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UvVoD

Tématem diplomové prace je analyza zasady superficies solo cedit a pravnich
dasledkt jejiho zakotveni v kontextu pozemkového prava. Aplikaci této zasady, v pravnich
pramenech oznaCované téz jako superficidlni, dochazi k tomu, Ze vse, co na pozemku vzejde
¢i v§e na pozemku vystavéné se stava soucasti predmétného pozemku a rovnéz vlastnictvim
vlastnika pozemku. Historické kofeny superficialni zasady sahaji aZ do starého Rima, kde se
tato zasada poprvé objevila v Zakoné dvanacti desek. Rimské pravo polozilo zéklady
superficialni zdsady a (stejn¢ jako ABGB) ptedstavuje ideovy zdroj pro tvorbu celkové
koncepce platného soukromého prava.

Po vice nez pul stoleti bylo na zaklad¢ nedavno provedené rekodifikace soukromého
prava zédkonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, opét zakotveno, Ze stavba zfizend na
povrchu zemé a dalsi véci tvofi soucast pozemku. Tim bylo opusténo pojeti stavby jako
samostatného predmétu prav a platna pravni uprava tak predstavuje uréitou diskontinuitu
oproti ptivodni pravni Upravé této problematiky. Nutno dodat, Ze pravo vSak nepojima
koncepci teze ,,povrch ustupuje pudé™ zcela absolutné a uklada né€kolik vyjimek z pravidla.
Fakt, ze souCasné s pfijetim nové koncepce soucasti pozemku nastala mimo jiné zména
Vv celkovém pojeti nemovité véci, znamenal rozsahlé disledky v prevazné ¢asti pravniho fadu.

Z dtivodu toho, Ze pozemek je ptedmét pozemkove pravnich vztahi a tudiz zakladnim
vychodiskem pro pozemkové pravo, navrat platného prava k uplatiovani zasady superficies
solo cedit vyrazné poznamenalo fadu pozemkové pravnich vztahti. Nova koncepce nemovité
veci, vymezeni pozemku a jeho soucasti v kontextu pozemkového prava tak znamenal zasah
do specifik této pravni discipliny.

Cilem této diplomové prace je analyzovat superficidlni zasadu s ohledem na jeji
zvlastnosti véetné vymezeni odchylek od této zasady a podat tak podpirné prostredky
K tvrzeni, Ze superficialni zasada v platné tpravé neplati absolutné. Prace si klade taktéz za cil
dokazat, Ze zakotveni zasady superficices solo cedit se odrazi v oboru pozemkového prava.
Préce cili k identifikaci dotcenych pozemkové pravnich vztahii a podani ptehledu vybranych
pozemkové pravnich vztahli ovlivnénych pfedmétnou zasadou. Druhotnym cilem préce je
rovnéZ uvedeni kladl ¢i moznych uskali souvisejicich s opétovnym pravnim sjednocenim
rezimu stavby s pozemkem. Nutno podotknout, ze z divodu toho, Ze prace je v€novana
problematice pozemku a staveb v kontextu pozemkového prava, otazka jednotek v souvislosti

se superficialni zasadou bude fesena pouze okrajové.



Problematika, jez je t¢ématem piedlozené prace, je autorkou pojiména jako stale velmi
aktualni a velmi diskutovana. Prameny, ze kterych bylo Cerpano, tvofily v prvni fadé znéni
pravnich piedpisi vcetné¢ divodovych zprav, pticemz veskeré uzité pravni predpisy jsou
citovany ve znéni pozdéjsich piedpist, neni-li stanoveno jinak. Uzity byly taktéz odborné
knizni publikace vénujici se obcanskému a pozemkovému pravu, komentiie vcetné
pedagogickych publikaci a soudni judikatura. Dale bylo cerpano z odbornych ¢lanki a
internetovych zdrojii. Piestoze pravni prostfedi nabizi velké mnoZzstvi pramenii vztahujici se
k tématu prace, stale se objevuji otazky, na které zminéné prameny zaujimaji nejednotny
nazor ¢i nastin feSeni dané problematiky neobsahuji viibec.

Prace je systematicky rozdélena do péti dale ¢lenénych kapitol predstavujici logickou
a piehlednou architekturu prace. Prvni kapitola je vénovana vymezeni pozemkového prava
jako védniho oboru, jeho principtim a pravnim prameniim. Prace zdlraziuje interdisCiplinarni
zaklad pozemkového prava a jeho specifika v ramci prolinani soukromého a vetejného prava.
Tento fakt je ostatné zietelny i1 v pfehledu pozemkové pravnich vztahti dotenych
superficialni zasadou. Druhd kapitola prace je zaméfena na pifedmét pozemkového prava
v souvislosti s aplikaci superficialni zasady, pficemz tato Cast prace znazoriiuje propojeni
obcanského zakoniku s pozemkove pravnimi vztahy. Treti kapitola prace se vénuje historii
vyvoje pravnich vztahti k nemovitym vécem, a to od nadcCasové fimské upravy az po
OZ 1964. Platna pravni uprava problematiky superficidlni zdsady a S ni spojenych pravnich
institut je zahrnuta ve ¢tvrté kapitole. Prace popisuje zménu pojeti nemovité véci, pozemku a
jeho soucasti, a to v rezimu nové Upravy. Posledni kapitola prace pak analyzuje vybrané
pozemkov¢ pravni vztahy v navaznosti na platici superficies solo cedit. Posledni dvé kapitoly
autorka pojima jako stézejni, a to z hlediska jejich obsahu v navaznosti na samotné téma
prace.

V celé praci je uzito nékolik metod zpracovani. V ¢astech prace vénujicich se platné
pravni upravé jsou pomoci analytické metody zkoumané instituty rozebrany, dale na zakladé
komparativni metody jsou platné jevy porovnany s historickou upravou. V Casti prace
vénované historickému vyvoji pravnich vztaht k nemovitym vécem je uZito pfevazné
deskriptivni metody. Zahrnuty jsou taktéz myslenky de lege ferenda, a to prevazné v paté
Casti prace zabyvajici se soukromopravnimi a vefejnopravnimi vlivy zasady superficies solo

cedit v ramci kontextu pozemkového prava.



1 POZEMKOVE PRAVO

Pozemkové pravo je pravni disciplina, jejimz pfedmétem zkoumani jsou pozemkové
vztahy. Vytvari tak systematicky a uceleny pohled na problematiku pravnich vztaht k
pozemku. Z divodu faktu, ze pravni vztahy souvisejici s pozemkem ve smyslu pozemkového
prava jsou soukromopravniho i vefejnopravniho charakteru, nelze pozemkové pravo
jednoznaéné zatadit mezi disciplinu soukromopravni ¢i vetfejnopravni. Ke Klicovym pojmum
uzivanych vtomto pravnim oboru patii predev§sim puda, respektive pozemek, parcela a
stavba.'

Pozemkové vztahy, jez jsou pfedmétem pozemkového prava, lze definovat jako urcité
spolecenské vztahy, jejichZ objektem je puida (z pohledu pozemkového prava chapana jako
pozemek ¢i parcela). Jsou-li tyto spolecenské vztahy upraveny a regulovany pravnimi
normami, hovoii se o nich jako o pozemkové pravnich vztazich.?

Pada, respektive pozemek, hraje v zivoté ¢loveéka nenahraditelnou roli. Puda
produkuje lidstvu potraviny a je chapana jako tradi¢ni a dulezity ptivodce Zivin pro ¢lovéka.
Ve vztahu ¢lovéka k ptid€ je vhodné zminit 1 pfidruzené funkce ptidy, mezi které 1ze zatradit
ekologické ¢i environmentdlni padni procesy. V souCasné dob¢ lze hovoiit i o
nepotravinarském vyuziti (pfedevsim) zemédé€lské pidy, a to v souvislosti se stale rostoucim
vyznamem biomasy pro energetické vyuZiti.

Ackoli s plidou souvisi velké mnozstvi spolecenskych vztahil, ne kazdy takovyto vztah
muze byt povazovan za vztah pozemkovy ¢i pozemkove pravni. ,, Vztahy, v nichz puda je
zdakladem a podminkou vyrobni, pracovni nebo jiné spolecenské cinnosti spjaté s piidou, je
treba odlisit od vztahu, které se tykaji této cinnosti samé a priviastinovani si jejich vysledkii.
Pozemkovymi vztahy jsou tudiz jen takové ekonomické vztahy, jejichz predmétem je puda a
tykaji se bezprostredné piidy jako podminky vyrobni a jiné spolecenské cinnosti. Mezi takové
vztahy patii predevsim vztahy vlastnické a uZivaci, bez zietele zda vyuzivani pudy slouzi
k vyrobni nebo jiné spolecenské cinnosti. 3

Pfedmét Cinnosti pozemkového prava ma interdisciplinarni zaklad. Vedle jednotlivych
konkrétnich oblasti tpravy pozemkového prava jako je napt. pozemkové vlastnictvi, omezeni
vlastnického prava a vyvlastnéni, kategorizace pudy, tzemni planovani ¢i problematika

katastru nemovitosti, se pozemkové pravo zabyva i otdzkami procesniho charakteru. Jako

! FRANKOVA, Martina a kol. Uvod do pozemkového prava. Beroun: Eva Roztokova, 2014, s. 11-12.
2 Tamtéz.
* DROBNIK, Jaroslav. Zdklady pozemkového prdva. Beroun: Eva Roztokova, 2010, s. 16-17.



piikladem procesni problematiky pozemkového prava je uvadéno uzemni fizeni ¢i zépis do

katastru nemovitosti.*

1.1 Principy pozemkového prava

Veskeré uzivané pozemkove pravni nastroje a metody stoji na ideovém vychodisku,
oznacovaném téz jako principy pozemkového prava. Tyto idey vychézeji predevsSim
z charakteru a zvlastnosti pady. Principy, ur€ujici dne$ni chépani pozemkového préva, se
podrobng ve své monografii® zabyval M. Pekérek:

Princip pristupnosti pozemku kaZzdému. Princip vyjadiujici pomér protichiidnosti
stale rostouci potieby ¢i opravnénych zajmt jedinci vac¢i omezenosti rozlohy pudy.
V ptipadé, Ze vlastnik pozemku neni svolny k pfenechani daného pozemku jinému za
soucCasného predpokladu ptitomnosti vetejného zdjmu, zna pravni Gprava institut odnéti nebo
omezeni vlastnického preiva.6

Princip racionalniho nakladani (hospodareni) s pozemky a na pozemcich.” Prvek
specifi¢nosti do pozemkovée pravnich vztaht pfinasi fakt, ze rozloha pudy je konecna - jinak
fe¢eno, neexistuje zpusob, jakym by se ptida dala mnozit. S ohledem na potravinaiskou funkci
pudy pro ¢loveka je kladen duraz také na jeji kvalitu.

,, Uzivanim piidy se ale vycerpavaji nebo znehodnocuji uzitné vlastnosti pudy coby
hmotného substratu. Dochazi k vycerpavani zdroju v piidé uloZenych nebo s ni spojenych,
jako jsou nerosty nebo urodnost, anebo k ohrozovani ¢i poskozovani ostatnich uzitnych
vilastnosti pudy, zejména jejim znecistovanim. «8

Racionalni vyuZzivani pidy je takovy zplsob jejiho uZivani, ktery neohroZuje a
neposkozuje zakladni funkce ptidy, ba naopak muze cilit k napravé jiz zpiisobenych skod.
Jednou z metod ochrany pudy je ucelova kategorizace pudy.

Princip integrace prostiedki zajiSt'ujicich ochranu pudy. Jedna se o zasadu
jednoty a provazanosti vSech prostfedkii ochrany pidy k naplnéni zasady racionalniho ¢i

rozumného uzivani pozemku a pﬁdy.9

* FRANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 12.

® PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prévo. Brno: Masarykova univerzita, 2015, s. 16-18.
® Tamté.

" Tamté.

8 FRANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 25.

9 PEKAREK, Milan a kol. 2015, op. cit. s. 16-18.



Princip planovitosti. Tento princip uzce souvisi s piedchozi vySe zminénou zasadou.
Aby racionalnost vyuziti puidy mohla byt naplnéna a byl uspokojen zajem co nejSirSiho
spektra subjektil, je zapotiebi institutu izemniho planovani jako nastroje pro zabezpeCeni
trvale udrzitelného rozvoje uzemi, a to s ohledem na ochranu pudy jako jedné ze slozek
Zivotniho prostiedi.’?

