rekodifikace otanského prava v postmoderni doBravni rozhledy2008.¢. 1, s.1.
311 Nezandnovat s tim Svycarskym.
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v socialistické spolinosti zajmy pracujiciho a zdjem celku jsou spoélasouladné,
nikoliv v rozporu jako v dobach kapitalizrid

Teoreticky vymezit osobni vlastnictvi je mozné ppua sotasného definovani
alespa jeho ti spol&nych znak. Problematické se navic jevi, jak posouditinap
vyhry ze sazek. #edstavuji zdroj osobniho (je sazka poctivéP)soukromého
vlastnictvi? Osobni vlastnictvi je genetiékdspjato se socialistickym vlastnictvim a
je spiSe ideologickym nez pravnim institutéktery je teoreticky vystan na
hlinénych nohach. Dobova judikatura ikenym formam vlastnictvi je dnes jiz
nepouzitelna. fekratovala i extenzivni vyklad zadkona a stala se nastndge stale

dakladrgjSi kontrole trhu s nemovitostmi statéta.
Zpét k bytam

Navrh zakona o osobnim vlastnictvi kioyt, jak zni pesny nazev, vznikl diky
aktivit¢ Pravni komise Slovenské néarodni radyedRladatelé rdi na mysli
predevsim byty v domech, které si s@goke postavili oldané k napléni své bytové
potreby. Rivodni navrh pdital s moznosti zahrnuti ustanoveni umgiciho osobni
vlastnictvi byfi do obecného kodexu, posléze vSak byla vymastTo nebranilo
prijeti zvlaStniho zakona, které vSak Ustayamavni vybor Narodniho shromad
podmiioval kladnymi hospodé&kymi podminkami. Ministerstvo spravedinosti
provedlo politiko-ekonomicky fizkum, ktery byl zamen zejména na relaci ke
druzstevni vystawba individualni vystav® rodinnych domli. Resultat vyzkumu
shrnul gednosti osobniho vlastnictvi iyt individualni a celospotenské rovig.

Z pohledu jednotlivce byliejmy zvySeny zajem o stav domu pod®éako v gipac
osobniho vlastnictvi rodinnych doirinkZ celospoléenského hlediska se gtalo se
znanou usporou Vv zaboruagdy, resp. se shizenim poZadavka nedostatkovy
stavebni materi&lt® Meziradky vSak visela newyena pozitiva — jako naipvymareni

se z pidélovaci pravomoci Narodnich vyhigrresp. moznost obejiti ustanoveni o tzv.

312 DRESSLER, APoliticko-ekonomicky vyznam novéha@amského zakondPraha : Orbis, 1951, s.
69.

313 SPéCIL, J. Osobni vlastnictvi, restituce a judikatusaudni rozhledy1998.¢. 3, s. 15 an.

314 SPACIL, J. Osobni viastnictvProkuratura, 1990, s. 20 an.

%15 Srov. rozhodnuti Nejvy3$iho soudu ze dne 26.9.,1987zn. 3 Cdon 1248/96.

316 STEPINA, J. Byt jako pednEt osobniho viastnictvSocialisticka zakonngst966¢. 1., s. 15-20.
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nadngrnych bytech, protoZe se na byt v osobnim vlasthicevztahovald!’ Byt

v osobnim vlastnictvi tak mohl mit az 5 mistnosdsp. 120 h3® Pres tyto
,vydobytky“ osobni vlastnictvi byit nebylo filis ¢cetné. Givody, které k tomu vedly,
prehledré shrnul CepP® Prvnim z celéady divodi, pro které se institut neprosadil
v rozsahu BZném nejen na zapad od nasich hranictispbve shora zmimé limitaci
pro prevody byfi. Cepl proved! velmi sofistikovany a na svou dololv&¥ny rozbor
duvoda, pro které institut selhal.Fevadt byty do osobniho vlastnictvi bylo mozné
pouze ze statniho socialistického vlastniétiNeslo tak nap prevést byt v dor
vlastreném bytovym druzstvem (lidovyndi stavebnim), event. byt v rodinném

domku.

DalSim divodem pro nizkou miru vyuzivani institutéiedstavuje i nekvalitni pravni
Gprava, ktera byla doprovazefmaou administrativnich prik Cely systém @i velmi
rigidni povahu a branil efektiwsi redistribuci byi.3?*

Skute&nym nastupem institutu bylo aZijpti zakonac. 72/1994 Sb., ktery upravil
bytové vlastnictvi jako zvlastni druh spoluvlastwicbudovy (gesrgji domu)322
Spoluvlastnik domu je vlastnikem bytu nebo nebyhovprostoru jako prostorév

vymezengasti domu a zarovepodilovym spoluvlastnikem spdéleychcasti domu.

ey s

shahu se ifirozenost superficialniho principu zcela odstramépodailo. Néktera

ustanoveni bytového zakona bylargan pikladem, kdy se zakonodarce neubranil

317 Ustanoveni § 23 zakora52/1966 Sb., odkazovalo npéiené pouzitidch ustanoveni zakona
¢. 41/1964 Sb., o hospa@mi s byty, ktera regulovala rodinné domky.

318 V Polsku to nap bylo 110m, resp. ve zvlastnichiipadech az 140fMmviz R. Strzelczyk in
STRZELCZYK, R, TURLEJ, AWtasnd¢ lokali. 2. wyd. Warszawa : C.H. Beck, 2010. s. 19.

319 CEPL, V. Osobni vlastnictvi k byt a jiné pravni formy bydlenPravnik 1984.¢. 11., s. 1030-
1048.

320 Nap. k platnosti pevodu budovy v soukromém vlastnictvi byl nutny dashgislusného
narodniho vyboru, na ktery nebyl pravni narok. Taxtmpitel® neplatilo, Slo-li o pevod do
socialistického vlastnictvi.i#ipadna absence souhlasu vedla k absolutni nepliapmégniho Ukonu
(srov. R 22/1975, str. 103). V podrobnostech in&PACIL, J. Osobni vlastnictvi, restituce a
judikatura.Soudni rozhledy1998,¢. 3, s. 15. Ostathpraw existence &kolika typi vlastnictvi a
raznych stupa jejich ochrany, bylawvodem pro zéazeni ustanovesl. 11 odst. 1 ¥ta druha Listiny.
321 Op. cit. sub 84, s. 1035.

322 DVORAK, T. O spoluvlastnictvi byt a nebytovych prostor jakozto akcesorickém
spoluvlastnictvi a odkterych otazkach s tim spojenydétravni rozhledy2010,¢. 7., s. 229.
323Mikes, J. In SVESTKA J., DVRAK J., TICHY L. edsSbornik stati z diskusnich for o rekodifikaci
ohb¢anského pravaPraha : ASPI, 2007. s. 277.
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tendenci po dosaZenitippzené jednoty mezi vlastnictvim jednotky a stavby
Konkrétre § 20 odst. 2 BytZ vyslovil samostatnou fepditelnost jednotky, podilu
na spolénychc¢astech domu a podilu na pozemku. | za doby plat@ix®Z 1964 se
zasadauperficies solo ceditcela nevytratila z pravnitfadu.Cimz ot pripominam
jeji prirozenost. Jakékoliv cesty, které vedou k jejimpipai, museji mit racionalni
duvod. Konstruuji 8co, co neni naturalni.

5.4 Rekodifikace a konec zvlastniho zakona

Je zahadou, ptdoylo vlastnictvi k byim zaazeno do navrhu éanského zakoniku.
PresrEji feteno, pr@ az tak pozé& Cela prvni dekadadtiho tisicileti byla napkna
marnou snahou Ministerstva pro mistni rozvoj, resgterych poslant o prosazeni
zasadnich zem na poli vlastnictvi by vice&i méns zdailymi3?* novelami bytového

zakona.

Predkladatelé na posledni chvili opustili koncepdiagtniho zakona o vlastnictvi
byti, kterou dlouhodob prosazovalf?® VZzdyr jesg v roce 2010 jsme se setkavali
s navrhy na z#ému bytového zakonaius speciali} na poli odborné literaturif®

V novém oltanském zakoniku se institut usidlil v hdd\z, dilu 4, oddilu 5 s ndzvem
Bytové spoluvlastnictviZzakonodarce tak nasledoval nizozemského, belgaké
Svycarského, ruského, resp. quebeckého vzoru, latmctvi byt neni upraveno
zvlastnim zakonem, ale je s@sti obecného kodexu. V Nizozemi byla pravni Gprava
puvodnd ve zvlaStnim zakanzroku 1951. Vroce 1972 vSak byla zahrnuta do
ob¢anského zakoniku Brgerlijk Wetboek Tento pistup byl dodrzen i i

324 pamatna je kritika T. Dwéka ve ¥ci Ustavni nekonformity jednoho z nalireepsana v 9 bodech
na pidé Legislativni rady viady.

325 Srov. ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukroméhoaprav
Praha : Linde, 2001. s. 150.

326 CAP, J. Aktuélni zarry a Gvahy o znach v pravni Gprawlastnictvi byt Pravni férum 2010,

& 6, s. 248.; DVBAK, T. Vlastnictvi byfi a nebytovych prostor jakoZzto akcesorickém
spoluvlastnictvi a o&kterych otazkach s tim spojenyéhavni rozhledy2010&. 7, s. 233; ZITEK,
A. Vlastnictvi byfi a nebytovych prosto €eské republice de lege feren@bchod@pravni revue
2010,¢. 8, s. 232, kde autor cituje tehdejSi navritDEstav ke dni 31.3.2010), ¥mZ se vyslovi
pocita se zvlastni pravni Upravou. Kén&i autor PETR, P. Spalenstvi vlastnik jednotek v novém
kabat? Pravni férum 2010¢. 6., s. 283.
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rekodifikaci v roce 1992 (hlava IX, kniha %Y. Opany piistup voli Rakousko,
Némecko, Francie, Polsk®, Lichtenstejnsko nebo Slovensko.

5.4.1 Nové pojeti ,bytu”

Nova pravni Upravu ozfaje za ¥c nag. jednotku,pravo stavbyi pohledavkuV
piipact jednotkynema na mysli totéz co zruSeny zakon o vlastnicii. Pojem
jednotka je obsah@\sirSi. Zde tak noveé pojetiei slavi uspch, protoze umatuje
konglomerat pravnich vztaha wci ozndit efektivré jednim pojmem a dale s nim
pracovat. V pedchozi pravni UpravBytZ) bylo paradox# uzito stejného terminu,
le¢ v jiném vyznamu. Odhlédneme-li od nevhodnosti tohmstupér?®, pak je nutné
zduraznit, Ze ve starSim pojeti byl za jednotku povanojen byt, resp. nebytovy
prostor, ktery jgako vymezend@ast domu ufen rozhodnutim stavebnih@gadlu k
bydleni (viz 8 2 pism b); c¢) a h). BytZ)Zcela tak #astavala bez povSimnuti
problematika podilu na spél@ychc¢astech domu, ktera byla silou zdkona akcesoricky
spjata s vlastnictvim jednotky (viz § 8 odst. 1ByZakon znemaioval samostatnou
dispozici s jednotkou, resp. podilem na spajeh ¢astech domu, ev. pozemkem
(srov. 8 20 odst. 2 BytZ). Na rozdil od polské priaupravy neobsahoval BytZ
vyslovné prohlaseni o tom, ze byt je nemovitostisky bytovy zakon (Ustawa o
wiasndaci lokali. Dz. U. Nr 85, poz. 388 uvadkpressis verbige svém § 2 odst. 1
UWL, Ze byt (okal) je nemovitosti fieruchoméé lokalowg3®. Polska doktrina
vyzdvihuje logiku takovéhdeseni, kdyz uvadi, Ze jakkoliv neni igsti zemského

povrchi®, je s nim - progednictvim zakladl a nosnych zdi - spojen. Navic vykazuje

327 PLOEGER, H., VAN VELTEN, A., ZEVENBERGER, J.Real Property Law and Procedure in
the European Union. Report for the NetherlandZ05. European Univeristy Institute, Florencie
Dostupné z WWw
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/BaséarchTeaching/ResearchThemes/Europe
anPrivateLaw/RealPropertyProject/TheNetherlands.R&it-28.3.2016].

328 Alespai tedy prozatim. Bpravovany navrh nového polského kodexuitijiz se zalengnim
Gpravy do ¥cnych prav obecnéhdgupisu. Srov. WROBEL, M. Gléwne zaknia projektu Kodeksu
cywilnego.Monitor Prawniczy 2007 ,¢. 13., s. 477.

329 VVychazime-li pi interpretaci pravni normy z formarsystematického argumentieppokladu
racionalniho zakonodarce¢akdvame, Ze stejnoznaované bude i obsah&shodné, coz v tomto
piipack ziistava bez odezvy. Blize viz MELZER, Metodologie nalézani prava. Uvod do pravni
argumentace2. vyd. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 86.

330 BIELINSKI, A. K., PANNERT, M.Prawo cywilne — a&¢ ogdlna. Prawo rzeczow&Varzsava :
C. H. Beck, 2008. s. 67.

331 plati zasadauperficies solo cedit
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i dalSi dva prvky nemovitosti: fiie byt vymezen shami v budo¥, resp. je zfisobily

byt zapsan konkrétni os®ko vlastnikovi3?

Zakon hovei o tom, Ze se na pravni vztahy k jednotkam pousignoveni pravniho
radu, ktera se tykaji nemovitosti. Panovala obebndana tom, ze byt (nikoliv vSak

spolené ¢asti)*3 je nemovitosti cestou fikcg?

Nové se za jednotku povaZzuje byt jako prostéraxdcElena ¢ast domu a
(kumulativre) podil na spoknych ¢astech nemovitééei. VSe vzajemé spojené a
neoddlitelné. Oproti dosavadni pravni Upgazakonikvyslove oznauje jednotku za
nemovitou ¥c. Byt jiz neni chapan v administrativrpravnim pojeti. Bpadna
absence stavebniho (koladd&éo) rozhodnuti neni vyzadovana pro platnosti.nap
najemni smlouvy. To ovSem neznamena, Ze by sprakgdany nemohly udit
vlastniku bytu za absenci kolawd#o rozhodnuti sankci.

Dale je nutné osilit, pro¢ je v legalni definici jednotky uzito rozdilnych naz a)
oddElena ¢astdomu;b) spol€énacastnemovité ¥ci. | toto souvisi se zémou chapani
véci v pravnim smyslu. Bytové spoluvlastnictvi, jagodilové spoluvlastnictvéui
generis,mize vzniknout jako spoluvlastnictvi nemovitéciz Nemovitou ¥ci zde
totiz mize byt nejen @im nebo pravo stavby (srov. kapitolu o pravu stayhig i
pozemek, jehoZ s@asti guperficies solo cedife dim, ktery na #m stoji. Hlavni (a

jedinou) \&ci zde je vyhradhpozemek.

332R. Strzelczyk in STRZELCZYK, R.; TURLEJ, MVtasnd¢ lokali. 2. wyd. Warszawa : C.H. Beck,
2010. s. 52.