Princip stalosti uzivani pozemki neboli princip trvalosti pozemkové pravnich
vztahi. Jde o dalsi ideovy zaklad, bez kterého by princip rozumného vyuzivani pidy nemé¢l
smysl. V situaci, kdy subjekty pozemkové pravniho vztahu budou mit pocit pravni jistoty a
stability, bude jejich chovani v souladu s environmentalnimi i pravnimi aspekty racionalniho
uziti pady. ™

Princip restituce a restaurace pozemkového vlastnictvi. Jedna se o napravu a
zmirnéni nasledkt majetkovych kiivd uskute¢nénych v obdobi od roku 1948 do roku 1989, a

’ . r ’ , v 7 , . . ’ N . 12
to obnovenim vlastnického prava opravnénym osobam privatizaci staitniho majetku.

1.2 Prameny pozemkového prava

V ramci pozemkového prava nelze nalézt jeden pateini pravni predpis, jenz by
upravoval a definoval alesponl vétSinu pozemkové pravnich pojmi, institutd, zasad ¢i postupd.
Pro komplexni poznani toho pravniho oboru je nutno hledat v mnoha rtznorodych pravnich
predpisech. Pro systematicky piehled jednotlivych pravnich ptedpisit jako prament
pozemkového prava je lze délit dle toho, zda jejich povaha je soukromopravni ci
vefejnopravni.

Jako u vétSiny jinych pravnich oborl je zékladnim vefejnopravnim kamenem Upravy
pozemkového prava Ustava a LZPS. Pro tiely pozemkového prava je to piedevsim ¢l. 7
Ustavy, jenZ zni: ,,Stdt dbd o Setrné vyuzivani piirodnich zdrojii a ochranu piirodniho
bohatstvi“. Toto ustanoveni mifi na ochranu vSech slozek ptirodniho bohatstvi, jehoZ slozkou
je vedle ovzdusi, vody, horniny, organismi, ekosystémi a energii i pﬁda.13 Pro pozemkové

pravni vztahy je zésadni dale ¢l. 11 LZPS zarucujici kazdému prévo vlastnit majetek.

0 PEK AREK, Milan a kol. 2015, op. cit. s. 16-18.

! Tamtéz.

2 Tamtéz.

13 SLADECEK, Vladimir, MIKULE, Vladimir, SUCHANEK, Radovan, SYLLOVA, Jindfiska. Ustava Ceské
republiky.: komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 92-93.
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Ustanoveni dale upravuje zékladni zasady omezeni ¢i odnéti vlastnického préava; dalsi
podminky vykonu prav upravuje ¢l. 35 odst. 3 LZPS.

Pocetnou skupinu vefejnopravnich prament pozemkového prava tvoii zakony, které
Ize déle rozliSovat dle toho, zda jejich relevantnost a pouzitelnost pro ucely upravy
pozemkové pravnich vztahti je vysoka & upravuji jen specifické oblasti pozemkové
pravnich vztahi.'

Upravu piedmétu pozemkového prava nelze hledat jen v predpisech prava tstavniho,
spravniho ¢i prava zZivotniho prostfedi, ale pro uplnost je nutné dodat, ze pozemkové pravo
svym zpusobem navazuje i napiiklad na pravo finanéni (Uprava dani a odvodu z titulu
vlastnického prava k padg™).

Ze soukromopravniho hlediska je kliCovym pramenem obcansky zékonik, jenz
upravuje a vymezuje zékladni pravni instituty, na kterych pozemkové pravo stoji. Nekdy je
dokonce oznaCovan jako uréity milnik v ramci pozemkové pravnich vztaht, a to nejen
Z hlediska faktu, ze se v urCitych svych ustanovenich podoba pravni Gpravé, kterd na ¢eském
uzemi byla pfed rokem 1951, jak je popsano dale. Z pohledu pozemkového prava za
nejzasadnéj$i zménu lze povazovat to, ze ,,...obcansky zdkonik se vratil k zasade, kterou
oznacujeme jako superficidlni. Ndzev je odvozen z latinského supeficies solo cedit, coz
znamend. povrch ustupuje zemi (pozemku). Vyjadiuje se tim, Ze vSe, co je pevné spojeno
s pozemkem, je jeho soucdasti. Je to zasada platna ve standardnich evropskych upravach a i
postkomunistické staty se k ni pri reformach vlastniho prava vraceji. «18

Nehledé¢ na to, ze obcCansky zdkonik, stile jest€¢ nazyvan ,,novym obcanskym
zékonikem®, je v GCinnosti teprve par let, proSel pomérn¢ zasadni a historicky prvni
novelizaci. Mezi klicové zmény zavedené zadkonem ¢. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, a dalsi souvisejici zdkony, patii zména pojmoslovi
inzenyrskych siti ¢i opétovné znovuzavedeni predkupniho pravo spoluvlastnikii nemovité
véci.'® Dopady novelizace budou podrobné rozebréany v nasledujicich kapitolach.

Obcansky zakonik je rovné€z vychozim pravnim pramenem samotné superficialni

zasady, ktera je zformulovana v ustanoveni § 506 odst. 1 OZ: ,, Soucdsti pozemku je prostor

% Stavebni zakon, katastralni zakon, zakon o vyvlastnéni, zdkon o pozemkovych tpravach atd.

15 Lesni zékon., vodni zakon, horni zdkon, zékon o pozemnich komunikacich, zdkon o drahach atd.

16 Zakon o dani z nemovitych véci.

" FRANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 13.

8 ELIAS, Karel a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tvircii nového obcanského zdkoniku.
Praha: Wolters Kluwer, 2013, s. 191.

¥ GLOGAR, Martin. Novela ob&anského zakoniku. Pravniprostor.cz. [online]. Atlas Consulting, publikovano
11. 1. 2017 [cit. 1. 7. 2017]. Dostupné z WWW: <http://www.pravniprostor.cz/zmeny-v-legislative/vyslo-ve-
shirce-zakonu/novela-obcanskeho-zakoniku>.
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nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zarizeni (ddle jen ,,stavba")
s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapustéeno v pozemku nebo upevnéno ve
zdech.” 'V nasledujicich  ustanovenich  obcCanského  zakoniku  (ustanoveni
§ 506 odst. 2 OZ — ustanoveni § 509 OZ) zakonodarce aplikaci superficialni zasady zptesiuje.
Zasad¢é superficies solo cedit se taktéz vénuji prechodna ustanoveni obcanského zakoniku
(ustanoveni § 3054 OZ — ustanoveni § 3061 OZ) cilené na postupny a nenasilny piechod ke
sjednocenému pravnimu rezimu pozemku a stavby. Mezi dal$i pravni prameny upravujici
specifické aspekty predmétné zasady patii zakon o statni pamatkové péci, zdkon o pozemnich
komunikacich, horni zdkon, zdkon o ochrané pfirody a krajiny, vodni zakon, zakon o civilnim

letectvi aj.

2 ZASADA SUPERFICIES SOLO CEDIT A PREDMET POZEMKOVE
PRAVNICH VZTAHU

Jak jiz vypovida sdm nézev této pravni discipliny, zakladnim institutem pozemkového
prava je pozemek, a to ve smyslu individualizované ¢asti zemského povrchu. Teprve tato
konkrétni, jasné vymezend a ohranicend cast zemé¢ zahrnujici prostor pod i nad zemskym
povrchem, mize byt objektem prav a povinnosti subjekti pozemkove pravnich vztaht.?

Dle vyjadieni zasady superficies solo cedit, pochazejici z fimskopravni upravy, povrch
ustupuje pade. Jinak feceno, vse, co je spojeno se zemskym povrchem, se stdva jeho soucasti
a pravni osud takovéto véci ustupuje oproti pravnimu vyznamu pozemku do pozadi.

Obcansky zékonik definuje objekt pozemkov€ pravnich vztahli (pozemek) jako
nemovitou véc.”t Ustanoveni ob&anského zakoniku upravuji dale tzv. soucdsti pozemku, jez
tvoii prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni
s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech, stejné tomu je tomu tak i u rostlin vzeslych na pozemku. Pravé tato ustanoveni
koresponduji s fimskou superficidlni zasadou a pfizptisobuji tak ceskou pravni upravu
S pravni upravou VétSiny zemi Evropy.

Nutno konstatovat, Ze ustanoveni ob¢anského zékoniku tykajici se soucasti pozemku
vyznamné zasahla do systematiky a pojeti pozemkového prava. Pfesné vymezeni objektu

pozemkové pravnich vztahti v souvislosti s jeho soucastmi a znovuzavedenim superficialni

% DROBNIK, Jaroslav. 2010, op. cit. s. 7 a nasl.
21 Obcansky zakonik nezna pojem nemovitost, nybrz nemovita véc.
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zasady se stalo v praxi problematické: , Mezi nejcastéjsi a zdaroven nejobtiznejsi pripady
spravného vymezeni nemovitosti a jeji soucdsti patri odlisent staveb, které jsou samostatnymi
nemovitostmi od staveb, které jsou soucasti pozemku, pripadné téz staveb, které sice nejsou
samostatnymi nemovitostmi, ale jsou soucasti prava stavby. «22

Z praktického hlediska spravné vymezeni nemovité véci a jejich soucasti, piipadné
spravné oznaceni stavby jako samostatné véci, ma kliCovy vyznam, a to nejen v souvislosti
s pfevody a nabyvanim vlastnického prava k danym nemovitym vécem. Nabyvatel by mél mit
pravni jistotu, zda stavba, jez stoji na pozemku, ktery nabyl, nasleduje pravni osud pozemku
¢i nikoliv.

Z jiného pohledu aplikace superficidlni zdsady vyznamné ulehéuje a logicky upravuje
dispozice s pozemkem. Je nutné si uvédomit, Ze pozemek, jenz by byl neosazeny, neporostly,
neoploceny ¢i by se na ném naptiklad nenachazela jakakoliv stavba, 1ze pravdépodobné jen
stézi najit. Skutecnost, ze takovéto véci, které nejsou samostatnym predmétem prava, nybrz
tvofi jeho soucast, v praxi ulehcuji nakladani s nimi a pfedchazi se tak mnoha problémum.
Lze si jen velmi téZko ptedstavit, jak by v ramci vymezeni pfedmétu pievodu pii koupi
lesniho pozemku, se musel vymezit kazdy jednotlivy strom v lese.?*

., V¥chozim momentem superficidini zdsady je pozemek.“** A protoze pozemek je
zaroven objektem pozemkoveé pravnich vztahti, zména pojeti tohoto institutu aplikaci
superficidlni zasady zékonit¢ musi pfinaset jistou zménu i z pohledu pozemkového prava.
V nésledujicich kapitolach proto bude popsan vyvoj platnosti superficidlni zasady v ceském
pravnim prostiedi a aktualni pojeti objektu pozemkové pravnich vztahi z hlediska
obcanského prava. Superficidlni zdsada se promitla do fady dalSich pozemkové pravnich
vztahil, a proto tfeti st této prace je vénovana vlivu zmény pojeti pozemku na vybrané

pozemkoveé pravni vztahy.

2 FRANKOV A, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 16.

2 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 60.

* DVORAK, Jan, SVESTKA, Jif{, ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek I. Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer, 2013, s. 382.
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3 HISTORIE SUPERFICES SOLO CEDIT

Zasadu reflektujici to, Ze rostliny, stavby a vSe ostatni pevné spjaté s povrchem zem¢
je soucasti pozemku, znalo jiz fimské pravo. Na uzemi Ceskych zemi se v poslednich vice jak
dvé ste¢ letech systém pojeti panstvi vlastnika nad véci meénil. Pravni rezim pozemku
Vv souvislosti se superficidlni zdsadou je dale stru¢né predstaven a logicky rozdélen dle

jednotlivych milnika pfedstavujicich samostatné kapitoly.

3.1 Rimské pravo

Rimské pravo fadilo pozemky do kategorie nemovitych véci. Pfedpokladem vzniku
pozemku jako samostatné véci bylo jeho ohrani¢eni na povrchu zemé&. Dale k pozemku patfil
prostor nad i pod danym pozemkem a vSe co S nim bylo neodd¢litelné spjato. Spojenim véci
(rostliny, stavby atd.) s pozemkem, nehledé na to, zda spojeni bylo trvalého ¢i ptechodného
charakteru, se totiZ dana véc stala soucasti poze:mku.25 Nemovita véc se timto okamzikem
stala v&ci hlavni a v pipad& pievodu jeji funkce vi&i celku prevladla.?®

Prvni zminky o tomto pravnim principu urcujici vlastnické a dalSi pravni vztahy
k pud¢ lze nalézt v nejstarsi kodifikaci fimského prava pochazejiciho z poloviny 5. stoleti
pfed nasim letopoctem Vv Zakon¢ dvanacti desek (tabuli). Tento velmi primitivni kodex
kazuisticky pracoval se zasadou superficies solo cedit,?’ rovn&z upravoval i sousedské pravo.

Dle klasického fimskopravniho dila Institutuinun, neboli Ucebnice prava ve Ctyiech
knihach, napsaného ve 2. stoleti naSeho letopoétu Gaiovem, ktery je dnes povazovan za
nejslavnéjsitho a nejznaméjsiho fimského pravnika, ,,...se podle prirozeného prava stava
nasim vlastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi piidé, (a to) i kdyby stavél pro sebe: protoze
povrch ustupuje pude. «28

V tfimské praxi uvedené ustanoveni vyjadiujici superficialni zasadu mélo dopady
pfedevSim pii nabyvani vlastnického prava. V piipadé, kdy stavebnik postavil stavbu

z vlastniho stavebniho materidlu na pozemku ve vlastnictvi n€koho jiného, pfipadalo

% Gaius uvadi, ze podobna zasada platila i v piipads, Ze nékdo psal, byt zlatym pismem, na cizi papir &i
pergamen. Pismo ustoupilo papiru nebo pergamenu.

%6 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin, SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 86.

%" Deska VI. Zakon ¢L.8: ,, Dievo vestavéné do budov anebo jako opéra na vinici at nevytrhdva “. Text prevzat z
publikace SKREJPEK, Michal, KINDL, Vladimir, SEBOR, Vaclav. Prameny #imského prdava: Fontes iuris
romani. Praha: LexisNexis, 2004, s. 36-37.

%8 GAIUS. Ucebnice prava ve ctyfech knihdch. Prelozil KINCL, Jaromir. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cengk, 2007, s. 90.
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vlastnické pravo ke stavbé vlastnikovi pozemku. Stavebnikovi zdstalo tzv. ius tolendi, ¢ili
pravo si odebrat pouzity stavebni materidl; to vSak pouze za pfedpokladu, ze stavél v dobré
vife a odebranim materialu by neposkodil stavbu.?

Podobné jako v ptipad¢ postaveni domu na cizim pozemku, tomu bylo i s rostlinstvem
¢i vysetém obilim. Gaius uvadi nasledujici: ,,Mnohem castéji se to stava také s rostlinou,
kterou nekdo zasadi na nasi pudé, a sice jak v zemi zapusti koreny. Totéz se stane i s obilim,
které nékdo zaseje na nasi pide. “*° Zasadil-li nékdo strom, vysadil-li ndkdo rostlinu &i vysel-
li nékdo obili, které nasledné¢ do pozemku zapustilo kotfeny, tak se vlastnikem téchto
movitych véci, jez ztratilo svou samostatnost, stal vlastnik pozemku. Zajimavé je, Ze ptivodni
vlastnik movité véci nemohl narokovat vlastnické pravo ani v ptipad¢, ze doslo k opétovnému
oddé€leni movité a nemovité véci (napf. sklizenim).31

Prameny fimského prava dnes uvadi, Ze klasické timské pravo znalo vyjimku
z principu omne quo inaedificatur solo cedit (vSe, co je postaveno, stava se soucasti
pozemku), kdy osobé, odlisné od vlastnika pozemku, bylo povoleno stavét a nasledné stavbu
vystavénou na cizim pozemku vlastnit. Jednalo se o vécné pravo zvané superficies - tento
institut ostatné¢ zna i platny obcCansky zdkonik pod nazvem pravo s‘[awby.32 Tento pravni
institut vychazel znajemni smlouvy a jeho pivod je spatfovan v pravu sménarnikii za
pravidelnou uhradu provozovat obchod na vefejném pozemku ve vlastnictvi fimského statu.*®

V souhrnu lze konstatovat, Ze fimské pravo polozilo zdklady této pravni zdsad€ a
ovlivitovalo vyvoj vlastnického prava a jinych pravnich vztaht k pozemkim, stejné jako fadu

jinych soukromopravnich institutd, a to v ramci kontinentalniho prava i common law.

® SKREJPEK, Michal. Superficies solo cedit. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. Praha: C. H.
Beck, 2009.

%0 GAIUS. 2007, op. cit. s. 90.

31 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin, SKREJPEK, Michal. 1995, op. cit. s. 180.

%2 Ustanoveni § 1240 OZ a nasl.

%% SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzet: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§
Cenek, 2011, s. 110-111.
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3.2 ABGB

Z hlediska dalSiho vyvoje fimskopravni zasady na izemi ¢eskych zemi je vyznamnym
pomyslnym meznikem piijeti V3eobecného obanského zakoniku.** Proces piipravy
kodifikace, jenz byl velmi zdlouhavy (trval pies 50 let), byl zavrSen dne 1. ¢ervna 1811, kdy
byl vyhlasen patentem cisare Frantiska I. pro celé¢ uzemi rakouského cisatstvi krom¢ Uher.

Zakonik je povazovan za velmi zdafilé, vSeobecné a vyluéné dilo, jez vychazelo
z fimskopravni tradice a pfirozenopravni teorie. Vliv fimského prava se projevil i v rdmci
systematiky ABGB, kterd si vzala za vzor uspofadani Justinidnovych Instituci. Na tzemi
eskych zemi, respektive Ceskoslovenské republiky, platil az do roku 1950, tedy do piijeti
tzv. stedniho ob&anského zakoniku.®

Z dtivodu toho, ze ABGB mél velky vyznam pro celkovou koncepci a ideové zdroje
rekodifikace soukromého prava v roce 2012 a Ze platny obcansky zakonik navézal na upravu
ur¢itych prévnich institutli v podobné podobg, jak je upravuje pravé ABGB (s ohledem na
jejich aplikaci a praktickou pouzitelnost v dnesni modernéjsi dob¢), jsou vybrand ustanoveni
ABGB rozebrana podrobngji.

Stejné jako fimské pravo i tato kodifikace zarazovala pozemek mezi véci nemovité.
Toto l1ze usoudit z dikce ustanoveni druhého dilu kodifikace pojednavajici o vécech a jejich
rozdéleni, Ze nemovité veci jsou ty véci, které nelze bez poruSeni jejich podstaty prenaset
Z jednoho mista na jiné.*® ABGB se vymezenim nemovitych véci vénoval i v ramci
ustanoveni vyjadiujici zasadu superficies solo cedit, a to v ustanoveni § 297 ABGB, jenz zni:
»Rovnez tak patri k nemovitym vécem ty, které byly na zemi a piidé zrizeny s tim umyslem, aby
tam trvale ziistaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym prostorem v kolmé care nad nimi;
rovnéz: nejen vse, co do zemé je zapusteno, ve zdi upevnéno, prinytovano a pribito, jako: kotly
na vareni piva, na paleni koralky a zazdené skiine, nybrz i takové véci, které jsou urceny, aby
se jich pri néjakem celku stdle upotrebovalo: napr. u studni okovy, provazy, retézy, hasici
naradi a podobné. “

Aby se stavba v souladu se superficialni zasadou stala soucasti pozemku, muselo se
jednat o stavbu pevné ukotvenou ¢i jinak upevnénou do pozemku. Druhym rozhodujicim
hlediskem, aby stavba byla povazovana za soucast pozemku jako nemovité véci, byla jeji

trvalost neboli definitivnost zfizeni stavby, jeZ se posuzovala objektivné (nezavisle na timyslu

3 Téz znam jako ABGB: Allgemeines buurgerliches Gesetzbuch. V &eském piekladu, ktery vysel roku 1812 ve
Vidni, se nazyval Kniha vS§eobecnych zakonti méstskych.

% MALY, Karel. Déjiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. Praha: Linde, 1999, s. 165 a nasl.

% Ustanoveni § 293 ABGB.
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vlastnika nebo toho, kdo stavbu zfidil). ,,Z hlediska dnesniho chdpdni nemovitosti je
zajimavé, ze budovy byly pokldddany za véci movité, pokud se nejednalo o trvalé stavby. “’

Dle superficialni zasady stavba tvofila soucast pozemku a dale vse, co tvofilo stavbu,
bylo chépano jako soucast stavby, a tak i za soucast pozemku. Jednalo se o soucasti, které
dotvarely stavbu a bez nichz by nebylo mozné stavebni dilo pln€ vyuzivat (okna, dvete, okapy
atd.). Soucasti pozemku byla i zem¢ nachazejici pod danym pozemkem, avSak na rozdil od
dne$ni pravni uUpravy, se soucasti pozemku stavaly i jeskyné objevené v prostoru pod
pozemkem.

Soucast pozemku dale tvofil i prostor sloupce vzduchu nad pozemkem a jeho vlastnik
byl opravnén vyloudit zasah tieti osoby do tohoto prostoru. Nejvyssi soud Ceskoslovenské
republiky v souvislosti s ochranou vlastnictvi proti neopravnénym zasahtim tetich osob do
vzdusného prostoru nad pozemkem rozhodl, ze draty elektrického osvétleni vedouci ve vysce
sedmi metrti nad povrchem zemé umisténé bez souhlasu vlastnika pozemku byly zasahem do
jeho vlastnického prava, a to i v pripade, ze se jednalo pouze o pozemek porostly travou.
,, Nezdlezi vitbec na tom, Ze nejsou toho casu na zalobcové pozemku ona zarizeni, aniz na tom,
zda vykonava zalobce nyni skutecné moc nad svym vzduchovym prostorem Ccili nic, nybrz
rozhodnym jest jen, zda ma Zalobce povSechné mozZnost ive vysSi 7 m viastnické pravo
k pozemku vykondvati. “*

Z uvedeného ustanoveni § 297 ABGB dale plyne, Ze se nemovitou véci - respektive
pfislusenstvim pozemku - rozumélo i ptisluSenstvi stavby, jeZ byla soucasti pozemku. Jinak
feCeno vSse, co byvalo uzivano v celku se stavbou (provazy, hasici prosttedky), sdilelo pravni
osud véci hlavni (pozemku). Z tehdejsi judikatury40 plyne, Ze mnoh¢ spory byly vedeny praveé
za Ucelem zjisténi, zda véc je soucasti jiné véci €i je povazovana za véc samostatnou, a to
z divodu vylougeni véci z exekuce.”*

Stejné jako tomu je dnes, i ABGB znal mnoho vyjimek z obecného pravniho rezimu
upravujici soucasti nemovitych véci. ABGB, stejné jako platny ob¢ansky zakonik, pracoval
s institutem superaedifikatii neboli staveb docasnych. Jednalo se o stavby, které byly

vystavény pouze na omezeny Casovy usek, a proto byly povazovany za samostatnou véc,

" BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 98.

% ANDRES, Bedfich, HARTMANN, Antonin, ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdi k
ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské
Rusi. Praha: Codex Bohemia, 1998, s. 50.

%9 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky sp. zn. Rv 1 73/30, ze dne 10. 12. 1930.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu v Ceskoslovenské republiky Rv Il 402/30, ze dne 30. 5. 1931; rozsudek
Nejvyssiho soudu v Ceskoslovenské republiky R II 499/23, ze dne 15. 1. 1924; rozsudek Nejvyssiho soudu
v Ceskoslovenské republiky R 1T 15/31, ze dne 2. 2. 1931 aj.