333 Spole&né ¢asti domu neztraceji 8ivcharakter nemovitosti odtenim jednotek. Je vSak otazkou,
jaky je smysl nemovité é&i spaivajici jen ve spolnych ¢astech domu? S ohledem na pojeti
vymezeni jednotky v GiZ soudim, Ze navrhovana pravni Uprawagbi kompaktji a preswdéivéji.
34 ELIAS, K. Sowdst &ci a prislusenstvi ¥ci. Ad Notam 2007 ¢&. 4, s. 107.; J. Fiala in FIALA, J.;
NOVOTNY, M.; OEHM, J.; HORAK, T.Zakon o vlastnictvi byt Komenté#. 4. vyd. Praha : C. H.
Beck 2011, 575 s.; J. SVESTKA IN SVESTKA, J.; SBA J.; SKAROVA, M.; HULMAK, M. a

kol. Obc¢ansky zakonik. I. diPraha : C.H.Beck, 2008. s. 587.
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6 PRAVO STAVBY

6.1 Stavebni pravo neboli pravo stavby

Pravo stavby?® predstavuje staronovy institut, ktery doprovazi sfipi@ini zasadu
jiz od dobrimského prav&® Predstavuije jeji derivat. Instituigodn slouZil zejména

k feSeni bytové politiky obci, nyni pak k developerskgrojektim. S ohledem na
vysoké paizovaci naklady na koupi pozemku se jevi byt hogpayin postavit stavbu
na cizim pozemku. V okamziku, kdy je vystaa stavba na cizim pozemku, dochazi
k jejimu pravnimu splynuti s pozemkem a vlastnikemstava ten, jemuz &i&i
vlastnické pravo k pozemku. Pro stavebnika je akviegijatelny fakt. Proto - P
platnosti superficialni zasady - musi byt vygea figura, ktera by tento hosposky
potrebny institut umoznila. Pravo stavby umozni na @mer dobu (nejdéle 99 let)
vznik svého druhudeného vlastnictv3’ Na jedné stranumozni vlastniku pozemku
jeho efektivigjSi vyuziti bez ztraty vlastnického prava &mu. Naopak osah ktera
nema prosedky, anebo nechce investovat do kbymzemku, umozni postavit
wVlastni” stavbu na ,cizim“ pozemku. Stavba, ktgrahotovena z betonu, oceli, cihel,
skla, deva, gipadré jinych materiak, je pak v dikci zdkoniku chapana pouze jako
soutast tohoto ¥cnéhaoprava, tedy nemovité &ci. Je otdzkou, ktery vliastnik by &ht
prijit 0 moznost vyuzivat pozemek na tak dlouhou ddBez ohledu na fakt, ze
zakonodarce nenavazal n@apdni omezeni opra¢nych subjeki,?*® mam za to, ze
to budou opt obce a cirkve, kdo k tomut@é€lu nabidnou své pozemky. Z hlediska
zkoumané materie se jevi byt zajimavym fakt, Ze@istavby je zakonem vyslo¥n
prohlaSeno za nemovitoda: Zde ot piipominam, Ze jde pouze o nominalni vyraz,
na metafyzické podstastavby to nic negni. Uzitd nomenklatura s sebou ovSem

335 Vychodiskem této kapitoly jlanek PETR, P. Pravo staviBravnik 2014.¢. 10., s. 37-51.

336 Byt’ v fimskych dobach nemohlo byt superficies samostaprganetem vlastnického prava. Blize
viz Dvorék, J.; Zoulik, F. Superficies solo cedit a préaavisy. In MALY, K., DVORAK, J. et al200
let vS8eobecného slnského zakonikiPraha : Wolters Kluwer, 2011, s. 558.

337 HORAK, O. Tzv. dlené vlastnictvi v 19. a 20. stoleti (k prémam chapani tragiiho pojmu v
doméci pravni &d¢). In Sbornik z konference Dny prgva 2010. Dostupné z
<http://dvp.sehnalek.cz/files/prispevky/08 promedgtak Ondrej.pdf>.

338 Pravo stavby mohlyfizovat vetejnopravni korporace a z&itych okolnosti cirkve (srov. zakony
0 pravu stavby z let 1912 a 1947).
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piinasi dalSi fbire stravitelné konotace. Pravo stavby jgedometem v katastru

nemovitosti. Ma ¥cr¢ pravni povahu a k jehagvodu je nutnd intabulace.

Vlastnictvi prava stavby vSak samo o &oleumo#ovalo, a je tomu tak dosudiidit

bez dalSiho stavbu na cizim pozemku ve smysigjného ,stavebniho“ prava’

6.2 Geneze institutu
Pravo stavby bylo v dabsvého vzniku chapano jako zvi&stpravené superficialni
pravo (obecnd Uprava byla obsazena v § 1125 AB®B)eho vznik si vynutila

hospodéska neadekvatnost striktniho dodrzovani superfic#dsady**

V obdobiiimské republiky bylo &né povolit kupém postavit stavbu (n@pstanek)
na nestském pozemku. Za toto opré&wh odvadli koncesioné ro¢ni najemne
(solarium). Superficiesbylo chragno prétorskym interdiktem. Spolu s rozvojem

superficiedoslo i k moznostiigvést pravo na jinéhofipadré pravo zddit.

Bez existencesuperficiesby povaha superficialni zasady zamezovala efektiun
vyuziti pozemk a vedla by k nutnosti vymySletizné parcialni vyjimky, coz by
narudovalo homogennost soukromého préeska republika, Slovensko a LotySsko
byly jedinymi evropskymi zesmi, ve kterych se doposud neugilatala superficialni
zasad#¥? — tedy normativni prosazetimskopravni parémisuperficies solo cedit
Znovuzavadna zasada byla sdassti naSeho prava az dénnosti stedniho kodexu,
ktery ji zrusil3*® Divody, které k tomu vedly, jakoZ i SirSi pohled nmpexrficialni

princip, byly jiZ na poli pravni &dy analyzovany**

%39 Administrativni rozhodnuti Bohuslav 2912/23.

340 KRCMAR, J.Pravo olranské. Dil Il. Prava &né. 3. dopl. vyd. Praha: Knihovna Sbornikgdv
pravnich a statnich, 1946, s. 100.

341 BARTA, J. K pravu stavby vzniklému podleeplpisi platnych ped sodasnym obanskym
zékonikemSprév,nvi pravp2003¢. 4, s. 221.

342K Elid$ in ELIAS, K. et al.Ohcansky zakonik. Velky akademicky komeréaha, Linde, 2008, s.
485.

343 Pravo stavby vSak z praktickychign odolavalo derogaci az ddijeti socialistického kodexu v
roce 1964.

344 \/ dobs zaniku zasady napNOVOHRADSKY, V. Opustenie zasady ,Superficiescsokdit* a
jeho désledkyPravny obzor1951¢. 4., s. 348.
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6.2.1 Pravo stavby Wera a predewirem

Pravo stavby bylo na naSem Uzemi znamo jiz aththa dvacatého stoleti. Bylo
pravem ¥cnym, zcizitelnym, zatizitelnym aéditelnym. Zizeno mohlo byt pouze
jako pravo doasné a povazovalo se z&wnemovitou. Stavba nebyla samostatnou
véci. Pravo stavby mohlo vzniknout jen na zaklathtné smlouvy ofizeni prava
stavby a muselo byt zaknihovaffd Podle zakona. 86/191%. z., o pravu stavebnim,
byla stavbarisluSenstviniohoto ¥cného prava. Nicménjiz v doke svého vzniku
byla tato konstrukceipdnitem opravené kritiky. E. Svobod2t® rozporuje pojeti
prezentovanéid/odovou zpravou, ve které se uvadibimlova, trvajici na zaklad
prava stavebniho, jest uplrsamostatna & movita Pricemz stavba (Bauwerk) je
prislusenstvim nemovitého prava stavby a ma mu sl@iavba #izena na zaklad
prava stavby nebyla s&ésti pozemku, nybrZz pouhyrsuperaedefikatetfy, tj.
stavbou #izenou jen v mezich omezeného uzivaciho pravalstéke (Ke kritice
srov. kapitolu IV.) Svoboda tak dovozuje, Ze vld@stnéci hlavni je ipso iure
vlastnikem ¥ci vedlejSi. FisluSenstvi se tak stagamainne vlastnictvim toho, kdo
nabyl vlastnictvi k ¥ci hlavni. To ovSem neodpovida dobovému poj&slpsSenstvi
v 8 294 OZO. ¥ci takto spojované v hospad&ou jednotku museji byt skoud’
movité, ¢i nemovité. Stavba, ktera byla vystaa na zaklagl prava stavby, byla
zpisobilym gredmstem exekucé?®®

Mezi predchidce prava stavby Ize it i imecky Platzrecht, ktery byl zatizen
zvlastnim platempurkrech)®**® odvagnym za opravéni postavit dm na pozemku
meéstského pana. V &necku se pravo stavby vyvinulo ze&estowkého institutu

vypujcky pady (Bodenleihg které bylo sice &licné, nikoliv vSak zcizitelné.

345 Srov. Rozhodnuti NER ze dne 22.7.1998, sp. zn. Odon 111/97 publikové&tasopise Pravo a
podnikani 1999¢. 1. s. X-XII.

346 SVOBODA, E.Vybor praci z prava atanského a z pravni filozofi€raha : Melantrich, 1939. s.
60-61.

347 ROUCEK, F., SEDLACEK J. et al. Koment& k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a afanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské 8u Il Praha : V. Linhart,
1935. s. 223.

348 Srov. rozhodnuti Nejvy3siho soudBR ze dne 15.ledna 1924 sp. zn. 499/23 (vazny 3397)

349 Srov. divodovou zpravu k navrhdsl. oktanského zakoniku (88 241-259) z roku 1937. V
podrobnostech pak VON WAECHTER, C. Guperficiar - oder Platzrecht2. Aufl. Leipzig:
Alexander Edelman, 1868, 248 s.
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V Rakousku byl zakon o pravu stavebnitijgb v roce 191%° tedy o sedm letitive
pred ijetim revize obdobné Gpravy veémecku (19195 Dle dobové literatury
predstavoval vojensky konflikt spolu s q@eni nedivérou k ,novot“32 zasadni
zvrat pro @éekavani, kterd zakonodarce do institutu vkladal.sRorteni 1. s¢étove
valky existovaly na naSem Uzemi jenii ¢sic!) pripady prava staviy? K
demonstrovani dobovychéekavani, ktera s tento institut naplnit, Ize wyjit
z tehdejSich odbornych pra€f. Do kontrastu k tomu Ize postavitkolik praci z

recentni literatury ze séasnosti°®

Podle zakona. 88/1947 Sb. byla stavbeouasti prava stavby. Po zaniku prava
stavby gipadla stavba vlastniku pozemkuidmz bez zapisu pisemné smlouvy o
pravu stavby mezi stavebnikem a vlastnikem pozetiikueejnych knih neslo za
Gcinnosti obecného zakoniku @émského dovodit vlastnické pravo ke stawtizené

na cizim pozemkd®®

6.3 Omezeny okruh osob
Praw otazka, kdo je opra¢n (aktivre legitimovan) na svém pozemkiidit pravo

stavby, se jevi byt kibvou. Rivodni pravni Uprava (zakon z roku 1912) a dokonce i

350 J¢inny od 15.¢ervna 1912,

351 Do té doby bylo pravo stavby upraveno v 8§ 101271BGB, v podrobnostech srov. Huestedt, J.
Einleitung. In: HUSTEDT, J., INGENSTAU, V., DRASD®|., GLADE, J., INGENSTAU JGesetz
ubér das Erbbaurecht. Komment&: Auf. KéIn: Carl Heymanns Verlag, 2010, s. 2.

352PELIKAN V. Pravo stavby jako progdek k oZiveni stavebniho rucRuaha: Uni&sl. druzstev,
1937, s. 11.

353 Ibidem. (Pramen bohuZel neuvadi, kde k jejitiheni doslo).

354 7a vSechny SVOBODA, E. Nové pravo k povrcReavnik 1913, r@. 52. s. 113-131.; KRMAR,
J.Ohc¢anské pravo Il. Pravadena. 3. dopl. vyd. Praha : Knihovna sbornikid\pravnich a statnich,
1946. s. 277-281.

355 prikladns ELIAS, K. Pravo stavbyObchod@pravni revue2012,¢&. 10. s. 273-278.; ZIMA, P. K
nekterym otdzkam prava stavby podle novéhganiského zakonikuwRravni rozhledy2014,¢. 5. s.
180. an.; ZIMA, P. Striny Gvod do prava stavbipravni rozhledy2005,¢. 8, s. 287-290Handrlica,
J.In: SPACIL, J. a kol.Obcansky zakonik IlI. %né prava (§976-1474Praha : C. H. Beck, 2003, s.
887-906.; BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavky Notam 1997 ¢. 4. s. 80-84.; Dudk, J.,
Zoulik, F. Superficies solo cedit a pravo stavhyMIALY, K., DVORAK, J. et al200 let vdeobecného
obcanského zéakonikwPraha : Wolters Kluwer, 2011, s. 557-566. BARTA,KJ pravu stavby
vzniklému podle fedpidi platnych ped sodasnym obanskym zakonikenSpravni pravp2003,¢.
4.s.221-227.

356 Rozsudek Nejvyssiho soudieské republiky ze dne 17.1.2001, sp.zn. 25 Cda9865/
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n¢které dnesni zahrafmi pravni Gpravy (nap Polsko) pipousgji ziizeni prava

stavby jen na pozemcich, které nalezeteyepravnim korporacim nebo cirkvim.

6.3.1 Duvody pro omezeni

Pokud chceme pochopiaison d"étretakoveé limitace, je nutné vyjit Zigin, které
vedly k uzakomni prava stavby v minulosti. Je nesporné, @eody, pro které bylo
pravo stavby fijato na p@atku dvacatého stoleti v Rakousku nekiondcku, mohou
mit spol€éného jmenovatele. Je jim pgabytova nouze, ke které doSlo vlivem
industrializace, ktera zaéiginila s&hovani obyvatel do #st, coZ logicky vedlo k
saturaci trhu s byty a #pobilo jejich nedostatek’ Vzhledem k tomu, Ze poptavka
vznikala zpravidla mezi nizkogpmovymi skupinami obyvatel, ptez ji nebylo
moznoieSit vlastnickou formou bydleni, jevila se jakovmgdrejSi varianta pra¥

najemni forma bydler¥®?

.Bytova otazka“ nebo téz ,bytovy problém*“ byl dopdézen zvySovanim cen
najemniho bydleni, coz vedlo k tomu, Zéaa vznikat ghetta na periferiich, kde se
sousted’ovalo ekonomicky slabsi obyvatelstvoélfdci, nizSi Gednici, drobni
femeslnici3**® Kvalita i hygienicka Growe téchto byfi byla nizka. NewSenymi
podminkami bydleni a vysokym najemnym se od drub®viny devatenactého
stoleti z&al vnovat zakonodarce. Impulzy, které vedly k zakladdwdipomocnych

bytovych druzstev, ovSem nebyl¥ils vyslyseny.

Ke skut&énému nastupu ifmé podpory vystavby obytnych ddnurcenych pro
délnické bydleni doSlo az po vzniku Fondu é¢esdrantiSka Josefa |. (1908), ze
ktereho byly stavebnim bytovym druz&tw statnich zagstnand poskytovany
subvence na kougii stavbu obytnych dotn Ke zlepSeni situacetippival i Statni
fond pro péi o malé byty, ktery poskytoval zaruky za hypotékyaké poskytoval
avéry. To iniciovalo i zajem obci, jejichz podil naagtnictvi bytového fondu byl az
do vznikuCSR spise zanedbatelffy.

357BURIANEK, J. Sociologie Praha : Fortuna, 1996, s. 113.

358pOLAKOVA, 0. a kol.Bydleni a bytova politikePraha : Ekopress, 2006. s. 243.

359 JEMELKA, M. Lidé z kolonii vypréagji své djiny. Ostrava : Repronis, 2009. s. 23 an.
360 pOLAKOVA, O. a kol.Bydleni a bytové politikePraha : Ekopress, 2006. s. 244,
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A pravw v této dolks se zakonodarce odhodlal kijpti dalSi z vySe uvedené série
ochranéskych opateni, jejichz cilem byla pr&vvystavba byt s dostupnym
najemnim bydlenim. Tou cestou bylo uzakuoinprava stavby. Zakonodarce vyslévn
predpokladal vystavbu rodinnych dofka donii s malymi byty na zakladprava
stavby®6! Pravo stavby tak bylo chapaneeseno dnesni terminologii - jako nastroj

bytové politiky statu.

Vzhledem k takto jagnkoncipovanému cili a sriplédnutim k dob, ke které k tomu
dochazi, bylo nutné hledat zaruky, ze se smyslgpsiavby nevymkne kontrole a
nebude slouzit k trzniméglim (zejm. spekulace s pozemky), namfs&eni naléhavé

socialni otazky.

Zde je vhodné ifpomenout, Ze nastala situace nemohla i@#ena vlastnickym
bydlenint®2 Predre proto, Ze by takto nabizené byty byly prgwddobr# pro ty, ktef
bytovou nouzi trgli, nedostupné. (I kdyz vifpadc malometrazniho ,socialniho*
bytu by tomu tak nuthbyt nemuselo). f2devsim vSak proto, Ze neexistovala pravni

moznost realnéhocteni nemovitych ¥ci.

Pravo stavby mohly na svych pozemcidfdit pouze obce, okresy, z&mstat a
verejné fondy. Mezi dalSi povolané pt kostely, obr@i, nabozenské Ustavy a
spole&nosti, resp. obeénpros@EsSné Ustavy nebo sdruzeni. Na tyto vSak dopadala
verejnopravni kontrola v podétyydani obligatorniho kladného rozhodnuti zemského

Gfadu o napléni va'ejného zajmu taktofizovaného prava stavby.

Zakonodarce psal zakon doslova 8@t obcim 32 které diky tomu mohly - a ép
receno dnesnimi slovy - sehréat tlohu hybatele regrardjftove politiky a usgriovat
stavebni ruch, jakoz i ceny najemniho bydleni vénskatastru. Leitmotivem pravni
Gpravy byly a) civilg pravni, b) narodohospoiské a c¢) socialnitovody.

361 Srov. il. ¢. 34 k &snopisnému protokolu panské&srovny z roku 1911.

%62 Mingno vlastnictvi bytu, resp. bytové spoluvlastnictvi. 5
363PELIKAN V. Pravo stavby jako progtdek k oZiveni stavebniho rucRuaha: Uni€sl. druZstev,
1937, s. 11.
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6.3.2 Kontext doby

Zatimco v zemich, jakymi byla Franéi& ev. Velka Britani€® bylo pravo stavby,
resp. jemu blizky institut,dZnou zalezitosti, tifly rakouské zemtimto nedostatkem.
Pricteme-li k tomu skutgnost, Zze konkuremi Némecko nglo takovou pravni Upravu
jiz davno predtin?®®, jsou motivy zakonodarcéegjmé. Pravisstavebni trh v Mmecku
byl do jisté miry vzorem i pro pionyry prava stawyraze (scéleny Spolku pro
prava stavby), k¢ o rim hovdi jako o rozvinutém a dab vzitém3®’ Konkrétre
oblasti okolo mist Frankfurt nad Mohanem, Halle, Lipsko nebo vilétéat Dahlem
u Berlina byly pravem stavby velmi d@bznamé® Ostati pravo stavby ro

zastani u takové osoby, jakou bylitse pozemkové reformy Damaschie.

Nelze opomenout, Ze zakon o pravu stavby platil nanizemiceskych zemi.V
Podkarpatské Rusi a na Slovenskijap nebyl. K unifikaci pravnich Uprav doSlo az
prijetim zakona z roku 194%°

Dobové komenti& konstatovaly, Ze naihe byt ponechano nal soukromych osob,
jak se s pravem stavby bude nakladat. Staveimie nt€la plynout do obecnich
rozpati a nikoliv do soukromych rukoti! Uvadi se, Ze pravo stavbyélm
v Rakousku viejnopravni charakter (sictj? V Rakousku se pravo stavby
vyznamigji rozsiilo jen v rekterych ngstech (nap Videi, Linc). Bittnef”®
upresiuje, Ze vyznam prava stavby vyznampoklesl vlivem komunalni bytové

vystavby a v dsledku nemoznosti zajistit hodnotu stavetinze.

364 Uvadi se, ze pzské pozemky za #stskymi branami byly #novany spolénosti k zastaveni a po
77 letech byly pevedeny z§t na nésto Paiz.

365 Daivodové zpravy k zakdm o pravu stavby (1912 a dosléinl947) uvadi, Ze jedt dok jeho
prijeti byla velk&¢ast don v Londyrg vystawna na cizi fdg.

366 Sasky obansky zékonik z roku 1863 zkonstruoval toto pr@eal ndzvem Baurecht, resp.
Kellerrecht. BGB pak, jak jsme jiz uvedli, obsahpjrtii vénovanou Erbbaurecht sésti wcnych
prav.

367 KRAVAK, A., CERNY, V., BARTOSEK, B., ZELENKA, JPro pravo stavbyPraha : Spolek pro
pravo stavby, 1938, s. 18.

368 Ibidem s. 41.

369 DAMASCHKE, A. Das Erbbaurecht und seine Bedeutung fiir die Gereairdiinchen : Beck,
1904.

370 | ypy, S. Pravo stavby. In: BLAHO, P. (edyber z diela a myslienoBratislava : lura edition,
2002, s. 459.

371 MALY, K.; MIKES, J. Pravo stavbyAd Notam 1998,¢. 6., s. 126.

372 |bidem.

ST3BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavidyl Notam 1997 ¢. 4. s. 80.
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6.4 Priklady tAhnou

Preneseme-li se do séasnosti, je fikladi vyuZiti prava stavby v Evréannoho. Za
vSechny uvedu Amsterdam. Od roku 1896 (sic!) aZsdd@asnosti nebyl prodan
jediny z néstskych pozemk Coz se - vidno optikouceské obecni privatizai manie

- jevi byt az newsfitelné. Tento fistup demonstruje odliSny vztah k pozemkovemu
vlastnictvi, jakoz i k otazce uchovani hodnot palsd generace. Udavasst ze
vétSina pozemk v Amsterdamu je ve vlastnictvidgsta a neni tést mozné stagt

jinak nez za vyuziti prava stavbigrfpach) na pidé vliastrené metropoli.

Jak uvadizima’®, velkou oblibu zaznamenalo pravo stavby v poskehifétech u
Némeckych spolkovych drah, kterdizji pravo stavby ke svym pozeidrk ve
velkém rozsahu. Zname je také ve Frangdil(& constructioh Zde je uplatovano
nag. v Pdizi®’® a je patrné fetelné urbanistické pozadi jeho vyuziti. Diky pravu
stavby byl nastartovan realitni trh \&stské aglomeraci, kdy obecni pozemky byly

nabidnuty developém.2’” Obdobr jako dnes u nas nebyl okruh subjektmezen.

Z uvedeného vyplyva, Zaidody pro omezeni vlastnickych subjékkteré smi pravo
stavby Zidit, tkvél v obaw, aby nedochéazelo ke spekulacim s pozemky, a tdarpa
k ohrozeni @elu prava stavby (poskytnout levné najemni bydignkogijmovym
skupindm obyvatel). Zakonodarce vychazel z nepaiiého pedpokladu, ze
jedinymi ,poctivymi“ vlastniky jsou tak vlastjen obce a cirkevni organizace. Tomu
nelze upit uréitou logiku, nicmég rozvoj prava stavby v Evrépkde az na vyjimky
neni okruh vlastnickych subjektomezen, spiSe nahrava libeggdimu gFistupu.
OpusEni omezeni okruhu subjekt které sniji pravo stavby #dit, tak lze jen

kvitovat. Ostatd v Polskid’® kde dosud tento limit upraven jetedstavuje brzdu

374 KOLEKTIV. Ground lease - Erbbaurecht in Amsterdafmsterdam : Gemeente Amsterdam,
2000, s. 8.

375 Cit. dle ZIMA, P. Strany Gvod do prava stavbiravni rozhledy2005.¢. 8, s. 287.

376 La Defence, & Montparnasse, areal Les Halles viz MENG, JJiBanisme et superposition de
proprietes publiqueRaris : Ministre de I'Environnement e du Cadre dg Y978 cit. dle ZIMA, P.
Strugny Uvod do prava stavbiPravni rozhledy2005.¢. 8, s. 287.

377 Ibidem.

STKALUS, S.; HABDAS, M. Czy nas na to $Gazeta Prawna2003,¢. 239, s. 20.
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realitniho trhu, je fednttem debat v odbornych kruzich éasto traktovan jako

ideologicky3®

6.5 Zpét ke genezi

Vratime-li se nazpatek kiélu, pro ktery bylo pravo stavbyizeno, nelze se vyhnout
jeho socials-ekonomickému vyznamu. Pravo selostat brzdou pozemkovych
spekulaci a pozitivhusnermovat ceny najrin smerem dofi, podnitit stavebni ruch a
ve svém dsledku tak vést i ke snizeni nezstmanosti. Neslavny 2atek a velka
ocekavani jsem jiz zmibval. Az do roku 1927 pravo stavby nedoznalo vy&gtho
rozSteni. Pra¥ v tomto roce doslo kifjeti zakona o stavebnim ruchu, ktery ve svém
8 43 odst. 2 umoznil wtlt statni zaruku na stavbu rodinnych damkzZaruka
spaivala v tom, ze se stat z&nw &riteli za zapjcku (splaceni jistiny, jakoz i Urdl.

380 A tak byla na Gzemi hlavnihoasta vysta¥na nap. Alexandrova kolej (dnesni
Komenského kolej v Praze 6). Znamyiikiadem vyuZziti prava stavby je i vystavba
pavodniho stadionu na prazské Stvanici. Rr&ystavba stadian je klasickym
piikladem pro vyuziti prava stavby. V Hamburgu bykdzeno pravo stavby pro
vystavbu Volksbank arény dokonce bezpiaftt Lukrativnost je jedna z moznosti,
jak motivovat komami stavebniky k vyuziti obecnich pozeimkNamisto vySsSi
Uplaty mohou obce pozadovat jiné podminky (kontrodal @elem a vyuzivanim
pozemku, obranarpd spekulacemi s pozemky). Na druhou stranu tidgpag obci u

nas asi nebude pravidlem, s ohledem na riziko r@ldoé véejné podpory.

Evropsky soudni dir judikoval v bulharskémifpads Orfey Balgaria EOOF$?, Ze
bezplatnym nenifzzeni prava stavby, kde stavebné neéspbsice v petrich, ale
v zavazku Kinnosti vyplyvajiciho ze semné smlouvy — konkrétnhvypracovani
stavebni dokumentace a vystavba jinych oljektteré je petzi ocenitiné. Ricemz

i takovéto protiplgni je stavebnym, které je postizitelné danfidgné hodnoty

379 WOZNIAK, C. Uzitkowanie wieczystéVarzsawa : C.H.Beck, 2006, s. 255 an.

380 NOZICKA, J. Zakon o stavebnim ruchBraha : V. Linhart, 1936, s. 163.

381ZIMA, P. K ngkterym otdzkam prava stavby podle novéhéamiského zakonik®ravni rozhledy
2014.¢. 5., s. 180.

382 Rozsudek ESD zen dne 19. prosince 2012, sp. 549Ck1.
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6.5.1 Ekonomické souvislosti

Vysoka cena pozenikpredstavuje v dneSnichastech skuténé nejwtsi prekazku
pro stavebni ruch. Uvadi se, Ze cena poZendtostla v obdobi let 1918-1937 v
dusledku ekonomické krize vice nez 40 krat. Vysoké&izovaci naklady tak
prodrazovaly stavbu najemnich dora vedly k jejich nizké rentabitit V takove
situaci se stdnost varianty sta¥ na cizim pozemku zvysila. Jakmile byla
zmobilizovana i do té doby opomijena &&22° stavebipravni trh se pomalu rozjel.
Nebylo to ovSem zrychleni dramatické. Ostadni dnes nefekavam masivni nastup
prava stavby. Frekventovanym bylo pravo stavby.nagpUstecku. Bkdejsi starosta
Usti nad Labem Leopold Pélzl uvddze na obecnich pozemcich byidzeno pravo
stavby v letech 1923-1938 ve 20Gigadech. Stavebnéinze byla nastavena
oboustran& vyhodreé. Po dobu prvnich 30 let trvani se stavebné ¥igpoz 2 %
zjistené ceny pozemku. Poslednich 50 let se pak zvy8i%a Takto ziskany vynos
(109 822 K/rotné) byl pouzit na budovani kanalizace, oprav jinychddv a
vodovodnihdadu. Ostat#é pravo stavby pini funkci zdrbjverejnych pokladen zcela
systémov v Polsku. Mize to byt vhodny recept i pk@ska nista sodasnosti. Polzl
kalkuloval, ze po uplynuti 80 let bude stavebnipridrodlouzeno pravnim nastupo
stavebnika. Coale facto znamenalo, ze ¢ené pravo ke stavbam jecldnym
vlastnictvimsui generis.V tiSskormeckych obcich bylo pravo stavbyizovano
zpravidla na 57-100 letfigemz stavebnéinZe se pohybovala prvnich 15 let trvani
na drovni mezi 1,5 -4 % ceny pozemku, resp. +2 % 6 Takové stanoveni ceny se
muaze jevit jako vhodny "odrazovy istek" pro stanoveni dnesni ceny stavebného.
Vzhledem k tomu, Ze neexistuje zkuSenost s toustituci, Ize pepatem ceny
dnesSnich pozentk dojit k zawru, ze pravo stavby neni ,pohadkéwynosnou
investici, ale jen zsobem, jak s malou mirou profitu vyuzivat népbhy nemovity
majetek za saiasného ponechani si vlastnického prava. To ovSangnienic na
skute&nosti, Ze vySi stavebného Ize vhédrazat nap na infla&ni doloZzku. VSe tedy

napovida tomu, Ze i dnes bude pravo stavby spiSeofg@m proreSeni bytové a

383Jejim2}tahoungm se stalo Ministerstvo socialdép&ele s ministrem Jaromirem Bésem.
384 KRAVAK, A., CERNY, V., BARTOSEK, B., ZELENKA, JPro pravo stavbyPraha : Spolek pro
pravo stavby, 1938, s. 44-46.
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urbanistické politiky mist. Na druhou stranu nelze gtipZe nas riize pravni praxe

prekvapit. S pihlédnutim k zahraghim zkuSenoste#f to vSak nedekavam.

Nelze opomenout ani psychologicky faktor. Pravelsya coby nemovita&c - mize
u nejednoho investora vyvolat obavy, co je viasphedmétem jeho oprawvni.
Skute&nost, Ze stavba je pouze gasti prava stavby, cely problém jen uingje.
Pojmové chapani prava stavby jako nemovité je tak mozné pouze za s@sné

zmeny v nazirdni nadci v pravnim smyslu (srov. kapitolu Il.).

Na druhou stranu jde skdt& jen o normativni popis skuteosti. Ano, je zapoebi
vetSi pravni abstrakceripdefinovani a pochopeni instituce, ale to by slenginit
potize.

Pravo stavby &o silny socialni a hospo#ky naboj. Bvodni el prava stavby byl
jednoznéné projevem zasady ochrany slabsi strany, jakkoldok& svého vzniku
nebyla tak rozgéna jako dnes. K omezeni okruhu vlastnickych subje&Slo prag

s cilem ochranit tak nizkdimové skupiny, pro které &y byt takto postavené stavby
prevazrie urceny. Sodasné pojeti tento aspekt zj€vpostrada. Nicmeén praw
puvodni G&el mize byt inspiraci pro wejnopravni korporace a Ustavy gasnosti.
Mam na mysli nejen stat, obce, kraje, ale v neplméhgad i cirkve, kterym bude
navracen nezanedbatelny majetek. Mohou tak namms®etrného vyprodeje
pozemk hledat variantu jeho dlouhodobého, ekonomickyitabilniho vyuZziti, za
sowasného ponechani si vlastnického prava, a tim paddrvani hodnot. Jako

ptikladu budiz uzito polského vzoru.

6.6 Povaha a profity z prava stavby
V ramci diskuzi o rekodifikaci vyvstala otazka zastelnosti prava stavby, na kterou

bylo odpo¥zeno kladu.*8 Nicmére zde je nutné ipomenout, Ze j@dnmstem

38 | ICHER, T.Das Erbbaurecht - Konigsweg fir Kommun®ferbandszeitschrift. 2009, Nu. 1. s.
50-53.; HABDAS, M. Uytkowanie wieczyste i jego znaczenie na polskimkuoymieruchoméci.
Prawo spétek1999, Nu.5., s. 49-55.

386 VYMAZAL, L. Zastavni pravo v novém ¢éamském zakonikiPraha : Wolters Kluwer, 2015, s.
75-76.
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zastavy je samo pravo stavby, nikoliv stavba, kier@ho ,pouhou” sokasti. Proto

kdyz skori doba, na kterou bylo pravo stavby sjednano, Zandéstavni pravés’

6.6.1 Par slov k povaze

V piipad, Ze je pravo stavbyizeno jako Uplatri&® a Uplata je sjednana jako stavebni
plat, zaZuje pravo stavby jako realn&emeno. ElidS — trochu nadbime3 -
obhajuje dikci § 1247, &a prva OBZ: ,Bylo-li pravo stavby 7izeno za Uplatu a
ujednala-li se uUplata v ajujicich se davkach jako stavebni plat,¢Zzate pravo
stavby jako realnéfemend‘ Na rozdil od jinych, neni tento paragraf aniasgjy, ani
problematicky. Kdo absolvoval jen zakladni kugznych prav, musiadét, Ze pravo
stavby je nemovitoudci v pravnim smysilu, jejiz nedilnou (nesamostatrsowjasti

je stavba. Dale musi¢uét, ze ¥cna lfemena se vraceji k tradimu cleni na
sluzebnostijejichz podstatou je prosgati. A dale narealna b'emena(n¢kdy téz
pozemkova temenaj®, kterd jsou navic doprovazena aktivni povinnodtirg i
facer9. Podstata readlnéhddmene vaznouciho na pravu stavbycépid v moznosti
vlastnika pozemku vifpact zneny stavebnika pozZzadovat dluzné stavebné nejen po
pravnim pedchidci, ktery zavdal ficinu ke vzniku dluhu, ale id&i novému
vlastniku (exekuce prava stavby). Mozné to je, giretrealné i@meno ma totiz

vécneépravni charakter a vazne nécvevidované ve u@jném seznamu.

S tim se poji dalSi vyhoda prava stavby oprotiasitukdy stavba neni séasti
pozemku. Banky zpravidla ¥iavaly s poskytnutim @u na rozestasnou stavbu az
do okamziku, kdy dosahla prvniho nadzemniho podRidtoze do té doby nebyla

stavba zpsobila intabulace.