4 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2010, op. cit. s. 99.
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nehledé na technické ¢i stavebni provedeni budovy. Jinymi slovy pokud stavbu zfidil
najemce, opravnény z prava stavby ¢i pachtyf - tedy subjekt omezeného prava uzivani
pozemku - stavba nikdy nemohla byt povazovana za soucast nemovitosti. Jednalo se o stavby
nespliujici pfedpoklad trvalosti, a tudiz pro tyto stavby platilo pravidlo superficies solo non
cedit. Dalsi ptipady, kdy se stavba nestavala soucasti pozemku, stanovily zvlastni pravni
ptredpisy (tykaly se sklept zfizenych pod cizim pozemkem, stroji, vlastnictvi k hornimu dilu
atd.). Ziizena stavba se nestala soucasti pozemku ani v ptipad¢, kdy ji stavebnik vystavél na
cizim pozemku bez védomi a vili vlastnika pozemku.42

Superficidlni zasada se v ABGB promitla i do evidence nemovitosti a pfevodu
vlastnického prava k nemovitym vécem. Pravni pievod nemovitosti se provadél na zakladé
intabulace neboli zapisem do vefejnych knih. Smluvni ptevod byl dvoutizovy, vedle samotné
smlouvy (titulus) se neobeSel bez zapisu do vetejné knihy (modus) a vlastnické pravo
k nemovité véci prechazelo az samotnym zapisem do vefejnych knih. Stejné jako zapis do
vetejnych knih, tak i vymaz vécného prava z nich mél konstitutivni charakter. V ptipadé
vymazu z pozemkovych knih se naopak vSak nevyzadoval pravni divod (titulus). Tento
zpusob nabyvani vlastnického pradva k nemovitostem se uplatiioval v prdvnim fadu az

do 31. prosince 1950, tedy do pfijeti tzv. sttedniho ob&anského zakoniku.*

3.3  Obcansky zikonik 1950 a obéansky ziakonik 1964

Vyrazné zmény v pravnim fadu v obdobi po druhé svétové valce s sebou nesly
I znaéné zasahy do prava obcanského, a to piedev§im z divodu toho, Ze zakladnim
predpokladem prosazovani tehdejSiho politického programu bylo potlaceni tradi¢niho pojeti a
chépani civilniho kontinentalniho préava stojiciho na pravu fimském.

V povéaleéném obdobi lze zcelkového hlediska hovofit o dvou vlnach reforem
formujici Ceskoslovenské obcanské pravo, jejichz zéklady byly ukotveny ve dvou ustavach.
Dne 1. ledna 1951 nabyl G¢innosti tzv. stfedni obansky zdkonik, jenz predstavoval vyusténi
pravnické dvouletky. Konec padesatych let vyvolal dalsi potfebu novelizace odpovidajici

zméné spoleCenskych udélosti v duchu zakonceni vystavby socialismu a dovrSeni

*2  ANDRES, Bedfich, HARTMANN, Antonin, ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. 1998, op. cit.
S. 42-44,
* JANKU, Petra. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 19.

18



komunismu, a tak druhd etapa vyvoje ob¢anského prava v Ceskoslovenské socialistické
republice je charakterizovana novym obcanskym zakonikem vydanym dne 26. iinora 1964.

., Navzdory znacnému politickému tlaku na intenzitu reforem i navzdory invenci autoru
pri tvorbé novych pravnich instituti a pravnich konstrukci setrvalo ceskoslovenské obcanské
pravo svymi zaklady i v obdobi komunistického rezimu na pravu rimském. To, c¢im se
Ceskoslovenské obcanské pravo vyclenilo mezi pravni rodinu tzv. socialistického prava (dle
uceni srovnavaci vedy), jsou tedy spise konkrétni instituty stojici na tradicnich zakladech,
jejichz charakter se odvijel od politické objednavky. dd

0OZ 1950 sjednotil roztfisténou pravni Gpravu obcanského prava na celém tzemi
Ceskoslovenska a nahradil tak Vieobecny oblansky zékonik zroku 1811. Jeho zakladni
ideologie vychazela znové Ustavy 9. kvétna 1848, jejiz koncepce se nesla v duchu
znarodnéni, potlaceni individuality, kolektivniho hospodatreni a omezeni vlastnického prava.

Zasadni zménu OZ 1950 pfinesl ve zcela novém pojeti vlastnického prava. OZ 1950
rozliSoval mezi socialistickym vlastnictvim, soukromym a osobnim vlastnictvim. V ramci
procesu kolektivizace byla zaklddana jednotnd zemédélskd druzstva, ktera byla opravnéna
hospodaftit na pozemcich, jez byly ve vlastnictvi statu ¢i je vlastnili samotni ¢lenové druzstva.
Druzstvo tak ziskalo moznost trvale pozemky uzivat, a to ve stejném rozsahu jako jeho
vlastnik, které mu nasledné zbylo jen tzv. holé vlastnictvi. Aby stavba, kterou by druzstvo na
takto svéfeném pozemku mélo potiebu vystavét, v souladu se superficialni zasadou neptipadla
vlastnikovi pozemku, byla nutna zména rezimu pozemku a stavby. OZ 1950 explicitné
stanovil, Ze stavby nejsou soucasti pozemku,45 definitivné tak opustil superficialni zasadu a
zacal respektovat zasadu superficies solo non cedit. Stavba, stejné jako pozemek, byla tak
povaZovana za samostatnou nemovitou véc, se kterou mohlo byt disponovéano.*

Zména rezimu pozemku a jeho soucasti®’ se promitla i do vefejnopravniho systému
evidence nemovitosti. Spolecné se superficidlni zasadou byl také opustén intabula¢ni princip
tykajici se zapisu do pozemkovych knih a na zakladé usneseni vlady ¢. 192 z ledna roku 1956

byla zalozena jednotna evidence piidy (JEP) evidujici faktické uzivani pozemk1°1.48

* KUKLIK, Jan. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009, s. 505.

* Ustanoveni § 25 OZ 1950.

* KUKLIK, Jan. 2009, op. cit. s. 543.

* Diskontunuita ve vyvoji vztahu mezi pozemkem a stavbou se objevuje i v pomé&mé novodobé judikatufe.
Napiiklad Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 2128/2011, ze dne 20. 3. 2013 judikoval, ze ode dne
ucinnosti OZ 1950 prestaly byt stavby soucésti pozemku, a to i v piipadé, Ze Slo o stavby postavené za ucinnosti
ABGB.

*® Struéna historie pozemkovych evidenci. CUZK.cz [online]. [cit. 3. 9. 2017]. Dostupné z WWW:
<http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx>.
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Politicky vyvoj konce 50. let zapficil zménu chapani pravnich instituti. OZ 1950 byl
oznacen jako =zastaraly, neaktualni a nevyhovujici socialistické spoleCnosti a dalSim
meznikem pravniho vyvoje je proto oznacovan novy obcansky zékonik.*® Dne 26. Gnora 1964
byl vydan zékon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, jimz se rusila ¢innost OZ 1950. OZ 1964
se velmi radikdln¢ odpoutal od kontinentdlniho pojeti fady pravnich institut, nékteré
fimskopravni instituty zcela vypustil a nahradil je jinymi, nesoucimi se v duchu socialismu.*

0Z 1964 vedle jiného rozd€loval véci na movité a nemovité. Za nemovité véci
taxativné stanovil pozemky a dale ty stavby, které byly spojeny se zemi pevnym zakladem.
V porovnani s platnou pravni tpravou nemovitosti, za charakteristickou vlastnost nemovitosti
bylo jen jeji spojeni se zemskym povrchem; vlastnost jejiho pfemisténi bez poruseni jeji
podstaty a odkaz na zakon absentovaly.

Stejné jako OZ 1950, povazoval 1 OZ 1964 stavbu za samostatnou véc a tim navazal
na piedchozi pravni stav superficies non solo cedit, a proto z hlediska pravniho rezimu
pozemku a stavby lze viak hovofit o ur&ité kontinuitd.”* Stavbu bylo tak mozZno pievést,
zastavit ¢i sni jinak disponovat, a to aniz by se to samé stalo s pozemkem. Vyslovné
ustanoveni,52 Ze stavba neni soucast pozemku, se v OZ 1964 objevila az rozsadhlou novelizaci
z roku 1991.>

Za zminku stoji i fakt, ze OZ 1964 nepracoval s problematikou neopravnénych staveb.
Z divodu absence vyslovné pravni Gipravy reZimu takovychto staveb, vlastnikem neopravnéné
stavby zustal stavebnik, a to s ohledem na tehdy neplatici superficialni zasadu. Stejné zavéry
dovolila i judikatura: ,, Ze skutecnosti, ze lze uloZit povinnost stavebnikovi stavbu odstranit, Ize
usuzovat na to, Ze do rozhodnuti soudu o vlastnictvi k stavbé zustava vlastnikem stavebnik,
protoze jinak by mu nemeélo byt ukladano, aby popripadé stavbu odstranil. Vyreseni této
otazky ma praktické diisledky napr. pro reseni otazky odpovedné osoby za Skodu zpiisobenou
stavbou apod. V souladu s uvahou, Ze vlastnikem stavby je stavebnik, pak prizna-li soud

vlastnictvi ke stavbé uZivateli pozemku, priznd stavebnikovi i ndhradu.>

* Diivodova zprava k zdkonu ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni. PSP.cz [online]. 2014 [cit. 4.
9. 2017]. Dostupné z WWW: <http://psp.cz/eknih/1960ns/tisky/t0156 _09.htm>.

%0 KUKLIK, Jan. 2009, op. cit. s. 515 a nésl.

U Byvald zdasada , superficies solo cedit neni soucdsti naseho pravniho Fadu jiz od vicinnosti tak zvaného
stiedniho obéanského zdakoniku (zakon ¢. 14111950 Sb.); navic reZim zcela opacny je nyni vyslovné vyjddien
V ustanoveni § 120 odst. 2 ob¢. zdk. “ Rozsudek Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 45/92, ze dne 23. 3. 1993.
52 Ustanoveni § 120 odst. 2 OZ 1964.

58 SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik: komentdr |, 1.
Praha: C. H. Beck, 20009, s. 660.

> Zprava Nejvyssiho soudu Ceské socialistické republiky sp. zn. Cpj 25/73, ze dne 29. 3. 1973.
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4 OBCANSKY ZAKONIK 2012

Posledni pravni rezim vlastnického prava k pozemkiim a stavbam na nich zfizenych
predstavuje platny obCansky zakonik — zakon ¢. 89/2012 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisii,
ktery zhruba po padesati letech opét pfinasi navrat fimskopravniho principu superficies solo
cedit.

Zéakladni vychodiska platného kodexu soukromého prava vychazi z Ustavy a LZPS a
V poptedi stoji pfirozena prava Cloveka, kterd jsou koncipovéna jako neporusitelnd. Uplatiuji
se principy pravniho statu a dodrzovani evropskych demokratickych standardi pravniho
mysSleni. Celkovy koncept kodexu se opét vraci ke standardnim evropskym kontinentalnim
pfedstavam obcanského prava, a to ,,...S respektem k tradici stredoevropského pravniho
mysleni. Vychazi se mimo jiné z faktu, Ze zakladem evropské pravni kultury je rimské pravo,
jehoz instituty maji zejména v oblasti majetkovych prdav rozhodujici vliv i na moderni
obcanské zakoniky, stejné tak se bere v uvahu skutecnost, Ze se obcanské pravo jednotlivych
evropskych statii od nékterych romanistickych pristupii ve svych normativnich konstrukcich
odklonilo nebo je rozvinulo pod kritériem prakticity reseni. «“e3

Pro fadné vymezeni zasady prednosti pozemku pted tim, CO Se na ném nachazi, jsou
Vv nasledujicich kapitolach blize popsany kli¢ové pravni instituty dle platné pravni upravy

souvisejici se superficidlni zasadou.

4.1 Nemovité véci

Obdobn¢ jako vSechny pfedchozi obCanské zdkoniky platici na naSem Uzemi vcetné
fimské upravy, rozd€luje i obCansky zakonik v hlavé IV. v&ci® tradiéné na nemovité a
movité. Zakonodarce zvolil metodu ,,ostrého vymezeni®, kdy nemovité véci vymezil taxativné
a zbytkova kategorie véci je oznaCovana za véci movité, at’ svou povahou jsou hmotné ¢i
nehmotné.>” Rozdilnost od pfedchozich pravnich uprav spodiva v obsahu vyse zminénych

pojmti.

% Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2011 [cit.
10. 10.2017]. Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf>.

% Véc v pravnim smyslu je definovéna v ustanoveni § 489 OZ jako ,, ...vie, co je rozdilné od osoby a slouzi
potrebe lidi.

>’ Diivodova zprava k zéakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Op. cit.
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Nemovitou véc zakonodarce definoval v ustanoveni § 498 odst. 1 OZ: ,, Nemovité veci
jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz ivécnd prdva
knim, a prdva, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitda véc neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty,
je i tato véc nemovita.

Pozemek a vécna prava k nému jsou jednou z nemovitych véci a v komparaci
s OZ 1964 je pozemek jedinou nemovitou véci, jez v pravnim fadu zlstal oznaCovan za
nemovitost. ,,Pokud dosud platilo, Zze nemovitymi vecmi jsou pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem, pak nové plati, Ze nemovitou véci jsou pouze pozemky, nikoli jiz

“ Tato skutenost predstavuje jeden z dasledkd

stavby (az na ddle uvedené vyjimky).
zavedeni superficidlni zasady do ob¢anského prava.

Uplatnovani superficialniho principu v zasadé zcela nevylucuje oznaceni stavby za
samostatnou nemovitou véc. Obcansky zakonik stanovi, Ze nemovitou véci jsou stavby, a to
stavby podzemni se samostatnym t¢elovym ur¢enim a vécna prava k nim. Ustanoveni § 3055
odst. 1 véty prvni OZ, které je zatazeno do paté ¢asti kodexu obsahujici ustanoveni spole¢na,
ptechodna a zavére¢na, rovnéz stavbu prohlaSuje za nemovitou véc. Jedna se o stavby
spojené se zemi pevnym zakladem, jez se po aplikaci superficialni zasady nestaly soucasti
pozemku, na némz jsou zfizeny. Podrobnéjsi vyklad této problematiky bude Vv praci obsazen
dale.

Jak jiz bylo vyse naznaceno, zakonodarce V ustanoveni § 498 odst. 1 vété prvni OZ za
nemovitou véc oznacuje 1 nékterd vécna prava. Zakonodarce vSak oznaceni vécnych prav jako
nemovitych véci pfipojil hned za oznaceni pozemkl a podzemnich staveb se samostatnym
ucelovym urcenim jako nemovitych véci, a pravé tento fakt zpisobuje o povaze vécnych prav
K jinym nemovitym vécem (nezli je pozemek ¢i stavba se samostatnym tcelovym uréenim)
Vv odborné literatufe nazorovou nejednotnost.

Autorka se priklani k ndzoru, ze na zékladé gramatického vykladu vySe zminéného
ustanoveni 1ze odvodit, Ze vécné pravo k jiné nemovité véci nezli je pozemek ¢i podzemni
stavba se samostatnym ucelovym urenim neni brano jako véc nemovitd, nybrz jako

nehmotna véc movitd.>® A proto plati, Ze: ,, ...vécnd prava ke stavbam docasnym (§ 506 odst.

% TEGL, Petr. N&které aktualni vykladové problémy tpravy nemovitych véci v NOZ — I. Pravniprostor.cz.
[online]. Atlas Consulting, publikovano 12. 1. 2015 [cit. 28. 8. 2017]. Dostupné z WWW:
<https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-aktualni-vykladove-problemy-upravy-nemovitych-
VECi-V-noz-i>.

¥ KINDL, Milan. 2015, op. cit. s 45.
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1 [OZ]), strojum se zapsanou vyhradou (§ 508 [OZ]) a inzenyrskym sitim (event. stavbam,
které s nimi provozné souvisi) jsou nehmotnou véci movitou. “*

Opacnym nazorem na tuto problematiku je povaha vécného prava k jiné nemovité jako
véci movité odmitana. ,, Ustanoveni o tom, Ze vécnd prava jsou nemovitymi vecmi,
[zdkonodarce] zaradil hned za uvedeni pozemkii a staveb se samostatnym ucelovym urcenim.
Za toto ustanoveni ovsem zaradil jesté vycet dalsich veci, které obcansky zakonik povazuje za
nemovite. I k temto dalsim nemovitym vécem mohou byt zrizovana vécna prava. Autor by v
tomto pripadé povazZoval za samoziejmé, Ze i vécna prava zrizovand k dalsim typum
nemovitych véci budou vécmi nemovitymi a nikoli movitymi. (...) Osobne povazuje takovy
wklad za absurdni a za nemovité véci by dle svych slov rad povazoval vécna prava ke vSem
typiim nemovitosti. Je otdzka, nakolik jde pouze o teoreticky spor a nakolik reseni této otazky
miuize mit praktické dopady. o

Za nemovitou véc jsou dale oznacovana prava, o kterych zakonodérce ptimo prohlasi,
ze se jedna o véc nemovitou. Tomu je tak v ustanoveni § 1242 OZ, kdy zakonodarce ex lege
za v€c nemovitou oznacuje pravo stavby. Je vSak nutné zdlraznit, Ze pravo stavby zatéZuje
pozemek jako vécné pravo k véci cizi; jinak feceno, lze tuto nemovitou véc charakterizovat
jako vécné pravo k nemovité véci. Z uvedeného divodu ma autorka za to, ze lze pokladat
vyslovné oznaceni zédkonodarce prava stavby za nemovitou véc v ustanoveni § 1242 OZ
(s ohledem na ustanoveni § 498 odst. 1 vétu prvni OZ, kdy za nemovitou véc je oznaceno
vécné pravo k nemovité véci) za nadbytecné a opakujici se.

Zakon dale stanovi, Ze pokud jde o véc, kterou nelze prenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty a zarovenl o ni zakon stanovi, zZe neni tato véc soucasti pozemku, je i
tato véc povazovana za nemovitost.

Za nemovitou véc obCansky zakonik dale vyslovné prohlasuje jednotku, a to dle
ustanoveni § 1159 OZ. Dle tohoto ustanoveni jednotka zahrnuje jak byt (ktery definuje jako
prostorové oddélenou ¢ast domu), tak i podil na spoleénych ¢astech nemovité véci, se kterou
je vzajemné spojena a neoddélitelna. O dusledcich aplikace superficies solo cedit na
vlastnictvi a vymezeni jednotky bude rovnéz pojednano v samostatné kapitole.

Mohlo by se jevit, ze vycet nemovitych véci obsazeny v ustanoveni § 498 odst. 1 OZ
je taxativni. Opak je ovSem pravdou a zakonodarce poukazuje na dal$i druhy nemovitych véci

I Vjinych ustanovenich ob¢anského zakoniku, jak je uvedeno vySe. Jednoznaéné lze vSak

% LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1—654). Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014,
s. 1762.
1 BAUDYS, Petr. Nemovita véc podle nového ob&anského zékoniku. Rekodifikace & praxe. 2015, &. 12, s. 3.
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konstatovat, ze obcansky zakonik obsahuje numerus clausus nemovitych véci, tzn., ze veskeré
dalsi véci, které svou podstatou neodpovidaji definici véci nemovité, jsou véci movité. Na
zakladé uvedeného, Ize v souhrnu konstatovat, ze: .,...zejména z § 3055 odst. 1 [OZ] je
ziejmé, Ze zakonoddrce jde u vymezeni véci nemovitych cestou taxativniho (ostrého) vyctu, a
vecmi nemovitymi tak jsou pouze ty veci, které jsou za veci nemovité vyslovné oznaceny. 1
kdyby tedy povaha urcité veci byla prirozené nemovitd, neznamend to, Ze musi jit o veC
nemovitou z hlediska soukromoprdavniho.®?

Disledné rozliSovat véci movité a véci nemovité je zdsadni a kliCcové pro smluvni
nabyvani vécnych prav, nalezitosti pravniho jednani ¢i pro jejich evidenci ve vefejnych
seznamech. Z hlediska formy pravniho jednani u nemovitych véci pfevazuje pisemna forma,
pfipadné forma vefejné listiny, naproti tomu u véci movitych je zdkonodarcem v nékterych
ptipadech dovoleno Ustni pravni jednani. Nemovité véci a vétSina préw63 K nemovitym vécem
se zapisuje do vefejného seznamu® — katastru nemovitosti, a proto se hovoii jako o publicité
zapsanych udaji.®> Zasadni rozdil mezi nemovitou a movitou véci je okamzik Géinnosti jejiho
pfevodu. K prevodu movité véci jednotlivé uréené dochazi jiz u€innosti samotné smlouvy,
naopak pfevod nemovitosti je dvoufazovy, dochdzi k nému az zapisem ¢ili intabulaci do
vefejného seznamu.®® Nabyt vlastnické pravo k obéma kategoriim véci lze taktéz vydrZenim,
li$i se vSak lhtita nutna k vydrzeni. Pro vydrzeni vlastnického prava k nemovité véci je nutna
nepretrzitd drzba po dobu deseti let, pro vydrzeni vlastnického prava k véci movité je tato
lhiita tfiletd. V neposledni fad¢ je nutno dodat, Ze vlastnictvi pozemku a staveb je zdanéno

dani z nemovitych véci.

82 LAVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. s. 1762.

%% Napriklad dle ustanoveni § 11 odst. 1. pism. q) katastralniho zakona se nové vkladem do katastru nemovitosti
zapisuje i najem, ktery byl sjednan od 1. ledna 2014 i pted timto datem, pozada-li o to vlastnik nebo nijemce se
souhlasem vlastnika. Vice SUSTROVA, Daniela. Prvni rok s novym katastrdlnim zakonem. Bulletin advokacie.
2014, ¢. 12, s. 64-66.

% Predmét evidence katastru nemovitosti vymezuje ustanoveni § 3 katastralniho zékona.

% Mezi nejzasadngjsi zasady vefejnych seznamii (kam patii i katastr nemovitosti) je zasada materialni publicity
dle ustanoveni § 984 OZ.

% Uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci je takté predmétem dang z nabyti nemovitych véci, jejimz
poplatnikem je vZdy nabyvatel, a to dle zakonného opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci, ve znéni pozdéjSich predpist.

24



4.2 Pozemek

Pro aplikaci superficialni zdsady na konkrétni pozemkové¢ pravni vztahy je spravna
charakteristika a definice pojmu ,,pozemek® hlavnim vychodiskem. I pfes svou dileZitost,
definice ¢i vymezeni toho, co pozemek je, v obcanském zakoniku absentuje. Pozemek lIze
vSak popsat alespon na zaklad¢ jeho charakteristickych vlastnosti.

Z pohledu jiz neplatné pravni pravy neni absence definice tohoto pojmu v ob¢anském
zakoniku nikterak novou skute¢nosti. ,, Za zdklad a podstatu nemovitych véci, a tedy soucasné
[ za vec, vyslovneé [OZ 1964] oznacuje pozemek. Stejné jako nevymezuje pojem ,,véc*,
nevymezuje soucasny obcansky zakonik [OZ 1964] ani pojem pozemek. Jedind pravni definice
pozemku je dnes obsazena ust. § 27 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti. 1 kdyz citovany zakon uvedeny paragraf uvozuje § 27 slovy, z nichz plyne, Ze
nasledujici pojmy vymezuje pro ucely evidence nemovitosti, stala se tato definice, snad pravé
z nedostatku jiného vymezeni pozemku, definici obecné pouzivanou. Snad i proto, zZe stejnym
zplisobem jej jiz predtim vymezovala i teorie pozemkového prava. «67

Pozemek nalezi do kategorie véci hmotnych, ¢ili v pravnim smyslu se jedna o
ovladatelnou ¢ast vnéjsiho svéta, ktera je rozdilna od osoby, slouzi potiebé lidi a ma povahu
samostatného predmétu.®® Jak bylo jiz uvedeno, pozemek je, vedle jinych véci, rovnéz
nemovitou véci.

| v platné pravni upravé jedinou definici pojmu pozemek® Ize nalézt v katastralnim
zakoné, a to v jeho ¢asti prvni. Ustanoveni § 2 pism. a) katastralniho zakona uvadi, Zze pro
ucely katastralniho zédkona se pozemkem rozumi: ,,...cdast zemského povrchu oddélend od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vilastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo tizemnim
Souhlasem, hranici jiného prava podle v casti prvni, hranici rozsahu zastavniho prdva,
hranici rozsahu prava stavby, hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti
pozemku.”