387 ARCHOUR, G., PELIKAN, M. Pravo stavby podle novébbianského zéakonikuBulletin
advokacie2014¢. 12, s. 41.

388 Jplatnost neni pojmovym znakem prava stavby.

389 ELIAS, K. Problematicka ustanoveni novéha:aského zakoniku a jejich vyklaBulletin
advokacie2013¢. 11, s. 29. Uvedené ustanoveni rozitauepati mezi problematicka. Jehsipadné
nepochopeni fZe byt zfisobeno pouze fatalni neznalosti teorie.

3% F. Rowek, In ROWEK, F., SEDLACEK, J. et al.LKoment& k ceskoslovenskému obecnému
zakoniku oblanskému a atanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatskié 8u Il Praha : V.
Linhart, 1935. s. 926.
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Pravni otazka povahy stavby byla jadrem problériupp delSi dobu, nicmén
judikatura si s timto problémem vyrazporadila®®! Budova vznika jako samostatna
véc v pravnim smyslu v okamziku, kdy je patrné (jedmné a nezardnitelng)
dispozini feSeni prvniho nadzemniho podI2ZiDo té doby je stavba (ve smyslu
stavebnich, nikoliv otanskopravnich ifedpisi)) jen sowéasti pozemku a
nezpisobilym pgednetem pravnich vztah3®® Dokornteni konstrukce zaklad
nepredstavuje jesdt ziizeni stavby® Totéz plati i naopak. Dochazi-li k demolici
(zaniku &ci), pak ¥c jako gedmt prava zanika az ve chvili, kdy neni patrné
dispozini reSeni prvniho nadzemniho podIZil zde je v8ak nutné posoudit, zda
obvodové zdivo (pod arovni prvniho nadzemniho pajilaylo zcela zbourano, nebo
ne. V prvnim pipads doslo k zaniku &ci. Ve druhém je nutné posoudit, zda zasah byl
podstatny. DoSlo-li napjen k pouhému vysekani otvopro okna a jejich osazeni,
pak k zaniku pvodni stavby nedo3R9® Nicmérg vyroky soudu ve &ech zanik
staveb, které jsou jaksi ,nejednoZn&“, nelze generalizovat. Vzdy musi byt
prihlédnuto ke konkrétnimuifpadu3®’

Kletecka®®® zdirazioval, Ze v ramci €elu prava stavby je otdzkadrevani a hypoték
jisté¢ na mist. Wilding®®° vSak upozaiuje, Ze pravo stavby bylo budovan@gevsim
pro uspokojovani péeb osob, které nemaji mnoho penJe prokazano, Ze vyskyt
prava stavby se zvySi v dbbecese, protoZze jsou hledany alternativy k viakérnu
bydleni. Ne Ze by vlastnik prava stavby v @dobydlel, ale spiSe pronajima byty
v ném. Ficemz tak nize ¢init levngji, s ohledem na absenci @eniho vydaje na

nakup pozemku. Wildirf§° zminuje i vazbu mezi cenou p&na pravem stavby. Jsou-

391 Srov. BALAK, F., DES. Z., SPAIL J. Kpojmu ,stavba* z hlediska ¢anskopravniho
v judikature poslednich leSoudni rozhledyl998,¢. 12, s. 313.

392 Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 28.1.1§98&n. 3 Cdon 1305/96.

393 Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 10.8.261zn. 28 Cdo 2504/2009.

394 Srov. rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dng. 2894, sp. zn. 3 Cdo 375/93.

395 Srov. rozhodnuti Nejvys$siho soudu ze dne 28.2.2§f1zn. 20 Cdo 931/99.

3% Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 17. 47 1p. zn. 3 Cdon 351/96.

397 Srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 28.4126d. zn. 22 Cdo 2569/2009.

398 A Kletezka In In SVESTKA J., DVBAK J., TICHY L. eds.Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci ol¥anského pravaPraha : ASPI, 2007, s. 336.

399 M, Wilding In In SVESTKA J., DVRAK J., TICHY L. eds.Sbornik stati z diskusnich fér o
rekodifikaci oldanského pravaPraha : ASPI, 2007, s. 336.

400 |hidem.
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li hypotéky levné (nizké urokové sazby), pak sekyyprava stavby sniziigem?z
v Némecku tomu tak bylo a pravo stavby vyslo z uzicaiy nastroj bytove politiky.
Na druhou stranu dalek@tgiho vyznamu se$i v komeénim vyuziti (developerské
projekty). Stranou by negty zistat ani moznosti jeho ,servisniho® vyuziti. Timmma
na mysli stavby sklada hal, které maji kratkodoby charakter a sloufi.nke

pirechovavani materi@lpro stavbu $tSiho investiniho celku v sousedstvi.

6.6.2 Systematické z#azeni prava stavby

Ob¢ansky zakonikadi pravo stavby do katalogg&onych prav k ¥cem cizim. V této
souvislosti TédP! upozotuje, Ze charakter prava stavby jakwého prava kaci
cizi je v rekterych zemich zpochyiovan. Konkrétd Polaci pojimaji pravo stavby
(uzitkowanie wieczysjgako hybridni institut na pomezi mezi pravem tiiaskym a
vécnym pravem k &ci cizi. Je to mimo jiné dano i specifickou povalpwéva stavby

v Polsku (viz dale).

Pravo stavby je konstruovano jakécmé pravo k ¥ci cizi. Je ¥ejmé, Zze skam ho
zakonodarce v ramci systematiky umistit musel aargt ,zvlastni“ kategorii pro
toto specifické ¥cné pravo asi nema smysl, bez ohledu na 8kotg, ze jde skute¢

0 institut na pomezi dvou nesitelnych kategorii.

Pravo stavby ma tzv. dvoji povahDdppelnatu}.*°> Na jedné strahjde o souhrn
vécreépravnich opravéni, ktera ma stavebnik k pozemku. Ta se bliZi nlelsému
pravu, by jen da@asré. Na stras druhé jde o nemovitouée, ktera se eviduje ve

verejném seznamu, a jako takova je zcizitelna.

Je otadzkou, zdaifpadna totoznost osoby opré&wmeé z prava stavby a vlastnika
pozemku vede k jeho zaniku splynutim? Pegpadiobrg ne. V Rakousku je totiz
pripustny rezim vlastnického prava stavy.Bez ohledu na skutmost, Ze to
teoreticky mozné neni. Nebrani tomu ani tak vysjox@ikaz uvedeny v zak®njako

401 TEGL, P. Strany nastin Gpravy &cnych prav v navrhu nového &mského zakoniku, 2ast —
vécna prava k &ci cizi. Obchodni pravp2012¢. 4., s. 129-130. (Odkazuje na praci prof. E. GReew
viz GNIEWEK, E.Prawo rzeczowe/. vyd. Warzsava: C. H. Beck, 2008, s. 170, m5g0.). ev. S.
RUDNICKI, G. RUDNICKI. Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Vidi&sinne prawa
rzeczowelO. wyd. Warszawa : LexisNexis, 2011, s. 442,

402ZIMA, P. Pravo stavbyPraha : C. H. Beck, 2015. s. 22.

403 BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavidyl Notam 1997.¢. 4. s. 81.
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obecné mieni teoretiki, Ze nemini res sua servitCoz koneckont potvrzuje i
rakouska judikaturé* V posledni dob vSak ziskavaji na pozornosti hlasy, které
tvrdi, Ze to mozné j&° Svij ndzor opiraji 0 moznost, ktera byla zaloZzena mve
zakona o vlastnictvi bytv roce 2002, kterd umtadvala gechodné vlastnictvi bytu
(tedy na svém vlastnim pozemku véjgwosgEch), které bylo do té doby zapgreno.
Pricemz odivodnréni soudnich rozhodnuti, ktera higgoustla moznost viastnického
prava stavby, byla dpna s odkazem pr&wna tento argument. DalSim argumentem
pro zachovani moznosti vlastnického prava stavby gkute&nost, Ze nasledné

vlastnictvi prava stavby ke svému pozemku je méZhé.

Vzhledem k tomu, zed&ena prava mohou vznikat pouze dcv jako celku, nelze
odhlédnout od otazky, zda k jednomu pozemkizenvzniknout vice prav stavby.
Odpowd’ je spiSe negativni, Byby bylo mozné fedstavit si vznik jednoho prava
stavby na povrchu a druhého pod povrchem. Nejsew§ak jisty, zda by to bylo

mozné s ohledem na katastralni praxi a elektrorsgisfém intabulace.

Konstrukce prava stavby jako nemovit&l jejiz sodasti je nesamostatna stavba,
vede k pozoruhodnym konotacim. Napozhodne-li se vlastnik prava stavby
pronajmout budovu, ev. jgjast — coz bezpochyby Ize, protoze to vyplyva z omhdi
vlastnikd®’ — bude jako fedmét najmu uvedena nikoliv stavba, ale pravo stavioyoT

schéma je mozZné pouze za existence SirSiho pé@ty pravnim smyslu.

6.6.3 Nastroj vyvlastnéni? Zatim ne!
Pravo stavby je také vyuzitelné jako institut, ittby mohl no¥ pasobit jako mozny
nastrojexpropriace Navrh novely zakona o vyvlasim paiita s procesni Upravou pro

ziizeni prava stavby ve vyvlgstvacimiizeni?®® Pravo stavby dosud nenftgmbilym

404Die Begriindung eines - auch nur anteiligen - Bigi@erbaurechts durch den Alleineigentiimer der
Liegenschaft ist unzulassig. Blize viz rozhodnu@HD5 Ob 145/95.

405 Spruzina, C. In SCHWIMANN, MABGB — PraxiskommentaB. Auf. Wien : LexisNexis, 2005,

S. 48.

406 Nemoznost vlastnického prava stavby byla obchazanguzitim pomocnika zakladatele, v jehoz

prosgch bylo Zizeno pravo stavby a to bylo naslégievedeno na viastnika pozemku coby nemovita
Vec.

407 ELIAS, K. Véc jako pojem soukromého praRravni rozhledy2007.¢. 4, s. 126.

408 HANDRLICA, J. Petr Zima: Pravo stavby (recenZglletin advokacig2015. 9. s. 60.

91



objektem vyvlasténi, proto s tim novela pita*°° Zde se ukazuje, Ze legislativa, ktera
doprovazi obansky zakonik, stale j@heni zcela hotova. Jit cestou prosté novely
stavajiciho zakona ve stinu zcela nové soukromopigwavy, kterd zriae rozsftila
okruh wcnépravnich moznosti vlastnik(navrh zakona doplinil jenéktera ¥cna
prava, ktera finesl novy obansky zakonik), asi nebude nejvh&dnh To byl mimo

jiné jeden z dvodi, prat navrh zakona neproSel Legislativni radou viady.

6.7 Pravo stavby a bytové spoluvlastnictvi

6.7.1 Je to vibec mozné?

Tomas Dveak*® mi svéhocasu polozil zapeklitou otazkuMize v ramci prava
stavby vzniknout bytové spoluvlastnictvil@mei okamzit jsem ngl na jazyku, ze
nikoliv. Davodem rozhod& nebyla bryskni pravnicka intuice, aléirpzena Gvaha o
nesl&itelnosti d@asného ®cného prava ké&ci cizi s vlastnickym oprawmim

vyplyvajicim ze specifického institutu viastnictwta.

Jak jiz bylo v této praci zmémo, vyZaduje nové soukromé pravo dalektsivstupé

pravni abstrakce, a to je pgéivpiipad vySe uvedené otazky.

6.7.2 Teoretické koncepce
Teorie rozliSuje mezi podilovym spoluvlastnictvidealnima redlnym Fial€'?, a

s odkazem nad&pi dalSi autei**? hovai o treti formg — podilovém spoluvlastnictvi
akcesorickém(pridavném, resp. fiatnént'd). Akcesorické spoluvlastnictvi je
kombinaci realného spoluvlastnictvi (kazdy ideapuoluvlastnik je vlastnikem realné
casti nemovitosti — jednotky) a podilového spolutiagtvi (idealni podil na

spolenych¢astech nemovitései).** Bytové spoluvlastnictvi tak je zvlastni formou

409\/zhledem k tomu, Ze v textu zakona se slova ,miaké pravo*, ,\¥cné tfemeno* a ,pravo stavby"
opakuji a zbyténé jej zatzuji, byla pro tato prava vytvena legislativni zkratka ,vyviasbvané
pravo“. Pokud se Uprava vztahuje pouze&kaané z vyvlastovanych prav, je v textu zakona pouZito
jeho ndzvu samostatn

410 Co by oponent mé disetta prace.

411 FIALA, J. Pasivni ¥cna legitimace spotenstvi vlastnik jednotek Pravni forum 2005,¢. 4, s.
132.

412 KRALIK M. Podilové spoluvlastnictvPraha : C. H. Beck, 2008. s. 23.

413 3de o frekventovaiii a pravdpodobr i spravny vyraz, viz napDVORAK, T. O vlastnictvi byt

a nebytovych prostérjakoZto akcesoriském spoluvlastnictvi astterych otdzkach s tim spojenych.
Pravni rozhledy2010,. 7. s. 229.

414K pojmu srov. nap TINTERA, T. Smluvni pokuta v teorii a pra¥Praha : Leges, 2012, s. 81.
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akcesorického podilového spoluvlastnidtvi.Svym zgisobem jde také o formu
déleného spoluvlastnictvi. Mezi dalStipady akcesorického spoluvlastnictvi fpat
v horizontalni vlastnictvi, resp. patrové vlastmickteré znaji jiné praviiady (nap.

Svycarsko, Portugalsko).

6.7.3 Pluralita subjektd a objekti

Bytové spoluvlastnictvi je dle § 1158 odst. 1¢@lspoluvlastnictvi nemovitééei
zaloZzené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlagtnii mize vzniknout, pokud je
souwasti nemovité &ci dam alespé s dwma byty. Aby mohla byt uvedena dispozice
pravni normy aktivizovana, musime beze zbytku nagéji hypotézu. Skutkova
podstata vyZaduje, aby zde bylo dano spoluvlastni@movité ¥ci. Pravo stavby je
nemovitou ¥ci (8 1242 ObZ). Z vyznamu spoluvlastnictvi plyne, ze zde dalesim
byt dana pluralita subjekt Jediny vlastnik prava stavby nébe, dle mého soudu,
platné zaloZzit bytové spoluvlastnictvi v ramci prava $tavlinak je tomu, splyne-li

v jedné osobvlastnictvi vSech jednotek v d@mpo dobu existence prava stavby.

Vedle plurality subjekt je zde vyZadovana i pluralita objékTim mam na mysli — a
v tom lze spdbvat prvky realného spoluvlastnictvi — ze se zdgpada celistvost
nemovité ¥ci na byty a idealni podily ke spoéleym castem nemovité &ci.
Samostatné nakladani s byty a idealnimi podily réozeni. V tom pak spaii
akcesoritu. Ta je navic petrifikovana zakonnym feem jednotka, ktery na rozdil od
bytového zakona z roku 1994, povaZuje za svou nestatmout sotast nejen byt, ale

i idealni podil na nemovitésui.

Zakon vyslovit vyzaduje existenci dvou hitNekteri autdi*'® opomijeji ustanoveni
§ 1158 odst. 2 QiZ, které stanovi, Ze co je v tomto oddile (88 1¢&&ne odst. 1
Ob¢Z) uvedeno o bytu, plati i 0 nebytovych prostorégtests pak tvrdi, ze nejsou-
li vdome, ktery je sodasti nemovité &ci, alespé dva byty (nikoliv byt a nebytovy
prostor, pipadré pouze dva nebytové prostory), tak bytové vlasthictermze

vzniknout. Argument proti této tezi mi poskytujestgmaticky vyklad. Kdy rozborem

15 Neztotoovat s § 1223 an. @E. Jde o teoretickou kategorizaci.
416 PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi Komerita § 1158-1222 nového ¢dnského zakoniku a k
zakonuw®. 67/2013 ShPraha : Leges, 2014, s. 2.
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ustanoveni § 1158 odst. 1 a 2 dojdeme krzawe to, co plati pro byty, plati v daném
oddile i pro nebytové prostory. Za pravdu mi dawéléologicky vyklad. Welem
bytového spoluvlastnictvi uz davno neni uspokojoy@mbytovych paeb ,oktani®.
DnesSni doba vyzaduje, a pravo této poptavce vychéstiic, rozmanitost
vécrepravnichteSeni. Odélené vlastnictvi tznych provozoven, gardzi a jinych
nebytovych prostor je Zadouci a skutest, Ze by vedle dilny musely v dénktery

je sowasti nemovité &ci, byt jeS€ dva byty, neni udrzitelna.

Zda se logické, ze k vytveni kondominia bude zagebi existence dvou hyt
(ptinejmensim dvou mistnosti). To ovSem neplati vnoieh polské Upravy.
Judikaturé!’ dovodila, Ze je mozné vymezit vlastnictvi ibytv dong, ve kterém se
nachazi pouze jeden prostor (biynebytovy prostorf!® Soud uznal pravo vlastnika
pozemku vymezit jednotku v budébwa rém stojici, ve které se nachazi pouze jeden
nebytovy prostor. Uvaha soudu se opirala jednakanoveni § 46 KC, které takovyto
postup nezakazuje, resp. tim, Ze za trvaldystize také oznat vnéjSi s€ny budovy,
které zaroveé vymezuji vnitni jednotku. Cilem této podivié@ konstrukce je
pravdépodobré snaha umoznit vymezeni dvodedneta vlastnického prava kvasi-
bytu a kvasi-spolaych ¢asti. Jeiteba zdraznit, Ze neexistuje ustanoveni KC, resp.
UWL, které by branilo vzniku kondominia s jedin@adpotkou, a tak jej soud, v duchu
zasadyquod lege non prohibitum, licitum eskovolil #?° Obdobnou konstrukei, jejiz
smysl vSak neni zcela jasny, nalézadme i v pédaty. zero condominium unit
v americkém pojeti?* Jak naznéuje Zitek?? vétsi interpretani problém pedstavuje

jiny prvek skutkové podstaty. Jde o proklamaci $8&81lodst. 1) i. f.:Bytové

417 Rozhodnuti polského Nejvyssiho souduad Slajwyzszy) ze dne 26.1.2008, sp. zn. CSK 402/07.
418 Srov. § 2 odst. 2 UWL.

419R. Strzelczyk in STRZELCZYK, R.; TURLEJ, MVtasnd¢ lokali. 2. wyd. Warszawa : C.H. Beck,
2010. s. 54.; obdolkri DZICZEK, R. Wtasnd¢ lokali. Komentarz6. wyd. Warzsawa : LexisNexis,
2012. s. 48., ten hoyioo zvlastnim, hragnim gripadu.

420 BONCAK-KUCHARCZYK, E. Wiasnda¢ lokali i wspéinota mieszkaniow8. wyd. Warzsawa :
Wolters Kluwer, 2016, s. 59.

421 BUCK, G. H. The Zero Unit Condominiunithe Practical Real Estate Lawyedr991, No.1, p. 31-
39.

422 7|TEK, A. Nékolik zamysleni nad novou Upravou viastnictvithyRekodifikace & praxe2015¢.
2.,s.19.
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spoluvlastnictvi miZe vzniknout, pokud je s&sti nemovité &ci dum alespa se

dvema byty

Pravo stavby jako derivéat superficialni zasadyzdketedy nezbytna akcese stavby a
pozemku. Stavba jiz nadale neni samostatrimi v pravnim smyslu, ale séasti
prava stavby. Jsou-li v ramci domu, ktery je &mii prava stavby, dva byty, pak i
v pravu stavby rize vzniknout bytové spoluvlastnictvi. Kame i divodova zprava

k zadkoniku tuto moznost@destir&??

6.7.4 Rakousko

RakuSané iekvapivw umoznili vznik institutu bytového vlastnictvi zgwa stavby
novelou z roku 1990. Podstata bytového spoluvlesstiil nasich jiznich sousédtkvi
v dohod spoluvlastnik pozemku o vyhradnim uzivacim a disgozm pravu ke
konkrétnim byim (jinym prostoim) v dong€, ktery je na pozemku postaven.
Spoluvlastnici nemohou dostat do samostatné dispogpoléné ¢asti. Ricemz
dokonce neni mozné, aby byl byt ve spoluvlastniptyjimku tvori spol&né jneni
manzeh). Bytové spoluvlastnictvi v rdmci prava stavby dsestalo na piad dne,
protoze v Rakousku bylo opégb horizontalni (patrové) vlastnictvi a zakon ovora
stavby zakazuje fizovat superficiesk jednotlivym patim. Ve prospch osoby
opravreéneé z prava stavby e byt ostatnimi opra¥nymi ztizeno vlastnictvi k bytu.
Na rné se @gimérerng pouZziji ustanoveni zakona o vlastnictvi byfsrov. § 6a

rakouského zakona o pravu stavby).

6.7.5 Polsko

Polské pravo takéfpousti moznostitzeni bytového spoluvlastnictvi v ramci prava
stavby.*?* Zde vSak fipominam, Ze okruh subjekt které mohou pravo stavby
ztizovat, je omezen na ignopravni korporace. Tato moznost se do polskékorma

o vlastnictvi byl dostala az spolu s novelou zakona o spréamovitosti v roce 2004.

Pficemz neni mozn&izovat na jednom pozemku vlastnictvi byv ramci kterého je

423 ELIAS, K. Novy olzansky zakonik s aktualizovanofvddovou zpravou a rejskem Ostrava :
Sagit, 2012, s. 499.

424 BONCAK-KUCHARCZYK, E. Wiasnd¢ lokali i wspéinota mieszkaniowa. wyd. Warzsawa :
Wolters Kluwer, 2016. s. 59.
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vlastnik bytu zarovespoluvlastnikem pozemku) a naslédtidit pravo stavby. Byty
lze vymezit pouze v ramci prava staviByPietrzykowski?® pripomind, Ze fizenim
bytového spoluvlastnictvi v rdmci prava stavby ¥ajii tti vécnépravni rezimy: a)
vlastnické pravo k bytu, b) podilové spoluvlastvispole&nych¢asti domu a c) pravo

na spoluuzivani pozemku, na kterémiends byty vystain.

V polské doktrig nepanuje jednota v tom, zda po skemi prava stavbyipchazi na
stat, gipadré obec kromt pozemku také byty vymezené v rdmci prava stavelpn
jen pozemek, jehoz soéasti je dm. Vlivem zaniku pravniho rozteni domu na
jednotky v disledku vyprseni doby, na kterou bylo pravo stavidgeno??’ Polsky
Nejvyssi soud judikovéd®, Ze pravo stavby je tim Kbhvym pravem, zatimco
vlastnictvi byt je v tomto pipadt sekundarni figurou. Jako takové doslova vyhasne
s uplynutim doby, na kterou bylo pravo stavibizeno. Na pevodce tak fejde zgt
pozemek, jehoz sd@asti je dm, ve kterém byvaly vymezeny byty. S tim se vSak
neztotoauji nekteri zastupci doktriny. Stzrelczyk soudi, Ze v rantabSiho,casow
omezeného prava, néue byt zizeno pravo silgsi, které nize pisobit navzdy.
Doslova hovei o groteskni pravni Upréykteré chybi logika afpomina ocelovou

konstrukci na hlignych nohach?®

6.8 Pravo stavby v Polsku

6.8.1 Geneze polské upravy

Pochopit odsouzeni konstrukce bytového vilastnietdmci prava stavy je mozné
jen v kontextu pravni Gpravy prava stavhitkowanie wieczysjes Polsku. Na rozdil
od Rakouska, kde bylo pravo stavby znamé jiz adihoi dvacatého stoletifiphazi

polsky zakonodarce s instituci prava stavby azce rd961, tedy v dabtuhého

425 DZICZEK, R.Wiasnd¢ lokali. Komentarz6. wyd. Warzsawa : LexisNexis, 2012. s. 64.

426 K. Pietrzykowski In PIETRZYKOWSKI, K. et aKodeks cywilny. Tom |. Komentarz. Art. 1-449
8. wyd. Warzsawa : C. H. Beck, 2015, s. 667.

427 Polaci pouzivaji poetického vyrazu, ze pravo vpleasvyganiecie).

428 Rozhodnuti NS z 3.9.2009 sp. zn. | CSK 6/09.

429R. Strzelczyk in STRZELCZYK, R.; TURLEJ, Avtasna¢ lokali. 2. wyd. Warszawa : C.H. Beck,
2010. s. 111.
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komunizmu**® Neobjevilo se jako blesk &stého nebe, ale nahradilo tzprawo
zabudowy které vzniklo na zakladdekretu z roku 1945. Znovutipominam, ze
v Polsku dosud mohoutizovat pravo stavby jen obce, stat a dalSep®pravni
korporace, coz brzdi rozvoj tohoto institutu. NieéozSteni na obce a jiné jednotky
Uzemni samospravyfipesla az novela z roku 1991, ktera ré&imoznost nabyti

prava stavby i na pravnické osoby.

Piavodne mélo pravo stavby velmi administrativni charaktefigplovani pozemk).

Z hlediska delu pripomina znamé osobni uzivani pozéikerée zavedl socialisticky
kodex v roce 1964 u nas. V za&dd byla jina cesta ke stejnému cili. Mimochodem,
socialistické ,soukromopravni“ zakonodarstvi nephalo ve vakuu. Naopak,

rekodifikagni instituce lido¢ demokratickych zemi spolupracovéhy.

6.8.2 Pireména na vlastnictvi

V sowasné dob existuje moznostipvést pravo stavby na vlastnict#t.Muze dojit
ke zneéné dotasného prava na trvalé. Je to opodstainfaktem, Zze soukromé
vlastnictvi pozemk nebylo v dob vzniku prava stavby moZznéiipomina to situaci
s transforménim ustanovenim velké novely z roku 1991 weivprava osobniho

uzivani pozemku.

Pavodnim cilem pevodi prava stavby na vlastnictvi pozeinkylo zlikvidovat
institut z divodu jeho ideologické podjatost Na druhou stranusghteri autdi tento
aspekt v sotasnosti jiz relativizujf3* Skut&nosti Zistava, Ze k likvidaci prava
stavby, pes existenci moznostig@msny na vlastnictvi, nedoS$lo. Polsky Ustavni soud
v této souvislosti judikoval, ze pravo stavby m&mwgmné ekonomické vyhody.
Umoziuje investorovi uzivat cizi pozemekjdit na rem stavbu a vyhnout se placeni
plné ceny za jeho nabyti. O jeho ziskovosti tak iesrbyt pochyb. Vidno druhou
stranou ma vlastnik pozemku ve svych rukou, couske lma pozemku stéty jaky

430 Srov. Ustawa o gospodarce terenami w miastaciediegh.

431 Je vS8ak smutnou pravdou, Ze zatimco polsky kodeachoval alespozakladni pilfe typické pro
soukromopravni kodifikace v Evrdpu ceskoslovenského zakoniku tomu bylo graaopak.

432 Ustawa o przeksztatceniu prawgytkowania wieczystego w prawo wiagigonieruchomeci.

433 KALUS, S.; HABDAS, M. Czy nas na to $Gazeta Prawna2003,¢. 239, s. 20.

434 KOKOT, S. Ekonomiczne zagadanigitkowanie wieczystego w gospodarce nieruchimami
gmin.Szczeai : Winus, 2009. 299 s.
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bude jeho dalSi osud. Dokonce drzi stavebnika wv toh, Ze niZe o pravo stavby
prijit, pokud nedodrzuje ustanoveni smlouvy. Z pohledudu ma pravo stavby své
stalé misto v polském pravnim fiadku?*® Vlastnikem se stavebnik stane nikoliv
vkladem prava do ¥ejného seznamu, ale uz v okamziku, kdy rozhodnptéoené
nabude pravni moéf® Evidence ve v@jném seznamu ma pouze deklaratorni

povahu.

Pravo stavby v Polsku plni specifickou funkci. \&ahém k tomu, Ze pouze stat a
jednotky Uzemni samospravy mohotizavat ke svym pozentikn pravo stavby,
predstavuje stavebnéinze, ktera je stavebniky placena, nezanedbatetipj z
verejnych financi. V pipac, Ze by bylo mozné pozemkyqvést na stavebniky,
vznikl by zde zasadni vypadekiegych financf*’ Pivodni zakon, ktery umadibval
preménu prava stavby na vlastnictvi, byl problematicky distavnich hledisek®
Omezoval pravo pouze na osoby fyzické a mezi nambfizoval pouze ty, které
nabyly pravo stavby do konce roku 1998. Opomijdlytecela pravnické osoby a
diskriminoval lidi, ktgi nabyli pravo stavby po &itém datu. Z opéného pohledu
bylo nespravedlivé, Ze obce a stat pozbyvaly viesstnbez nahrady, resp. pouze za
symbolickou Uplatu, se kterou bylggpena spojena. V ramci parlamentniho navrhu,
ktery navrhoval roz&éni na vSechna prava stavby a na vSechny typylsidie bylo
dokonce uvazovano o tom, Ze pravo stavby se auickygio uplynuti Ity 10 let
piremeni na vlastnictvi pozemku. Oba zékony, které ufoealy premsnu prava
stavby na vlastnictvi, byly v roce 2005 zruSenyymwakonem, ktery plati dosud.
Tento edpis umoiuje premenu prava stavby na vlastnictvi za nahradu. Dopada n

relativre velky okruh stavebnik jak fyzickych, tak pravnickych osdB?

Zakon, ktery umoiuje p'emenu prava stavby na vlastnické pravo, bykalikrat

novelizovan a byl fedmétem rekolika Ustavnich stiznosti. V stasné dob

435 Srov. rozhodnuti Trybunalu Konstytucyjnego z 12080, spis. zn. K 8/98.

4% GONET, W.Ustawa o przeksztatceniu prawaytkowania wieczystego w prawo wiascio
nieruchomdéci. KomentarzZWarzsawa, LexisNexis, 2012, s. 76.

43TKALUS, S.; HABDAS, M. Czy nas na to $Gazeta Prawna2003,¢. 239, s. 20.

438 HABDAS, M. Uzitkowanie wieczyste i jego zaczenie na polskim tymikeruchoméci. Prawo
spoétek, 1999, s. 54.

439 GRABOWSKA-TCS, A., WANCKE, P. Ustawa o przeksztalceniu prawazytkowania
wieczystego w prawo wtasfod nieruchomeci. KomentarzWarzsawa : C. H. Beck, 2016, s. 21 an.
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predstavuje pravo stavby v Polsku specificky institatpomezi prava soukromého a
verejného. Jde o pudéwsoukromopravni institut, ktery je vSak doprovapemoha
administrative pravnimi prvky. Tuto povahuijpomind proceské pravo take
Barta4°

Pravo stavby nahradilo institut ,dasného” vlastnictvivtasna¢ czasowy !, ktery
byl zaveden po druhé &ové valce. V podstatto bylo pravo stavby ,naruby*, které
mohlo trvat minimald 30 a maximalé 80 let. Pravo k pozemku mohtgvést na
fyzickou osobu stat nebo obec, na které po uplyaly trvani peSel pozemek zp.
Pravo vznikalo zapisem do #gného seznamu. Taktaizené pravo mohlo byt

posléze peménéno na pravo stavby.

6.8.3 VarSavské ghetto

Specificka situace byla ve Var&a\WNa zaklad tzv. varSavského dekretu z Z2gna
194542 byly pozemky (nikoliv budovy na nich) na celénedd VarSavy znarodny.
Smysl Upravy byl ryze politicky. Bez znaraushi pozemk by obnova hlavniho ésta
nebyla dobe mozna. Prekérnost situace vSak nékan Vlastniki, kterym bylo
odebrano vlastnické pravo k pozeink bylo cca 40 tisic. Nadto jim byla dalSim
dekretem ulozena povinnost opravit valkou gene domy, jezistaly v jejich rukou.
Téch bylo okolo 24 tisic. Pokud vlastnik nekonal, &lonmesto, avSak na jehadét.
Pricemz v tomto fipact doslo k zajisovacimu pevodu vlastnického prava k domu
na nmésto az do okamziku zaplaceni ceny oprav. Kompenzaced®iti viastnictvi
pozemku byla vkeSena bdi emfyteusi, nebo nabidkouéstskych cennych paydir
V koneiném disledku tak dekret Zizobil zpomaleni vystavby v hlavnimésg.

Situace byla &asti vyfeSena v nakladnych soudnich sporech az po roce 1989

440 BARTA, J. K pravu stavby vzniklému podlerealpisi platnych ped sodasnym obanskym
zakonikemSpravni pravp2003¢. 4, s. 221.

441\/zniklo na zaklad zvlastniho dekretu osenych pravech z roku 1946. Dekretlmilu zakona.
442 Nekdy téz oznaovany jako Dekret Bieruta na gest fedsedy Narodni rady Bolestava Bieruta.
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6.9 Cui bono?