Dalsi pravni charakteristikou pozemku je jeho samostatnost. Podminkou samostatnosti

ve smyslu obcanského zakoniku je, ze bude zfetelné vymezen a odd€len od ostatnich véci

" PEKAREK, Milan. Pozemek jako objekt pravnich vztahii z pohledu nového ob&anského zakoniku — nékolik
poznamek. In: Dny prava 2012 — Days of Law. Cast XI. — Pozemek v pravnich vztazich. Brno: Masarykova
Univerzita, 2013, s. 2383 a nasl.

% Dle ustanoveni § 489 OZ a ustanoveni § 496 odst. 1 OZ.

% Pojmy stavebni pozemek, zastavény stavebni pozemek a nezastavitelny pozemek uZivé i stavebni zakon.

" Tato definice je v zasadé shodna s ustanovenim § 27 zakona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
Republiky. Nove jsou jen stanoveny dalsi typy hranic pozemku (hranice stanovena regulacnim planem, izemnim
rozhodnutim, Gzemnim souhlasem a hranice rozsahu prava stavby).
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libovolnou hranici. ,, Vymezeni hranic pozemku je diilezité pro jeho konkretizaci, pro urcitost
predmétu pozemkove-pravnich vztahii. Vymezenim hranic je zaroven urcena poloha pozemku.
Hranice pozemku mohou byt rizného charakteru, resp. ucelu, jak plyne z definice
katastralniho zakona. Pozemek je jimi oddelen od sousednich pozemkii. Nékteré hranice
nemusi byt a casto nejsou vzdy v terénu viditelné (v soucasnosti se jedna zejména napr. o
hranice viastnického prava zejména u zemédélskych a lesnich pozembkii). “™

Pro tcely pozemkového prava je potieba od pozemku odlisit pojem ,,parcela®“. Definici
terminu parcela 1ze nalézt v katastralnim zakon¢, a to v ustanoveni § 2 pism. b), podle néhoz
se parcelou rozumi pozemek (tedy jako ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich Casti
uréitou hranici), jenz je geometricky a polohové uréen, je zobrazen v katastralni mapé a je
oznacen parcelnim Cislem.

Z uvedeného ustanoveni plyne, Ze kazdou parcelu lze povazovat zaroven za pozemek,
zaroven ale ne kazdy pozemek spliluje pfedpoklady se stat parcelou.

., Pozemek, aby byl parcelou, musi byt geometricky a polohové urcen. Jinymi slovy
Feceno musi byt zjistén tvar a poloha takového pozemku na povrchu zemském. To ale nestaci.
Aby bylo mozno povazovat pozemek za parcelu, musi tento pozemek mit svij obraz
V katastralni mapé a musi v této katastralni mapé mit pridéleno parcelni cislo. Teprve takovy
pozemek, ktery ma sviij obraz v katastralni mapé a je oznacen parcelnim cislem, je parcelou
aje zpusobilym predmeétem realitniho obchodu. Predmétem realitnich obchodu jsou tedy
parcely neboli pozemky majici sviij obraz a parcelni cislo v katastralnich mapdch a je s nimi
nakladano a jsou prodavany v téch hranicich, jakymi jsou oznaceny na zemském povrchu.
Predmétem realitnich obchodui tedy nejsou ani metry ctverecni, ani obrazy pozemkii na
katastralnich mapach. «r2

Urceni a definovani parcely je pouze evidencni Cinnosti katastru nemovitosti. Ve
skutecnosti pozemek nemusi nutn€ s geometricky urenou parcelou korespondovat. Pozemek
muze zahrnovat vice parcel, ¢ast n¢kolika parcel ¢i naopak mlze znazornovat pouze uréitou
¢ast parcely. Na vymezeni pozemku jako samostatné nemovité véci nemeni nikterak ani
skuteCnost, Ze je v katastru nemovitosti uveden Spatny druh pozemku, oznaceni ¢i dokonce
jeho vymeéra. To plati 1 v pfipadé¢ zmény eviden¢nich udaji o geometrickém a polohovém
urCeni pozemku v katastru nemovitosti v souvislosti se zpfesnénim hranic pozemku. Dle

ustanoveni § 50 odst. 2 katastralniho zdkona v takové situaci nedochazi ke zméné prav

" FRANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 17.
72 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. Praha; C. H. Beck, 2014, s. 4.
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k pozemku. A proto ani v pfipadé zmensSeni pozemku na zakladé zpresnéni udaje v katastru

k zaniku vlastnického prava k zaniknuvimu pozemku nedochazi.”

4.3 Soucast véci (pozemku)

Slovni spojeni ,,povrch ustupuje pudé® Ize jinak popsat zpisobem, Ze: ,, ...t0, CO je na
povrchu, nemad z hlediska prdva ve srovndni s pozemkem zddny pravni vyznam. (...)
V dusledku toho plati, ze co je do pozemku viozZeno, co je tedy na ném vystaveno, stava se jeho
soucasti; stejné plati o tom, co pozemek , zplodi* zpiisobem odpovidajicim biologickym
procesim, které v pudé probz’hajz’.“74

Dle ustanoveni § 505 OZ vSe, co dle povahy patii k jiné véci a zarovenh nemlze byt
bez znehodnoceni véci odd€leno, tvoii jeji soucast. Takto stanovené pravidlo plati jen za
predpokladu, ze neni stanoveno jinak. Obcansky zakonik vsSak specificky upravuje vztah
pozemku jako pfedmétu pozemkového vlastnictvi a jeho soucéasti. Respektuje tak vychozi
aspekt superficialni zasady, dle niz co se nachazi na pozemku ¢i je s nim spojeno, tvoii jeho
soucast a sdili tak jeho pravni osud. ,, Tato navazujici ustanoveni totiz predstavuji zasadni a
velmi vyraznou diskontinuitu oproti byvalému pojeti a chdpani soucasti véci. “7® Ustanoveni o
soucastech nemovitych véci jsou proto ustfednim bodem, které je nutné z hlediska spravného
pochopeni superficialni zasady, zkoumat.

Ustanoveni § 506 OZ vyslovné stanovi, co soucdst pozemku je a co neni. Soucasti
pozemku je prostor nad 1 pod povrchem pozemku, stejné tak jako stavby (mimo stavby
docasné) ziizené na pozemku. Za splnéni danych piedpokladi se soucasti pozemku stava
podzemni stavba, stroj nebo jiné zafizeni upevnéné na pozemku. Dale za soucast pozemku se
povazuje vSe, co je zapusténo V pozemku ¢i upevnéno ve zdech stavby.

Ex lege obcansky zakonik stanovi, ze souéasti pozemku je také veskeré rostlinstvo,
které na ném vze§lo.”® Tento fakt respektuje 1 dalS$i ustanoveni obcanského zakoniku
pojednavajici o tzv. smiSeném piiridstku. Jednd se o situaci, kdy pozemek je osdzen cizim

semenem ¢i cizimi rostlinami. V souladu se superficialni zasadou nélezi vSe, co takto pfibude

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2271/20086, ze dne 27. 6. 2007.

"“DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi, ZUKLINOVA, Michaela. 2013, op. cit. s. 382.

" SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan a kol. Obcansky zikonik. KomentdF, Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014,
s.1189-1190.

® Dle § 507 OZ. Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zikona &. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahi k pidé a
jinému zemédelskému majetku, ve znéni pozde€jsich predpisi, je pro ucely tohoto zakona dispozitivné stanoveno,
ze v ptipad¢€ pozemkil smluvné danych do uzivani tvofi souc¢ast pozemku pouze trvalé porosty.
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na pozemku, vlastnikovi pozemku. Neni zde vSak zcela jasné, od kdy takto vysazena semena
¢i rostliny vlastnikovi pozemku patii a odborna literatura zde nardzi na nedokonalost
formulace zakona. Obcansky zdkonik v ustanoveni § 1088 stanovi, Ze v pifipadé oseti Ci
osazenim pozemku cizi florou patii vSe, co piibude vlastnikovi pozemku, ale dale rovnéz
stanovi, ze ,, rostliny mu vsak nalezi az poté, co zapusti koreny “. Problematickou oblasti zde
bude posouzeni, vjakém okamziku sazenice zapustila své kofeny (nehledé¢ na prakticky
poznatek, Ze sazenice se s kofeny jiz sdzeji do zem¢) a tyto piipady budou muset byt feSeny
individualng.””

Od soucasti v&ci je nutné odlisit prislusenstvi véci,”® respektive pozemku. Prislugenstvi
véci vzdy bude samostatnym subjektem prav, a to na rozdil od soucasti véci, kterd
samostatnou véci nikdy neni, i pfesto, Zze pted spojenim samostatnym subjektem prav byla.
V souvislosti se zakotvenim superficidlni zasady do ¢eského pravniho systému rovnéz plati,
ze véci, jejichz ucelem je trvalé¢ uzivani spole¢né se stavbou, ktera je zaroven soucasti
pozemku, jsou prislusenstvim nikoli dané stavby, ale pozemku.”

Zakonna dikce stanovi vyvratitelnou pravni domnénku, Ze pfisluSenstvi jako véc
vedlejsi, sleduje pravni osud véci hlavni a zaroveini je spolecné s véci hlavni trvale uzivano
v ramci jejiho hospodarského ucelu. Pravni nauka, ackoliv to zdkon explicitn¢ nestanovi,
zastava nazor, e nemovita véc se nikdy pislusenstvim stat nemaze.®

Zakotveni superficidlni zasady do ¢eského pravniho systému piineslo zménu chéapani
pojmu pozemek a jeho soucdsti a soucasné tim byla ovlivnéna vétSina pozemkové pravnich

vztahu.

4.3.1 Prostor nad a pod pozemkem

Rozumi-li se pozemkem ohrani¢ena cCast zemského prostoru, vyjevi se urcita
dvojrozmérna véc. Lidsky svét je ovSem trojdimenzionalni, a proto je nutné tak chapat

pozemek 1 vesSkeré pozemkoveé pravni vztahy. Subjekty pozemkoveé pravnich vztaha

" PEKAREK, Milan. Pozemek jako objekt pravnich vztahii z pohledu nového ob&anského zakoniku — nékolik
poznamek. 2013, op. cit. s. 2383 a nasl.

'8 Ustanoveni § 510 OZ rozumi piisluenstvim véci ,, ...vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li iicelem vedlejsi
véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejiho hospodarského urceni. Byla-Ii vedlejsi véc od
hlavni veci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

7 Ustanoveni § 512 OZ.

8% PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdavo. 2015, op. Cit. s. 86.
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vykonavaji sva prava a povinnosti k pozemku jako ptedmétu pravniho vztahu a pravné jednaji
nejen viici zemskému povrchu, ale i k prostoru nad i pod povrchem zemé.®

Na tento fakt reaguje obCansky zdkonik ustanovenim § 506 OZ tak, ze prostor nad
povrchem a taktéz i pod povrchem pozemku, je jeho soucasti. Toto pravidlo neni nikterak
ni¢im novym, je naopak logickym atributem pravni upravy; ze zdsady komu patii ptida, tomu
patii i nebe, vychazelo i fimské pravo.