Vratim-li s k moZnosti #dit bytové spoluvlastnictvi v rAmci prava stavlyystava
otazkacui bono Komu tedy niZe takto dogmaticky problematicky institut slouzit?
Pro odpo¥d neni teba chodit daleko. Jisto nebudou lidé, kté chiji uspokojovat
svou potebu bydleni. Protoze vidina dlouhodobé hypotékyjefimz splacenfasem
prijdou o vlastnické pravo k bytu, jisheni racionalni. Na druhou stranu, pokud by
stavebné bylo velmi nizké, nizSi nez ndjemné veraieiném by, mohli bychom
mluvit o alternati¢. Tak tomu ale nejspi$ nebude. Naopak jako vhoeeni se fize
vymezeni jednotek v rAmci prava stavby jevit proedepery. \étSinou se nebytové
prostory, které developer vybuduje v ramci kanisi@ budovy, pronajimaji. Prodej
takové ,d@asné jednotky” se fize rysovat jako alternativiieSeni. Opt z pohledu
subjektu, ktery chce vlastnitéw trvale, to neni zajimavé. Pokud se vSak da v
podivamecisteé podnikatelskou a praktickou optikou,ube jit o feSeni vysoce
atraktivni. Pokud developer proda vSechny jtimené jednotky v ramci prava stavby,
muze se v kontmém disledku ekonomicky zahojit a zprostit vSech prawkegmku.
Pripadre maze jen jednodussSim #pobem pronajimatasti prava stavby v podeéb
piesrt vymezenych jednotek (byt garazi, provozoven, skladateliéfi apod.).

Z pohledu subjektu, ktery jednotku kupuje éslomim, Ze mu bude g#t po
omezenou dobu, toiwe mit své vyhody. Pokud je podnikatelem, kteryegkednotku
pronajimat, pak to bude snazé8eni nez podnajem pronajatého prostoru v rdmci
prava stavby. Chce-li v bybydlet, pak jeho motivaciiide byt nanejvys ekonomicka
vyhodnost takového ganani.

6.10OdliSeni prava stavby od sluzebnosti

Novy oltansky zakonik se navraci ke klasickéntideéni vécnych kremen na
sluzebnosti a realnddmena. S ohledem na shora uvedené vyvstava ojaklaallisSit
pravo stavby od sluZzebnosti, se kterymiiadu spolénych viastnosti.

Predre pravo stavby je, na rozdil od sluZzebnosti, komsthno jako d&asné.

SluZzebnosti mohou naéei vaznout jako ¥cnépravni zdvada do nekotre.
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Thondet*® s odkazem na kometitk OZO gipomind, Ze &kdejsi termin uzivany
obecnym zakonikem ¢hnskym — ¥cna prava uzivaci — nezahrnuje jen sluzebnosti,

ale i gipady d&leného vlastnictvi a prava stavby.

Nutnost pro odliSeni prava stavby vyplyva i z bteerry, kde se pojmyakdy snesuji.
Mike$ nap. hovai o pravu stavby jako o zvlastnim druhicmého bbemene, které

Ipi na pozemkd*

Na rozdil od sluzebnosti zcela znenge vlastnikovi pozemku jeho
uzivani***Sluzebnost vzdy fiedpoklada vztah jednoho pozemku ke druhému, resp.
spojeni s ufitou osobou. Stavba, ktera je zbudovana na cizieempéu na zaklad
prava stavby, nebude (do skeni trvani prava stavby) jeho sasti. V gipac, ze

k témuz dojde na zdakladsluzebnosti, splyne stavba s pozemkem, jakkoliv

stavebnikem budeikdo jiny, nez je vlastnik tohoto pozemku.

Nespornou vyhodou, ktera zasadninisgbem bere vitr z plachet zastamcjiného
nez praviistavebnihdeSeni stavby na cizim pozemku, je skntest, Ze pravo stavby,
na rozdil od sluzebnosti, Ize zatizit zastavni endv Je tedy flexibilgSim

instrumentem.

Svobod&* uz v dol platnosti prvniho zakona o pravu stavby shrnoyhbdy prava
stavby z pohledu zastavniheritele, pro kteréharylouw’eni resolutivnich podminek,
vyhrada § 8 pro fipad zaniku prava stavby zZwbdu prodleni, zakazdnlivosti Groki
stavebného, zajije vysoké miry pravni jistoty a hospeoske bezposti.
Z praktického pohledu dopatuje — a to je vyuzitelné i dnescim pozdji vznikne
hypotéka na pravu stavby, tim vysSSi museji byttkplaHypotéka totiz skati
nejpozdji se zanikem prava stavby.

443 THONDEL, A. Sluzebnosti: Vybrané aspekty starérvpiho institutuPravnik 2014.¢. 10., s.
9109.

444 MIKES, J. Nekolik slov o pravu stavbyStavebni pravo — bulleti?010¢. 1, s. 43.

445 SCHELLHAMMER, K. Sachenrecht nach Anspruchsgrundlagen samt Wgiseigentums und
Grundrecht3. Auf. Heidelberg : C. F. Muller Verlag, 2009229-230. Cit dle SVECOVA, K. Institut
prava stavby ¥eském a &meckém pravuDiplomové pracePraha : UK, 2016, s. 43. (vedouci prace
A. Thondel).

446 SVOBODA, E.Osnova pednasek odcnych pravech kéei cizi. Praha : VSehrd, 1925. s. 175.
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6.11 ,Zajis tovaci“ pravo stavby

Praxe ukazala, Ze pravo stavbyza sehrat i roli zajiovaciho institutu. S ohledem
na skuténost, Ze vlastnikem stavby se v dofeji vystavby - pi platnosti
superficialni zasady — stavauapezné vlastnik pozemku, mohou byt ohrozeny
ekonomické zajmy toho, kdo pro vlastnika pozemlavisthm ¢i kancel&skou
budovu. Typicky fijde o podnikatele v oboru stavebnictvi. J&®eni této situace se
jevi byt moznym #dit na stavebnim pozemku pravo stavby ve pfosgstavebniho
podnikatele. Tento zisk&enépravni zaruku, Ze aZz bude stavba ddaemra, bude i

zaplacena. Po uhradojde k pevodu prava stavby #pna vlastnika pozemku.

Koneckondé podobny postup byl znam uz v dopred gijetim nového obanského
zakoniku, kdy si praxe — ve shiosl pravni Upravou ve stavebnim zak¢® 110 odst.
2 StavZ) — dokazala sama poradit. Pozemek takdstb zatzovan ¥cnym lremen
ve prosgch stavebnika. Z gatku Slo o ¥cné lfemenoin personamve prosgch
developera, které bylo posléze, az stavba dosabladirozestavnosti (8 27 odst. 1

starého katastralniho zakona),&mno na ¥cné tkfemenan rem.

6.12 Reinkarnace institutu a cesty, které k tomu vedly

Je skuténosti, ze novy alansky zakonik nevznikl na zelené louce. Jeho vée n
desetiletym pipravam pedchazely dva jiné relevantni rekodifika pokusy**’

Z pohledu zkoumané matérie je zajimavé, Ze oba hgaurely spole&né

znovuzavedeni superficialni zasady a s tim spopepédva stavby.

6.13 Historia magistra vitae
Stredni kodex pojal pravo stavby (8 160-165) udgko zavazek, nikoliv jakodcné
pravo**8 Predrs byla opu&na zasadauperficies solo cediDale pravo stavby nebylo

vyslovre fingovano jako ¥c v pravnim smyslu. A neSlo ani aéoné kFemeno.

447 Prvni navrh vznikl pod vedenim profegdtnappa a Planka, ale v souvislosti s rozpadenréede
vroce 1992 upadl vzaporm (TELEC, |. Nekteré kritické poznamky k navrhu koncepce
ob¢anského zakonikiRravni rozhledy 1997,¢. 5. s. 226. ). Druhy navrh profesora Zoulika stihl
podobny osud (0 pravu stavby pojednava hl. #V109-133 Zoulikova navrhu), viz. ZOULIK, F.
Privodni zprava k materialu ,Koncepce nového civilnkwalexu“.Pravni praxe8—9/1996. s. 582—
604.

448 BARTA, J. K pravu stavby vzniklému podlgeglpisi platnych ped sodasnym obanskym
zakonikemSpravni pravp2003¢. 4, s. 224.

102



Kone:né ani z provadciho gedpisd*® nevyplyva dle Barty opak. Pravo stavby
dostalo silné viejnopravni prvky. K jeho smluvnimu vzniku (vedleniku trednim
rozhodnutim a zrodwex legé bylo zapotebi souhlasu narodniho vyboru. Tato
ingerence neslouzila pouze k posouzeni legality jemiku, ale nila zcela odliSné
ratio. Jejim smyslem bylo posoudit, zda vznik prava gouladu se zajmy celku.
Duvodova zprava to komentuje dobovym Zargonem, kdg¥ip,Smluvené pravo
nemize vzniknout bezoleni okresniho narodniho vyboru. Nelze totiZzugip, aby

si smluvni strany mohlyridit pravo stavby bez kontroly spahesti (...); bez
prezkoumani, zda pravo stavby je v souladu se zapetm.” Co mize byt statu do
toho, zdatloveéku vznikneci nevznikne pravo sta&v na cizim pozemku (nikoliv ve
smyslu véejnopravniho oprawmi k zahajeni stavebnich praci)? Komunisticky
zakonodarce Sel vSak jestal. Umodoval v ukitych pripadech dokonce zrusit
zastavni a jina &cna prava, kterd vazla na pozemku, pokud to vyZadoyecny
zajem za kterym se mohlo skryvat cokoliv. Jak pré&vpokroucené pojeti
prezentované &dnim kodexem bylo, Ize dokumentovat na optaiisocialistickeé
organizace (typicky druzstvo) stdwna cizim pozemku bez souhlasu vlastnika, byl-li
ji pozemek odevzdan do trvalého uzivani. O jakéepty Slo? Zejména o ty

kolektivizované.

V souvislosti s pojetim prava stavby viéesinim kodexu je pozoruhodné, Ze na rozdil
od Uprav z let 1912 a 1947 neobsahoval zakonikhagseni o jeho déasnosti. Dle
dobové literatury to byl za#n.**° Pri zruSeni zasady, Ze stavba je &mii pozemku,
bylo zvlastn, Ze pravo stavbysta trvalou podobu. Slo tedy o dalgildady dsleného
vlastnictviper definitionemPravo stavby se tak prémilo v dalSi institut vychazejici

vstiic poptavce na o@dtkeni uZivatele pozemku a jeho skirtého viastnika.

Nelze opomenout ani zvlastni rezim, ktery platkalik let po druhé sstové valce.
Podle zakona&. 42/1947 Sh., o dkterych opatenich ve stavebnictvi souvisicich s
dvouletym hospod&kym planem, ulozil zakon za ditych podminek vlastnikovi

pozemku postoupit pozemek pro stavbu prelyldvouletky. Tento rezim dopadal i

449 vyhlaskag. 157/1950 Sb.
450 NOVOHRADSKY, V. Opustenie zasady ,Superficies soélit* a jeho dosledkyPravny obzor
1951,¢. 4., s. 351.

103



na konfiskované pozemky zejména v pohtaith oblastech. Zde na zakéad
povoleni Osidlovacihoradu mohla stait osoba, ktera nebyla vlastnikem pozemku.
Pokud stavba probihala na zaKagrava stavby, tak jejfzoval Fond narodni

obnovy®?

Zakonik z roku 1964 zvolil pro stavby na cizim poke jiny rezim?°2 Konkrétre se
jednalo o institut osobniho uzivani pozemku. Veatte Slo o institut na pomezi
soukromého vlastnictvi a ndjmu (viz daleyicemz ani jeden z nich ve své ryzi
podol# socialisticky kodex neznal. Tento krok se v daoné&devil jako logicky,
protoze vSeobecnym pravidlem legislativy tehdy bgadence odiit vlastnické
tituly od faktické drzby. Vznikl tak cely systémiudcich prav k pozenikn (osobni
uzivani pozemk, pravo druzstevniho uZzivani, pravo k uzivani kezakEeni
zentdélské vyroby, pravo nahradniho uzivani, pravéadmého uzivani pozerik
ob¢any aj**®). Lazar podotkl, Ze vlastnictvi k pozefmk bylo fakticky ,zatl&eno do

kouta® 2%

6.13.10sobni uzivani (exkurz)

Opravreni osobniho uzivatele Izeipovnat k opravini vlastnika. Je dokonce lepsi.
Predstavuje hybridni institut mezi najmem a vlastriiot Kombinuje zejména
vyhody obou. Stat prvnimiélenim ztraci dispozni opraveni k predmetu uzivani
(pozemku, bytu) a pravo neruggrechazi na spoluzijici osoby, everntdite. To se
zda dnes nepochopitelné, nicdéndané dob to zapada do celkového kontextu
pravni apravy. Vzniklé pravo osobniho uzivani sg&iné blizi darovani a je celkév
neadekvatni, protoZe niépnivé pasobilo na pravni gdomi a postoje obyvatelstiz.

Jak mohl byttlovek (obéan) viibec motivovan k vlastnickému bydleni, kdyZz se mu

451 KNAPP, V. Stavba na cizim konfiskovaném pozentkvni praksel1947.¢. 11, s. 209.

452 MALY, K., MIKES, J. Pravo stavbyAd Notam 1998,¢. 6, s. 125.; obdokni J. Lazér, In
CESKA Z. a kol.Obcansky zakonik. KomeritdDil I. Praha : Panorama, 1987. s.705.

453 Patilo zde i z dnes$niho pohledu U&mé pravo uzivani pozemku @ z titulu jejich ¢lenstvi

v organizaciCeského nebo Slovenského ovaak&ho a zahradkského svazu.

454 LAZAR, J. Absencia institGtu prava stavby a akba@apoteba jeho uzakonenidusti‘na revue

2006,¢. 4, s. 621.

455 CEPL, V. Osobni vlastnictvi k bin a jiné pravni formy bydlenPravnik 1984,¢. 11., s. 1030-
1037.
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n&co lepsiho nabizelo v poddednodussino a leg$iha™® prava osobniho uzivani.
Napiklad ,najemné* v bytech neodpovidalo realné &cervékladi a nelo spiSe
politicko-socialni vyznam. V mezinarodnim srovn&d@ jednd oceskoslovensky

unikat. Snad jen vychodnidhecko znalo obdobny instrumeft.

Sila institutu se v pravu sezna z miry jeho ochr&sobni uzivani bylo chréno
tymiz Zalobami jako pravo osobniho vilastnictvi (tgingji nez pravo soukromého
vlastnictvi). Pravo osobniho uzivaiéphazi na jiného nabyvatel@ pirevodu stavby,
kterd je #izena na pozemku. Ma tak svymizpbemakcesorickycharaktef®® Jde

v zasad o op&né pojeti, nez i@dstavuje principuperficies solo ceditNicmerg
provazanost prioritniho osobniho vlastnictvi staatsekundarniho osobniho uzivani

pozemku Vv jedné oseliéhoz obana potvrdila i soudni praxe (R 84/1967).

Vlastnit pozemek nebylo po sé&gkém vzoru vtehdejSim socialistickém
Ceskoslovensku mozrf& Platila dokonce zasada, podle které&aot® nesti
pozemky, které jiz byly v socialistickém vlastnigtwabyvat. Dvodem byla
neslitelnost s perspektivou vyvoje socialistickych prioh vztalh k pade.
Vlastnikem pozemku tak ¢an mohl byt pouze ve foripretrvavajiciho, ale razantn

upozadného soukromého vlastnictvi.

Pozemkové vlastnictvi je staré jako lidstvo samazdRovalo se tou mirou, jakou se
rozvijela kultura. Ztoho lze i empiricky dovoditutmost @leného vlastnictvi

pozemk na vySSich stupnich vyvoje spéesti. U kulturniho naroda nelze hdito

0 vylutném kolektivnim vlastnictvi pozemk®°

456 Uhrada byla velice nizka a stanovena direktivaticemz do bydleni pravidednputovaly
miliardové subvence. Viz Polakova O. In POLAKOVA ®kol. Bydleni a bytovéa politikaPraha :
Ekopress, 2006. s. 255-256.

457V podolE osobniho uzivani (persoénliche Nutzung) poziemktaveb (rodinnych domkuréenych
k bydleni a rekreaci srov. § 284 an. ZGB-DDR.

458 Stavba v osobnim vlastnictvi a pozemek v osobrEivani jsou spolu navzajem zasaduanksng
spjaty (R 84/1967; R 78/1969).

459 Socialisticky pravnifad znal gkolik typa vlastnictvi, kter& iéla rizny obsah a ochranu. Nejsijin
chraréno bylo socialistické spatenské vlastnictvi, dale osobni viastnictvi. Nejnieti$paé ochrany
dopadal na soukromé vlastnictvi, které bylo velimitbvano, protoZe imdstavovalo relikt
kapitalistické pravni soustavy.

460 PESCH, J., GATHREIN, VSoukromé vlastnictvi. Dvé sociologickych studifeklad Tumpach,
J.). Praha : Cyrilo-Methagska knihtiskarna a nakladatelstvi V. Kotrba, 1.89839.
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Nelze pominout ustanoveni § 490 odst. 22D964, které bylo z pohledu statu
vysoce funkni, ale z hlediska d@fani vyvolavalo mnoho zlé krvé&! Nezastainé
stavebni pozemky mohli ¢ané gevadt pouze na stat. Sghval-li pozemek kritéria
pro osobni uzivani (rozloha apod.), mohl byt toli@arovan osobam blizkym.
Duvodem ot byla snaha oklestit moznosti na ekonomicky profitani, jakoz i

snaha regulovat pozemkové vlastnictvi ze strarty.$ta

Osobni uzivani pozenmksnerovalo k moznosti idit na pozemku vlastni (sic!)
stavbu ( nap rodinny domek, rekreai chatu, garédz) nebo zahradku (jak se poeticky
vyjadioval ol¥ansky zakonik v 8§ 198 odst. 1). Pravo osobnihavamii bylo
konstruovano jak@éaso¥ neomezené, négvoditelné, Uplatrfé® a dsdicné. Mohlo

byt dokonce #zeno i k pozemikm, na kterych jiz zahradksi stavby byly #izeny.
Aby mohlo pravo k zastémému pozemku vzniknout, musela stavba@pht kritéria
osobniho vlastnictvi (typickytn s byty, rodinny im s mensi vyrrou). Pokud by
v3ak Slo o pozemek s domem v soukromém vlastnitkizde osobni uzivantidit

neslo, protoze by bylo v rozporu s funkci tohotavar (R 120/1967).

Osobni uzivani mohlo vzniknout jen k pozeémk ve statnim socialistickém
vlastnictvi a pidéloval je okresni narodni vybor. Vlastnictvi stagdozachovéano, ale

jednalo se skut®¢ jen onuda proprietas

Hospodarnosti bylo dosahovantegevSim viejnopravni cestou. Stévbylo mozné
pouze tam, kde to tzemni plan dovoloval. Navenpchané pozemky mohly mit jen
omezenou vyrru.*%* Takto postaveny rodinny domek (v osobnim viastijanonhl
obcan vlastnit jen jeden. Vedle toho jiZ nemohl vlitstiyt v osobnim vlastnictvie®

Z celého administrativhpojatého systému vyva jasna snaha rezimu nad kontrolou
i v tak béZné soukromopravniéei, jakou je nabyvani nemovitého majetku.

41 MALY, K., MIKES, J. Pravo stavbyAd Notam 1998¢. 6., s. 125,

462 Mezi zakladni zasady pozemkového vlastnictvi ostatatilo postupné zespaiengovani
soukromé pdy ve snazeiekonat soukromé vlastnictviigy a omezovani a postupné odstreani
zboZnich prvik v pozemkovych vztazich; blize viz Fabry, V. 'OKESAR, J. a kolCeskoslovenské
pozemkové prav®raha : Panorama, 1987. s. 29-30.

463 AZ na situace, kdyipd genechanim uzivanidhobcan pozemek v dr&xdelSi nez deset let.

464 Pro stavbu rekreai chaty do 400 fypro rodinny domek az 800°m

465 Omezeni vyplyvalo ze zdkoka52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi kioyt
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Jakkoliv olgansky zakonik z roku 1964 jiz neznal pravo stavdystujici gipady
nebyly zruSenyi transformovany. & uz vznikly dle zvlasStnich zakére roku 1912,
1947 nebo podle igdniho kodexu. Jinak tomu vSak bylo u pozénie kterym bylo
pravo stavby #izeno. Pokud totiz v mezidobigsly do socialistického vlastnictvi,
pak se vykon prav k pravu staviidil ve smyslu 8 498 QfZ 1964 analogicky podle
prava osobniho uzivani pozeimkTo ovSem neplatilo, pokud pozemek zatizeny

pravem stavby byl v soukromém vlastnicteA!

6.13.Zpét k novodobé genezi prava stavby

Zbyva jen dodat, Ze ginnosti velké novely alanského zakoniku se osobni uzivani
transformovalo na vlastnict$f’ To mslo dalekosahlé dopady. Jednak tim dglfacto
legalizovan, vlastnicky rezim k pozemku, coz lzetdvat. Na druhou stranu, ale
dochézelo k nezamysSlenym problim Mike&® hovai o chybach, ke kterym
dochéazelo vlivem zruSeni pozemkovych knih a neztilpracovnili stredisek
geodezie. Nesxdomost vedla k tomu, Ze pravo stavby bylo do ewidememovitosti

vedené od roku 1964gpisovana@asto jako pravo osobniho uzivani.

Ucinnosti velké novely atanského zakoniku pak doslo silou zékona &chto
piipadech k transformaci prava stavby na vlastnickgga problém byl na st&. A
zde se hodilo ,kouzlo neaiitého”, kdy s ohledem na historicky vyvoj byly zatig
pozemky pedevSim ve vlastnictvi statu a obci a tak bylo ndodmhliZet na tyto
vztahy nadtsti se socialni optikou. V jinychifipadech pak pravo stavby nebylo do

evidence nemovitosti jako zapomenuta pamat&agseno tbec.

Je smutnou pravdou, Ze zru$eni pozemkovych knihb@tna 1964f° a jejich
nahrazeni evidenci nemovitostiedstavovalo plivnuti do t¥& naSim pedkim a

totalni rozkol evidenceéenych prav na nasem uzemi. O to vice, Ze Slo énéht

466 J. Lazar, ICESKA Z. a kol.Ob¢ansky zakonik. KomeritéDil |. Praha : Panorama, 1987. s.
705.

4678 872 odst. 1 Q7 1964. ) )

468 3 Mikes In SVESTKA J., DVRAK J., TICHY L. edsSbornik stati z diskusnich for o rekodifikaci
obcanského pravaPraha : ASPI, 2007, s. 277.

469 Rok 1964 je rokem zruSeni pozemkovych knih de, ideefacto byly zruSeny jiz na konci roku
1950.
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naruSeni systému, jehoz vysledkem byla doslovasgdilizavedeni konsenzualniho
zpasobu nabyvanid&cnych prav i pro nemovitéei sice zrychlilo pravni obchod, ale
fakultativhost zapis do pozemkovych knih Zgobila nedozirné nasledky. Zmatky
v evidenci byly zfsobeny jiz dive procesem scelovani pozeimktery ovsem nebyl
fadre dokorten?'?

Ani velkd novela otanského zakoniku z roku 1991 wWepsla do pravnihgadu
superficialni princip, &oliv se 0 tom uvazovalo. Naopak, zakonodarce gaéebu
vyslovre zdiraznit, ze stavby nejsou s@sti pozemku. Dvodem, jak uvadi
davodova zprava, byly pochybnosti, které to v praxin@Selo. Zarowe vsSak
konstatuje, ze jde o prozatimni afeati, které zde bude platit do mozné budouci

koncegni zmeny (sc. zavederduperficies solo cedit

6.14 Doba trvani prava stavby

6.14.1Pavodni pojeti

Rimskopravnisuperficiesneznalo omezeni doby, na kterou mohlo pravo vanikn
Vyvinulo se z praxe, kdyimsti magistrati projjéovali soukromym osobam k&jné
pozemky (na stavbu staik Podobné vztahy pak vznikaly i mezi soukromymi
osobami na podkladdlouhodobych smluv prévna 99 let. Do té doby nebylo
superficiesvyyhrarenym wcnym pravem a nahlizelo se ng &asto jen jako na najem
sui generis Az ve chvili, kdy superficiaziskal interdiktni ochranu, resp. peégd

vécnou Zalobu, byloiejmé, Ze jde odcné pravo k ¥ci cizi*"?

Zakon o pravu stavby z roku 1912 vychéazel z poltiré znalo jak spodni (30 let),
tak i horni hranici (80 let). Vzhledem k tomu, Zeayo stavby podle citovaného
zakona platilo jestv roce 1947, mohou se teoreticky vyskytnatipady, kdy pravo
bylo ustaveno az do roku 2027ud»dy, které ke stanoveni horni hranice vedly,
tkvély i v Gstavnich limitechClankem 7 prosincové Gstavy byly zagaeny v3echny

ponery z ckleného vlastnictvi, které by se nedaly vykoupito@@ hranice cilila

470 JINDRICH, M. Dasledky gijeti principu vkladu do katastru nemovitosti bésady, Ze stavba je
sou::és:ri pozemkuAd Notam 1996¢. 2, s. 121.

471 SESINA, M. Postupny zanik pozemkové knihy a jebsleddky pro dneseldd Notam 2004 ¢. 4,
Ss. 95.

472KINCL, J., URFUS. V., SREJPEK, M.Rimské pravoPraha : C. H. Beck, 1995, s. 201.
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predevsim na jakostni architekturu a kvalitu staBmboda’® doslova hovii o tom:
»aby v gipade prilis kratkych Ihit smluvnich nebyl davan pagtrku provadni staveb
Spatnych, vypdienych na aplné zuziti v délrvani kratkého poeru stavebnihdg
Horni limit trvani zajisoval, aby: y pripad lhit prilis dlouhych nebyl stavebnik
nucen prodluZovati skuteé trvani stavby seslé v odporu se zasadami zgralitéky
stavebni.4’* Ve shod s P. Zimod” Ize mit za to, Ze pravo stavby bude it

vyuzivano zejména préasow delSi projekty.

6.14.2Ryzi sowasnost

Souwasné pojeti prava stavby vychazi pouze z horninduj ktery je omezen na
nejdéle 99 let, ficemz niize byt prodlouzen. Spodni hranice dana netkplav
puvodni edstavy tirca zakona peitaly s dobou minimakhdesetiletou. Maximalni
hranice ndla byt stoletd’® Inspiraci byl zjeva rakousky Baurechtgesetzktery
obsahuje stejngasovy Usek. JaStvécny zandr obtanského zakoniku z roku 2000
piredpokladal minimalni dobu trvani na 40 let s tim,nZaximalni doba trvani bude
upravena diferencovarpodle typu stavby. vodem pro stanoveni spodni hranice
byla obava z jiz zntiované nejakostni architektury. Zarévieylo zejmeé, ze pravo
musi byt konstruovano jako &&sné, nehjinak by Slo o zvlastni sluzebnost. Nesmi
dojit k trvalému odé&i pozemku a stavby (Idyako sowéasti prava stavby), to by totiz

odporovalosuperficies solo cedit

Eliag’’ nakonec uzavira debatu o ddivani prava stavby s odkazy navddovou
zpravu k prvorepublikovému navrhu @mnského zakoniku z roku 1937, resp. 8 5
zakona o pravu stavby z roku 1947, které proklanypwvz socialni Zivot nejlépe si
dovede uiti hranice trvani Rekodifikatni komise pijala nakonec konzervativni

reSeni, kdy stanovila alespborni hranici na dobu 99 let, coz byla dle Gaigelsi

473 SVOBODA, E.Osnova pednasek odcnych pravech kéei cizi. Praha : VSehrd, 1925. s. 170.
4741bidem s. 170.

415ZIMA, P. K rékterym otdzkam prava stavby podle novéhsaniského zakonikiPravni rozhledy
2014.¢. 5. s. 180.

476 Srov. 8§ 1035 navrhu obnského zakoniku zroku 2005 dostupné z WWW:
http://obcanskyzakonik.justice.cz  /index.php/homezakbny-a-stanoviska/texty-zakonu  [cit.
30.6.2016].

477ELIAS, K. Pravo stavbyObchod@pravni revue2012¢. 10., s. 274.
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doba lidského Zivot&2 Pivodrg navrhovana minimalni délka (10 let) byla ognst
Gdajre i z popudu obci, které maji i kratSi projekty, layteiné by tak brzdila

komunalni rozvof.”®

Nelze pominout, ze pravo stavbyube byt omezeno na kratSi usek (40 let)
v piipadech, kdy vznikne vydrZzenim. Pévddech, pro¢ je to zrovna 40 let, jsem
patral mary. Kazdopada i tato doba mze byt modifikovana soudem a kritériem

piipadného prodlouzeni (zkraceni) jsou spravedinairady.

S ohledem na ochranietich osob musi byt vzdy, jakkoliv je pravo stavidguhe,
patrné z véejného seznamu, kdy sk&inZ toho dovozuji, ze jde o pojmovy znak
prava stavby. Je podivné, Ze prvni zakon o préaabstFipousel v 8 18 pochybnost

o délce jejiho trvani. Zarouienesmi byt trvani prava stavby vazano na rozvaiovac

podminku?&®

Pravo stavby rize byt prodlouzeno. Je vSak otazkou, zda k torabendojit jest za
jeho trvani tak, Ze by doby v stiu presahly maximalni dobu trvani (99 let). Zda to
bude mozZné, ukaze ams?®' Osobri vtom nevidim problém, protoZze nedojde
k zdsahu do vejného peadku (d@asnost #stane zachovana, sluzebnost tim
nevznikne). Problém by mohl nastat, kdyz by Upasahovala do pravetich osob,
ale ty (zejména zastavnéiitel) maji zpravidla moznost ovlivnit jeji vznik (wipack
zastavniho &titele je nutny jeho obligatorni souhlas se vznikemA do ftetice,
vyslovny zakaz prodluZzovani ze zédkona nevyplyvad&at nové pravo stavby

s pavodnim stavebnikem bezpochyby jde.

Vyznam doby trvani prava stavby ma své konotacdendalni pojeti dleného
vlastnictvi. Umo#uje-li zakonodarce uzéit smlouvu na dobu, kter&gsahuje dobu

Zivota zakladatelské generace a postihujici potorkkgti se nepodileli na jejim

478 Jak uvedl ve svém referatu Petr Dostalik na kenferCivilnopravné institGty a ich historicka
reflexia vo svetle modernych kodifikacii, konanBanské Bystrici 17.-18fzna 2016.

4719 Vyplynulo z diskuzi s Petrem Bezouskou na odborrs&mindi k vécnym praém konaném
v Olomouci dne 9.3.2012.

480 Blize viz ZIMA, P. Pravo stavbyPraha : C. H. Beck, 2015, s. 68-69.

481E| |AS, K. Pravo stavbyObchod#pravni revue, 2012, 10., s. 274.
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vzniku, pak to odpovida igtdowkému pojeti dleného vlastnictvi®? Bittner
konstatuje, ze stanoveni horni hranice ma v ralkdsgravu pray predejit vzniku
novych forem dleného vlastnictvi®® Mike$ gipomina hoké konce trvani prava
stavby, ke kterym dochazelo v nedavné minuloshiastupci stavebnika se
nedokazali snfit s tim, Ze stavba, ktera diky Setrnému zachazelokonalé udrzb
byla po letech je&tk svtu, pipadla vlastnikovi pozemku za nahradu pod Urowriitr

ceny.“84

V Rakousku zmnila dobu existence prava stavby zasadni novelanegkktera

prodlouZzila dobu jeho trvani az na 100 let a saitgilnimalni dobu na deset &t

482 3 Mikes In SVESTKA J., DVRAK J., TICHY L. edsShornik stati z diskusnich fér o rekodifikaci
ohb¢anského pravaPraha : ASPI, 2007, s. 277.

483 BITTNER, L. Rakousky zakon o pravu stavidyl Notam 1997.¢. 4. s. 82.

484 MIKES, J. Nekolik slov o pravu stavbyStavebni pravo — bulleti?010¢. 1, s. 43.

485 Jedna se o zjevnou inspiraci rakouskym pravemé kteoce 1990ifjalo novelou zakona o pravu
stavby¢. 258/1990 Bundesgesetzblates.
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7 ZAVERECNE UVAHY

Pravo stavby je institutem na pomezi prava vlakéfio a ¥cnych prav k ¥cem
cizim. A takto by milo byt i traktovano. Srovnam-li stav, ktery zde paal mezi
stavebnikem a vlastnikem pozemku do konce roku aQd@&é, tedy porovnam-Ili dva
protichidné principysuperficies non solo ced# superficies solo ceditjochazim
jednozné&né k prvenstvi druhého zvySe uvedenychiisjpupi k pozemkovému
vlastnictvi. Odpada zde scholasticka debata o tojakém stadiu je jiz stavbasei

v pravnim smyslu, protoZe je oddddku sodasti pozemku nebo prava stavby, které
je zde konstruovano jako nemovit&cyvZjednodusujenodus vivendinezi vlastnikem
stavby a stavebnikem (odpada nutni@stit vzajemny vztah obligaimi ¢i méns
stabilnimi v¥cnépravnimi instituty, které upravuji moznost staviayaizim pozemku).
Snizuji se transaki naklady nafevod vlastnického prava k pozemku, jehoZsati

je stavba. Soukromé pravo se vraci na Ut@éapadoevropského standardu. Stranou
nemiZze Zistat ani otdzka pravni jistoty, ktera je existesugperficialniho principu
petrifikovana. Opomenout nelze ani otazku zalérdoh investic. Pro jejich firce

byla dosavadni pravni Gprava nepochopitelnfirépela zbyténou nejistotif2°

Uvedl-li jsem v gedchozich kapitolach, ze jak superficialni zastalapravo stavby
jsou rovnocennymi figurami ve vztahu ktémuz pozemkelze vSak hledat
matematické znaménko, kterym bychom jejich vztalindeali. Pokud bychom na
tom vSak trvali, rovnitko meziénstavt nemizeme. Minimalg ne po celou dobu
trvani prava stavby. Koneckaincskut&nost, Zze skomu pravo stavby vznikne,
vyplyva wtSinou z vile vlastnika pozemku. Jde vzdy tepos gkterych opravani
vlastnika pozemku na stavebnika. Takze stikizato o0 omezeni vlastnika v pravém
slova smyslu nejde. DalSim argumentem na podparernv, Zze pravo stavby neni

rovno superficialni zasadtkvi v pojmové ddasnosti prava stavby.