Piestoze OZ 1964 vyslovné prostor nad a pod pozemkem za soucast pozemku
neoznacoval, stale aplikovatelna judikatura tuto ¢ast zemé¢ za soucast pozemku povazovala:
., Pozemkem, jako casti zemského povrchu, oddeéleného hranici od jiného pozemku (...) je
treba rozumet nejen svrsek zemé ¢i pidy, ale i cely hlubinny prostor pudy Ci jiné zemske
vrstvy, kterd je pod touto vrstvou, takze pozemek je zastaveén nejen stavbou nadzemni, ale
i stavbou umisténou pod povrchem pozemku. “®

Z nepiili§ Cetné judikatury tykajici se prostoru nad a pod pozemkem je ticba zminit
dalsi aplikovatelné rozhodnuti, a to rozsudek Nejvyssiho soudu z roku 2011, kterym soud
potvrdil vySe zminénou hypotézu. Nejvyssi soud judikoval, ze neni dovoleno ¢astmi stavby
(jako je napiiklad balkon ¢i zatepleni zdi) zasahovat do prostoru nad sousedni pozemek
s absenci pravniho titulu. Dale bylo vyjadieno, Ze vlastnik pozemku neni ani povinen umoznit
vstup na svilj pozemek praveé za ucelem vystaveni ¢i zhotoveni predmétné ¢asti zasahujici cizi
stavby.®

Naskyta se otazka, jak hluboko a jak vysoko sloupec tvofici souéast pozemku
zasahuje. Pravni ptfedpisy vSak odpovéd na tuto otazku nepodavaji. Odborna literatura se
shoduje na tom, Ze sloupec nad i pod povrchem pozemku konci az sttedem Zemé a hranici
atmosféry. Vzapéti je dodavano, Ze z divodu faktické nesmyslnosti uplatiiovani vlastnického
prava k nitru Zem¢, je jako métitko hranic sloupce nad i pod pozemkem jeho ovladatelnost,
uzitecnost a technické moznosti stavby.84

Odborna literatura zminuje dale urcitd omezeni onoho prostoru nad i pod pozemkem

jako soucasti pozemku, plynouci zejména ze samotné podstaty vzduchu jako véci. Vzduch

81 PEKAREK, Milan. Pozemek jako objekt pravnich vztaht z pohledu nového ob&anského zakoniku — nékolik
poznamek. 2013, op. cit. s. 2383 a nasl.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 11/2007, ze dne 10. 5. 2007, podobné i rozsudek Nejvyssiho soudu
sp. zn. 2 Cdon 1438/96, ze dne 27. 11. 1997.

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

8 ELIAS, Karel. Obcansky zdkonik: velky akademicky komentdr: iplny text zikona s komentarem, judikaturou a
literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. Praha: Linde, 2008, s. 494 a nasl. Stejné jako SPACIL, Jifi. Poznamky k
vlastnictvi prostoru nad pozemkem a pod nim. Prdvni rozhledy. 2012, &. 7, s. 246 a nasl. Dale i LAVICKY, Petr
a kol. 2014, op. cit. s. 1794.
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jako uré&ity prostor totiz neni pfedmétem majetkovych dispozic a neni nikterak ani véci.®
Tento nazor si osvojila i judikatura: ,, Za presvedcivy lze povazovat zaver, ze pan pozemku je i
panem v onom prostoru, takZe miize odtamtud zasah kazdé jiné osoby vyloucit. Viastnik
pozemku tedy neni vilastnikem prostoru nad nim (ten neni ani soucdsti pozemku), ale ma
pravo oprit se proti neopravnénym zdsahiim do tohoto prostoru. “®

Na vyse uvedené minéni je tfeba navazat ustanovenim § 1023 OZ obsahujici obecnou
klauzuli omezeni vlastnického prava. Dle uvedeného ustanoveni odst. 1, je-li tu dulezity
divod a nema-li vlastnik pozemku rozumny dtivod tomu branit, musi strpét uzivani prostoru
nad a pod svym pozemkem. Dojde-li ovSsem ke zmén¢ poméri a odpadne-li divod
ospravedlnujici ono uzivani, nemize osoba, ktera dané prostory uzivala, z toho pro sebe
odvodit dal$i pravo do budoucna. Ustanoveni déale v odst. 2 véte druhé zakotvuje pravo
vlastnika pozemku zadat ndhradu Skody, a to v pfipade, ze v disledku takového uzivani bylo
zatizeni Gfedné schvaleno - vlastnik pozemku totiz neni opravnén pozadovat odstranéni onoho
zatizeni.

Na zaklad¢ superficialni zasady dochazi k pravnimu splynuti vlastnictvi pozemku a
stavby, nikterak ale bezvyjimecné. V piipadé oddéleného vlastnictvi obou nemovitych véci je
nasnad¢ otazka konsekvence ztfizeni vécného bfemene ¢i jiného prava opraviujici k zasahu do
prostoru nad pozemkem (s ohledem na zachovani praktické potieby daného tikonu). Vlastnik
pozemku je omezen se svym pozemkem nakladat v rozsahu prava vlastnika stavby, a tudiz je
opravnén takové pravo ziidit, ale jen za predpokladu, ze tim nezasdhne do prava vlastnika
stavby. Naopak vlastnik stavby zdsadné opravnén ziizovat vécné biemeno ¢i jiné obdobné
pravo opravnujici k zasahovani do vzduSného prostoru nad pozemkem neni. Ani vlastnik dané
stavby totiZ nema pravo zasahovat nad miru do prava vlastnika pozemku a v piipadé, Ze by
vlastnik stavby zfidil vécné bfemeno zasahu do vzdu$ného prostoru nad pozemkem a
nasledné by byla stavba odstranéna, dfive zminéné pravidlo neopravnéného zasahu vlastnika
stavby do prav vlastnika pozemku by nebylo dodrzeno.?’

Nékteré zvlastni pravni predpisy prostor nad a pod pozemkem jako soucast pozemku
neptredpokladaji. Dle horniho zékona, nerostné bohatstvi tvotfené z vyhradnich lozisek nerostl
nachézejici se na uzemi Ceské republiky, je ve vlastnictvi statu; loZiska nevyhrazenych

nerostl tvofici druhou, komplementarni skupinu nerostii, jsou souc¢asti pozemku. Predmétem

8 SPACIL, Jifi. Poznamky k vlastnictvi prostoru nad pozemkem a pod nim. 2012, op. cit. s. 247. Podobng
ELIAS, Karel. Véc jako pojem soukromého prava. Pravni rozhledy. 2007, ¢. 4, s. 119.

8 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 23Co 82/2014, ze dne 22. 7. 2014.

8 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdakonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2013, s.
178.
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vlastnictvi, sou¢asti ani prislusenstvim pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji, nejsou
dale povrchové a podzemni vody, a to dle ustanoveni § 3 odst. 1 vodniho zakona.

Obdobna situace jako ptipadé¢ povrchovych a podzemnich vod panuje i v ptipadé
jeskyni. Jeskyné jsou definovany jako: ,, ...podzemni prostory vzniklé piisobenim prirodnich
sil, véetné jejich vplni a pFirodnich jevii v nich.“®® Ustanoveni § 61 odst. 4 zakona o ochrang
ptirody a krajiny uvadi, ze jeskyné nejsou predmétem vlastnictvi a nikterak nejsou ani
soucasti pozemku, na némz nebo pod nimz se vyskytuji. O takovychto podzemnich prostorech
pravni predpis tedy stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a zaroven je neni mozné pienést
Z mista na mista bez poruseni jejich podstaty. Autorka ma proto za to, ze dle ustanoveni § 498
odst. 1 OZ, je jeskyné véci, a to nemovitou.

Prostor nad pozemkem dale koriguje ustanoveni § 2 odst. 6 zakona o civilnim letectvi,
jez vzdusnym prostorem Ceské republiky rozumi uzemi nad Ceskou republikou do vysky,
kterou lze vyuzit pro letecky prostor. Dalsi ptipadnou vyjimkou jsou podzemni stavby, jejichz

problematika je probrana dale.

4.3.2 Stavba

Stavba je stavebni dilo, jez je vysledkem zamérné lidské Cinnosti (stavebni ¢innosti).
,,S pojmem stavba pracuje vice pravnich predpisii, terminologicky a vyznamove viak neni
tento pojem pouzivan jednotné, kazdy z pravnich predpisii ji vymezuje pro své ucely. «89
Komplexné se vyznam tohoto pojmu li§i v zavislosti na tom, zda se nachazi v rezimu
soukromopravnim ¢i V reZimu vetfejnopravnim.

Z obc¢anskopravniho hlediska zakonodarce v ustanoveni § 506 odst. 1 OZ pro stavby
zfizené na pozemku a jind zafizeni zavadi legislativni zkratku ,stavba“. Z dikce tohoto
ustanoveni Ize dale spatfovat disledek znovuzavedeni zasady superficies solo cedit, tedy fakt,
Ze stavby a jina zafizeni zfizena na pozemku, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevnéno na zdech, S vyjimkou staveb docasnych, jsou soucasti pozemku. Nutno dodat, ze
z uvedeného pravidla stavby jako soucésti pozemku existuje fada vyjimek, o nichz je dale
V praci pojednavano.

,,Je otazka, co to je jiné zarizeni (jak se jiné zarizeni lisi od stavby). Jde o minuciozni

rozlisovani, které je pro praxi zcela zbytecneé. Je totiz plné jedno, jestli konkrétni entita ma

88 Ustanoveni § 10 odst. 1 zakona o ochrang ptirody a krajiny.
8 FRANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 20.
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povahu stavby nebo jiného zarizeni. V obou pripadech se totiz jedna o soucadst pozemku. Jina
zarizeni jsou nécim, co nesplnuje povahu stavby. Po tyto pripady se mohou radit rizna
zpevneni pozemkii, melioracni zarizeni, hriste atd., mohou sem patrit dopravni znacky,
zarizeni na détskem hristi, prolézacky, lavicky atd. «90

Paklize je stavba povazovana za soucast pozemku, pak vse, co je soucast stavby, tvori
zaroven 1 soucast pozemku (dveini kovani, zabudovany vodovodni kohoutek atd.).™

Definici pojmu stavba nalezneme také ve stavebnim zakoné (v tomto piipad¢ se hovoii
jako o vefejnopravnim vymezeni pojmu stavba), kde ,, ...stavbou se rozumi veskerd stavebni
dila, ktera vzmikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidaly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvani. “?

Stavba je tedy vzdy chapana jako stavebni dilo, a to jak podle obc¢anského zakoniku
tak i podle stavebniho zakona. Oba tyto pojmy je nutné disledné rozliSovat v souvislosti
v kontextu jejich uzivani. ,,Stavebni predpisy chapou pojem ,,stavba* dynamicky, tedy jako
cinnost, popripade soubor cinnosti, smerujicich k uskutecneni dila (nékdy ovsem i jako toto

6

dilo samotné). Naopak pro ucely obcanského prava je pojem , stavba“ nutno vykladat

staticky, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako vysledek urcité stavebni cinnosti, ktery je
zplisobily byt predmétem obcanskopravnich vztahii. “

Lze nalézt Cetnou judikaturu vyjadiujici se k problematice vymezeni jednotlivych
druhti staveb a jejich urCeni, zda dana véc tvofi samostatny predmét prav v kontextu
vefejnopravniho ¢i soukromopravniho vymezeni. Je vSak mozné konstatovat, ze vymezeni
pojmu stavba dle obcanského zakona neni urCujicim kritériem k vymezeni pojmu dle
stavebniho zakona. Zavéry Nejvyssiho spravniho soudu, kdy v rdmci posuzovani odstupové
vzdalenosti stavby parkovisté se soud zabyval otdzkou, zda parkovisté lze povaZovat za
stavbu, tomu nasveédc¢uji: ,, Pro posouzeni odstupovych vzddlenosti staveb je rozhodna povaha
daného objektu jako stavby ve smyslu stavebniho prava, nikoliv obcanského prava. S ohledem
na smysl predmétné pravni upravy neni podstatné, zda se jedna o samostatnou nemovitou vec
V pravnim smyslu, kterd je zpusobila byt predmétem obcanskopravnich vztahii. Rozhodnym

kritériem je, zda se jednd o stavbu podle § 2 odst. 3 stavebniho zakona z roku 2006. Podle

tohoto ustanoveni se stavbou rozumi ,,veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo

% TEGL, Petr. Nékteré aktualni vykladové problémy tipravy nemovitych véci v NOZ — 1. Op. cit.

9 SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan a kol. 2014, op. cit., s. 1196-1197.

%2 Ustanoveni § 2 odst. 3 stavebniho zdkona.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 3 Cdon 265/96, ze dne 29. 1.1997. Podobn& ohledn& pravni povaze
vzletové a pistavaci drahy leti§té viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 3143/13, ze dne 23. 3. 2015.