V préaci jsem pinesliadu zahranich gikladd, ze kterych si Ize vzit pon&eni @i
vykladu naSeho prava. Stéjtak je nutné zapojitipinterpretaci historické metody

vykladu vice nez v jinych ffpadech. @vod je nasnafl Jak pravo stavby, tak

486 | AZAR, J. Absencia instititu prava stavby a aktidépoteba jeho uzakonenidustina revue
2006,¢. 4, s. 622.
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superficialni zdsada byly s@asti naSeho pravniliddu v minulosti a pak se Zjn-
nikoliv sowasre — vytratily. Divody, které k tomu vedly, jsem podrahpopsal v této
knize. Je skutaosti, Ze firozeny princip spéivajici v akcesi stavby s pozemkem,
ktery je zakladnim parametrem vlastnictvi a timgyad svobody, se nehodil ,do
kramu“ socialistickému zakonodarci. Ten vSemohranil jedinci ve svobodné
realizaci fiznych atribut vlastnického prava, lujejich Uplnym zakazem, nebo
zasadnim ztizenim (nutnost obligatorniho admirtisttého souhlasu, ktery @voval

shodu se zajmy celku).

Na druhou stranu nelze superficialni princip absobwat. Je vhodné pdit se u
rakouskych souséd ktei chapou superficialni princip jako zakladni praeid
vécnych prav, ze kterého ovSentigousgji jasré definované vyjimky. Exempce

vyZaduje hospodéka realita. Vyjimky tak jen potvrzuji pravidlo.

Omezeni subjelit které mohly #dit ke svému pozemku pravo stavby, znaly oba
zakony o pravu stavby zlet 1912 i 1947. Jak sezalkav zahrami, zejm.

v Rakousku, fedstavuje takové omezeni brzdu realitniho trhivddy, které k tomu
vedly, tkwly v socialnich dvodech a obavach, aby pravo stavby nebylo znekgito
spekulacim s pozemky. Jak se ukézalo, socialnikasee z pravni Upravy prava
stavby vytratil. Dnes jiz fize #idit ke svym pozemkn pravo stavby nejen
verejnopravni korporace, ale kdokoliv. V Polsku, kd¢otomezeni stale plati, je
pravo stavby stale traktovano jako ideologicky modbny institut, ktery se ngti
velké oblik. A pritom by st&ilo tak malo. Pravo stavby hybe realitnim trhem ve
Francii, Nemecku, Rakousku, Nizozemi a jinych zemich, kéedptavuje oblibeny
nastroj developerské vystavby v centrecbsim(nap. obchodnictvrt La Défense

v P&izi nebo centrum Berlina). Pravo stavby sice niemhefetrgjSim vwcnépravnim
institutem, ale vhodhdophuje moznosti, které invediohledaji. VZzdy ve shod

s ElidSerf®’ je véjir riznych cest k uitému cili soukromému pravu vlastni
Opomenout nelze ani vyuziti prava stavby coby jsaiV figury, kterd umoituje
reSit d@asnou vystavbu. Zde Ize jen kvitovat fakt, Ze zaékl@mce zrusil omezeni

minimalni doby trvani prava stavby. K tomu uz vyinavrh obanského zakoniku

487 E| |AS, K. Pravo stavbyObchod@pravni revue2012¢. 10. s. 278
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z roku 1937 a ve sheéd nim i zakon o pravu stavby z roku 1947, kdyZskatovaly,

zesocialni zivot si dovede nejlépeiitihranice trvani prava stavby.

Docasné stavby jsem podrobil v praci kritickému rozbalejich pravni povaha je
nejasna a v zakercitelné chybi vyslovna Gprava, ktera byepesla vzniku rozpér
Lze nalézt dva ipstupy k charakteru superaedifikaPrvni z nich hovid o povaze
movité \&ci, druhy o nemovité. Osobnse giklanim k redefinici pojmu sgrem
k zadsadnimu omezeni rozsahwaknych staveb jen na ty, které jsou z povakgy v
movité. Ostatni by byly s@édstmi pozemkuwi prava stavby. Myslim, ze rakouské

piiklady, které jsem v praci uvedl, havaa vSe a mohou byt dost&teu vystrahou.

Kde naopak nové pojetiwi slavi Usgch, je vlastnictvi byit. PresrEji feceno bytové
spoluvlastnictvi, v ramci &Z sbira pozitivni body SirSi pojetiéei v souvislosti
s terminem jednotka. Ta nbzahrnuje nejen byt, jak tomu bylo u zruSeného\sio
zakona, ale i podil na spétleych ¢astech nemovité éei. Odpadla tak nutnost
komplikované koncepce zakona o vlastnictvitbytera spojovala byt a podil na
domu silou zakona jako dwsamostatnédci.

OdliSny pravni rezim pozemku a stavby, ktery utugpe institut prava stavby,
revokuje stedowké teorie o dleném vlastnictvi. Obava z navratu lennich vitph
licha. Nicmér nelze pominout, Ze je zde nabourana nedilnostrédytost; apinost;
neomezenost) vlastnictvi, ktera byva ttadivnimana jako fundament viastnického
prava®® Skute&nosti tak Astava, Ze pravo k povrchu ma jiného vlastnika ez t
k pozemku. Blené vlastnictvi, tak jak je v textu — mimo histiké pasaze — uvedeno,
chapu jakomysSlenkovou abstrakci pro pem, kdy jevlastnik dlouhododomezen
velice Sirokym &nym pravem jiného, které jeedicné a zcizitelnéUz Svoboda

k pojmu cleného vlastnictvi glosovdlikazalo se, Ze zasaddeného viastnictvi jest
podnes patbnou v Zivet pravnim, @ nikoliv v té mie, jak tomu bylo za vlady

feudalnichradi.*®® Sowasna hospodska realita vede k tomu, Ze se rozpadaji tredi

488 SOMMER, O.Ucebnice soukromého pravamského. Dil 112. vyd. Praha : VSehrd, 1946. s. 190.;
Randa, APravo vlastnické dle rakouského prava vamku systematickém. Prah@eska akademie
pro &dy, slovesnost a uni, 1922. s. 4.

489 SVOBODA, E. Nabyvani &nych prav k nemovitostem a stavbam nezapsanym niloy k
pozemkové. InVybor z praci z prava @anského a z pravni filosofiBraha : Melantrich, 1939, s. 92.
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pravni dogmata, na kterych doposud stal pr&adi Nekdy je to krok spravnym
smerem, jindy ne. Na druhou stranucaaa byt varujici, kdyz se z fundamentalnich
principi stava postupemiasu trhaci kalendaTomuto jevu je vhodné se vyhnout,
protoze je to pr&y (nikoliv slepé) dodrzovani zakladnich printjkteré zajisuje
stabilitu a pravni jistotu. Budiz ndm negativnifikfadem situace v séasném
Rakousku, kde se zkdejSiho kogentniho principgsuperficies solo cedistalo
dispozitivni pravidlo. Fpadré Slovensko, které si pohrava s mySlenkou setrvani u

pravniho diskurzu v pod@élzachovani principsuperficies solo non cedit

Pravo je uminim dobrého a spravedlivého a riganby mu chybt i jista elegance.
Spojenim superficialni zasady a prava stavby jettmimelehkého zadani, myslim,

dosazeno.
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RESUME

The superficiary right of building is a legal copteon the boundary between
ownership right and rights remin things of others, and should be approached as
such. If we compare the relationship between thikelér and the owner of the land
before and after the end of 2013, that is, if wapare the two opposing principles of
superficies non solo cediindsuperficies solo ceditye can clearly see the primacy
of the latter approach to land ownership. The sdim debate about the stage at
which building becomes a thing in a legal sensa@redevant, because from the
beginning it is either part of the land, or parttbé superficiary right of building
conceived here as an immovable thing. It simpliflesmodus vivendbetween the
owner of the building and the builder (there is meed to regulate the mutual
relationship using obligation methods, or lesslstabremconcepts that govern the
possibility of building on the land of another).réduces the transaction costs of
transferring the ownership right in the land whinbludes the building as its part.
Private law thus returns to the Western Europeandstrd. It is also necessary to
mention the question of legal certainty, which érified due to the existence of the
superficiary principle. One should also not forgjet issue of foreign investment.
Their creators found the current legislation difficto understand and causing

unnecessary uncertainty.

Although it has been said in previous chapterstib#it the superficiary principle and
the superficiary right of building are equivaleonncepts in relation to the same land,
it is impossible to seek a mathematical sign whichuld define their relationship. If
we insist, however, the sign is not that of equgtad least not for the entire duration
of the superficiary right of building. After allhé fact that someone acquires a
superficiary right of building is mostly due to thall of the owner of the land. It is
always about a transfer of certain rights of thenemof the land to the builder. So,
strictly speaking, there is no limitation of the mav in the true sense of the word.
Another argument in support of the contention thgierficiary right of building is
not equal to the superficary principle lies in tt@nceptual temporariness of the

superficiary right of building.
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The thesis presents many examples from other aeamtthich provide lessons to be
learned in interpreting our law. It is equally ngsary to interpret the law including
historical methods of interpretation more than tineo cases. The reason is obvious.
Both the superficiary right of building and the sticiary principle were part of our
legal order in the past, but then they disappea@ach at a different time. The reasons
for this are described in detail in this book. Taet is that the natural principle
consisting in the building being accessory to taed| which is the fundamental
parameter of ownership, and thus freedom, wasuitatlde for socialist lawmakers,
who did all they could to prevent individuals infrae implementation of various
attributes of ownership right — either by complhgfalohibiting it, or by introducing a
major obstacle (obligatory administrative approwehich verified compliance with

the interests of the whole).

On the other hand, the superficiary principle caro@made absolute. It is advisable
to learn from our Austrian neighbours who underdtdoe superficiary principle as a
basic rule of rightan rem of which, however, clearly defined exemptions are
permitted. These exemptions are dictated by ecanosaility, and thus only prove
the rule.

The limitation of entities that could create sumafy right of building to their land
was instituted under both acts on the superfiaigtyt of building of 1912 and 1947.
Experience from abroad (esp. in Austria) shows ithainstitutes an obstacle for the
real estate market. The reasons for this consistsedcial reasons and fears that the
superficiary right of building would be abused Fand speculation. As it turned out,
the social aspect disappeared from the regulafitmecsuperficiary right of building.
Today, anyone may create a superficiary right aflding to their land, not only a
public corporation. In Poland, where such a linmtatstill applies, the superficiary
right of building is still seen as an ideologicalngiple and does not enjoy great
popularity. So little would need to be done, thaufbie superficiary right of building
affects the real estate market in France, Germamstria, the Netherlands and other
countries where it is the favorite instrument f@vedlopment in city centers (e.g.
business district La Defense in Paris or the cagitBerlin). Although the superficiary
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right of building is not the most frequent in reoncept, it is a suitable complement
to the options that investors seek. After all,imelwith EIli4S, the variety of different
routes to a specific destination is intrinsic tovate law. One should also not forget
that the superficiary right of building can be ussd foundation to address temporary
building. The fact that the legislature has ab@dlthe limitation on the minimum
duration of the superficiary right of building isnlg welcome. This was also
encouraged by the draft Civil Code of 1937 and;anformity with it, the act on the
superficiary right of building of 1947, which stdt¢hat thesocial life can best

determine the limits for the duration of superfigiaight of building.

In the book, | have subjected temporary buildirgs fcritical analysis. Their legal
nature is unclear and the law sorely lacks theasgprovisions that would prevent
possible conflicts. It is possible to find two apaches to the nature of temporary
buildings. The first one talks about the naturenofvable things, the other one about
the nature of immovables. Personally, | am inclibededefine the term toward a
major limitation of the scope of temporary struetionly to those that are movable
by nature. The others would be part of the lanthersuperficiary right of building. |
think that the Austrian examples that | have presgnn this book speak for

themselves and can be a sufficient warning.

Conversely, the new approach to a thing is sucekssfelation to the ownership of
apartments, more specifically to residential co-esship where the wider approach
to a thing is well received in connection with teem “unit”. This term now includes
not only the apartment, as was the case undeefiealed Residential Act, but also
the share in the common areas of the immovablgtiis a result, there is no need
for the complicated conception of the act on thenenship of apartments, which
connected the apartment and the share in the bgilas two separate things by the

force of law.

The different legal regime of land and building,ig¥his allowed by the legal concept
of the superficiary right of building, revokes theedieval theory of the divided
ownership. The fear of a return to feudal relatiops is unfounded. However, it
should be reminded that it disrupts indivisibilifexclusivity, completeness,

118



limitlessness) of ownership, which is traditionaBen as the foundation of ownership
right. The fact remains that the superficiary rigas a different owner than that to
land. As mentioned in the text (except for thedristl parts), | see divided ownership
asideological abstraction for a situation where tbneris consistently limited by
very broad in rem right of another, which is hetady and alienablelt was already
Svoboda who commented the following on the conadpdivided ownershipit
turned out that the principle of divided ownersispoday needed in legal life, though
not in so far as it was under the rule of feudateynsThe current economic reality
leads to the decay of traditional legal dogmas twpieviously formed the foundation
of the legal order. Sometimes it is a step in tgktdirection, sometimes it is not. On
the other hand, it is alarming when over time, mameéntal principles become a tear-
off calendar. This phenomenon should be avoidedusx it is the compliance
(although not blind) with the fundamental princgpléhat ensure stability and legal
certainty. Let us remember the negative examplbefcurrent situation in Austria,
where the former mandatory principle siperficies solo ceditas become a non-
mandatory rule, or Slovakia, which is consideriegping the total legal discourse in

the form of maintaining the principle stiperficies non solo cedit.

Law is the art of good and fair and should haveréain elegance. | believe that is is
accomplished by combining the superficiary pringiphd the superficiary right of

building.
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Title of the thesis

The new right to the surface

Abstrakt

Pravo stavby je institutem na pomezi prava viakéfio a ¥cnych prav k ¥cem cizim. A takto
by nelo byt i traktovano. Srovnam-li stav, ktery zde pasl mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku do konce roku 2013 a poté, tedy porovnaiadiproticlidné principy superficies non
solo cedit a superficies solo cedit, dochazim jedamé k prvenstvi druhého z vySe uvedenych
pristupi k pozemkovému vlastnictvi. Odpada zde scholastigk@ta o tom, v jakém stadiu je jiz
stavba ¥ci v pravnim smyslu, protoZe je od¢atku sodasti pozemku nebo prava stavby, které
je zde konstruovano jako nemovitécy ZjednoduSuje modus vivendi mezi vlastnikem stavb
stavebnikem (odpadéa nutnéssit vzajemny vztah obligaimi ¢i mérg stabilnimi \ecrnépravnimi

instituty, které upravuji moznost stavby na cizioagmku).

Kli ¢ova slova

Superficies solo cedit — pravo stavby

Abstract

The superficiary right of building is a legal copten the boundary between ownership right and
rights in rem in things of others, and should bgrapched as such. If we compare the relationship
between the builder and the owner of the land leeford after the end of 2013, that is, if we
compare the two opposing principles of superficies solo cedit and superficies solo cedit, we
can clearly see the primacy of the latter apprdad¢and ownership. The scholastic debate about
the stage at which building becomes a thing ingallsense is irrelevant, because from the
beginning it is either part of the land, or partlud superficiary right of building conceived here
as an immovable thing. It simplifies the modus widiebetween the owner of the building and the
builder (there is no need to regulate the mutulaticmship using obligation methods, or less

stable in rem concepts that govern the possilifityuilding on the land of another).

Key words

Superficies solo cedit — superficiary right of lolirig
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