32


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqga3f6mjygmxhazrs
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptcojzgzptgx3dmrxw4xzsgy2q

montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani“. Stavba podle stavebnich
predpisi tedy nemusi byt samostatnou véci v pravnim smyslu. Skutecnost, ze parkovisté neni
povazovano za stavbu ve smyslu obcanského prava (...), proto nebrani zaveru, Ze parkovisté
miize byt stavbou pro vicely stavebniho prava ...

Piestoze obcansky zakonik ani katastralni zakon pojem stavba nevymezuje, oba
zékony stimto pojmem hojné pracuji. Stavebni piedpisy legalni definici tohoto pojmu
obsahuji, z hlediska soukromopravnich ptedpisti vSak obsah stavebné pravniho vykladu
pojmu stavba nelze uzit. At uz je stavba chapéana jako dynamicka Cinnost ¢i jako staticky
predmét v pravnim slova smyslu, s ohledem na superficialni zasadu bude klicovy jiny pohled
na vée.® ,,Z hlediska pozemkového prava je dulezité predevsim to, zda je stavba soucasti

pozemku nebo samostatnou véci, piipadné napr. soucdsti prava stavby. “®°

43.21  Stavba jako movita véc

V ptevazujicich pfipadech tvofi stavba soucast pozemku, na némz je postavena ¢i je
samostatnou nemovitosti. Zcela odliSnému pravnimu rezimu podléhaji stavby, které nemohou
byt povazovany za soucast véci nemovité ani za nemovitou samostatnou véc, nybrz za véc
movitou.

O stavbu jako nemovitou véc se jedna mimo jiné také tehdy, pokud bez poruseni jeji
podstaty ji nelze pienést z jednoho mista na druhé. A contrario pokud jde o stavbu, ktera je
sice spojena s povrchem zemé, ale z divodu, Ze ji lze pfenést bez poruseni jeji podstaty, je
povazovana za véc movitou. Pokud toto plati pro stavby spojené se zemskym povrchem, totéz
bude platit 1 pro stavby, které nejsou viibec upevnény k pozemku a tudiz i takové stavby je
nutné oznacovat jako movitosti.”’

Movita stavba je vysledkem stavebni ¢innosti, sou¢asti pozemku se ale nestava ,, Re¢
Jje o montovanych halach, které maji sviij samonosny konstrukcni systém, jsou demontovatelné

a neni nutné je k pozemku ukotvovat pomoci betonovych zakladii. Z ditvodu stability byvaji

% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 8 As 37/2013 — 40, ze dne 26. 8. 2013.

% PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prévo. 2015, op.cit. s. 167-170.

% FRANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 20.

¥ TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obéansky zakonik. Prdvni rozhledy. 2014, &. 4,s. 138.
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prichyceny pomoci Sroubii nebo kotev. Samotnda montovana hala tak sice vznika stavebné
montdzni ¢innosti, neni viak spojena s pozemkem pevnym zdkladem. “®

Problematika docasnych staveb a staveb technickych zafizeni, ktera provozné souvisi
s liniovymi stavbami, jako véci movitych, je podrobné¢ rozvedena v nasledujicich kapitolach.

Prestoze zékon to explicitné neuvadi, stavba movitd se soucasti pozemku nestava. ,,Je
tomu tak proto, ze soucdsti veci je to, co jednak k veci podle své podstaty ndlezi, jednak je
s veci relativné neoddeélitelné spojeno a konecné nemiize byt od véci oddéleno, aniz by se véc
Znehodnotila. To vsak v pripadé véci movitych neni dano, nebot to, Ze jsou movité, znamend,
e nejsou pevné spojeny s pozemkem. ‘>

V tomto sméru bude i za platnosti nového obcanského zakoniku stale aplikovatelny
nalez Ustavniho soudu P1. US 16/93, jimz vy$e zmin&né zavéry byly konstatovany: soucasti
pozemku neni stavba, pokud: ,,..jde o stavbu, ktera je véci movitou, a kterd neni funkcné nebo
fyzicky spojena spozemkem alze ji od ného oddélit, aniz by doslo kznehodnoceni

pozemku...*%°

4.4  Vyjimky ze superficialni zasady

Superficialni zasada je oznacovana jako jedna z neptirozengjSich pravnich principd.
Sméftuje k ochran¢ integrity hospodatskych celkt, jednoduchosti pravniho styku a zachovani
podstaty jednotnosti dané véci. Jedna se o ideu, kterd odrazi redlny svét, ale piindsi i prakticka
pozitiva. Sjednoceni pravniho rezimu stavby a pozemku viak neplati bezvyjimeéns.'*

Vyjimek ze superficialni zasady existuje nékolik. O prvni skupin€ vyjimek lze hovotit
v souvislosti s upravou plynulého pfechodu na novou pravni upravu obcanského prava,
tj. v pfechodnych ustanovenich § 3054 OZ a dale. Nepochybné soucasti pozemku se
v souladu s ustanovenim § 498 OZ nestanou podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urCenim. Samostatnou véci ztstanou i superedifikdty neboli doCasné stavby dle ustanoveni
§ 506 odst. 1 OZ. Samostatnou nemovitou véci dale jsou véci dle ustanoveni § 498 odst. 1

véty druhé OZ, liniové stavby v souladu s ustanovenim § 509 OZ a stroje €i jiné upevnéné

zafizeni dle ustanoveni § 508 odst. 1 OZ. Vyjimku ze zasady superficies solo cedit dale tvoii

% NOVOTNA, Monika, KAAS ZAHOROVA, Eva. Stavba jako pojem ob&anského prava. Epravo.czMagazine.
2015, ¢. 1,'s. 93-94.

% SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan a kol. 2014, op. cit. s. 1195-1196.

100 Niglez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 16/93, ze dne 24. 5. 1994.

0L TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy ob&ansky zakonik. 2014, op. cit. s. 132.
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stavby vyhovujici pravu stavby dle ustanoveni § 1240 OZ. Obcansky zakonik jednotku
prohlasuje také za samostatnou nemovitou véc, a proto splituje pravni pozadavky vyjimky ze
superficialni zésady.

Pokud jde o stavby, jez se z nastinénych divodii nestanou soucasti pozemku, je nutné
zminit ustanoveni § 3023 OZ. Mohlo by se zdat, Ze toto ustanoveni, nachazejici se ve
spole¢nych ustanovenich obcanského zakona, neni pro pravni vztah pozemku a stavby
dilezité, opak je vsak pravdou. Zakonodarce z duvodu nenasilného a plynulého zavedeni

zasady superficies solo cedit do pravniho fadu'®

stanovil pravidlo, Ze pokud zakon hovoii o
vlastniku pozemku, obdobné se ustanoveni obcanského zakoniku uZzije i pro vlastnika
nemovité véci, kterd neni soucasti pozemku.

Ustanoveni se tyka jak oddéleného vlastnictvi stavby a pozemku, které je prozatimni a
¢asem zpravidla dojde k pravnimu splynuti vlastnictvi, ale i samostatnych nemovitych véci, u
kterych k takovémuto splynuti dojit nemiize (loziska vyhrazenych nerostl, liniové stavby
atd.). Prikladem aplikace tohoto pravidla je ustanoveni sousedskych prav obcanského
zakoniku o imisich. Dle ustanoveni § 1013 odst. 1 OZ je vlastnik pozemku chranén pied
v8§im, co by mohlo vnikat na jeho pozemek v nepfiméfené mife mistnich poméri a tim
podstatné omezovat obvyklé uzivani pozemku. Pied imisemi je takto chranén ovSem nejen

vlastnik pozemku, ale i vlastnik samostatné stavby ¢&i jednotky. %

441 Prechodna ustanoveni OZ

Zakladnim vychodiskem plynulého zavedeni superficidlni zasady do pravniho fadu
Ceské Republiky jsou tzv. piechodnd ustanoveni ob&anského zakoniku. Systematicky se
nachazeji v ¢asti paté obcanského zakoniku, oddil Vécna prava, pododdil Pozemky a stavby a
zahrnuji osm paragrafli. Jednotnym cilem téchto ustanoveni je postupné a nenasilné
sjednoceni pravniho reZimu stavby a pozemku.

Z dikce ustanoveni § 3054 OZ stavby, které netvotily soucast pozemku, na kterych
byly vystavény, dnem 1. ledna 2014 ex lege piestaly byt samostatnou véci a staly se soucasti
ptislusného pozemku. To soucasn¢ za predpokladu, ze stavbu a pozemek vlastnila k tomuto
datu tataz osoba. Naplnéni superficialni zasady u staveb vybudovanych pred 1. lednem 2014

doSlo pravé skrze toto specialni pfechodné ustanoveni, nikoliv na zakladé obecného

%2 Divodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., obéansky zakonik. Op. cit.

108 TEGL, Petr. N&které aktualni vykladové problémy Gipravy nemovitych véci v NOZ — 1. Op. cit.
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ustanoveni § 506 OZ pojednavajici o soulasti pozemku.'® | Ustanoveni § 3054[0Z] se
vyéerpalo jiZ pocatkem dne 1. ledna 2014 a nyni je viasté obsolentni. “*®

A contrario plati, ze pokud stavbu a pozemek, na némz je stavba vybudovana,
vlastnily dvé odlisné osoby, ke sjednoceni pravniho rezimu pozemku a stavby nedoslo: stavba
zlstala samostatnou nemovitou véci. Jako dvé samostatné nemovité véci budou existovat do
doby, nez se obé dvé véci stanou vlastnictvim téhoz vlastnika — poté (pokud to obcansky
zakonik nevylucuje) se stane stavba soucasti pozemku v souladu se superficialni zasadou, a to
dle ustanoveni § 3058 odst. 1 OZ.

Komplikovangjsi situace nastava v okamziku, kdy je stavba ve spoluvlastnictvi osob
(podilovém ¢i spoleéném jméni manzelll). Dle ustanoveni § 3055 odst. 1 véty druhé OZ se
takova stavba nestava soucasti pozemku, pokud jen néktery ze spoluvlastnikti (¢i jen nékteti
spoluvlastnici) je zaroven i spoluvlastnik pozemku. Jinymi slovy se takova stavba stane
soucasti pozemku jen v piipadé, Ze vSichni spoluvlastnici stavby by zaroven byli i
spoluvlastniky pozemku. Nejednotny nazor ovSem panuje ohledné velikosti jejich podild na
stavbé a na pozemku. Piesnégji feeno se jedna o situaci, kdy prvni spoluvlastnik bude vlastnit
jednu tfetinu stavby a dvé tfetiny pozemku a druhy ze spoluvlastnikii komplementarni zbytek.
Jeden pohled na problematiku vyzaduje identitu velikosti spoluvlastnickych podilti na stavbé

a na pozemku k tomu, aby se dan4 stavba stala sou¢asti pozemku,'%

pfi¢emz k tomuto nazoru
se priklani i autorka prace. Lze se setkat i S nazorem, kdy s ohledem na ustanoveni § 3058
odst. 2 OZ je navrhovano finan¢éni dorovnani spoluvlastnikti v zavislostech na vysi jejich
spoluvlastnickych podild, aby k pravnimu splynuti mohlo dojit.*’

Zakonodarce taktéz specialné upravil situaci, kdy stavba je ziizena na vice pozemcich.
Za predpokladu, Ze Ize ur€it, na jakém pozemku se nachazi pievaznd cast stavby, se dle
ustanoveni § 3059 OZ stavba stane soucasti toho pozemku, na kterém leZi prevazna Cast
stavby. Na pozemek, na ktery ¢asti stavby jen presahuji, se uZije ustanoveni o prestavku.'%®
., Pro reseni této situace ma zasadni vyznam dobra vira zrizovatele stavby. Jestlize zrizovatel
stavby byl v dobré vire, pak se cast pozemku zastavéného prestavkem stane vlastnictvim

zrizovatele stavby, pricemz zrizovatel stavby je povinen nahradit viastnikovi pozemku, jehoz

10% Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 892/2016, ze dne 30. 3. 2016.

1% TEGL, Petr. Vybrané otazky aplikace pfechodnych ustanoveni. Pravniprostor.cz. [online]. Atlas Consulting,
publikovano 15. 7. 2014 [cit. 7. 7. 2017]. Dostupné z WWW: <http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/
vybrane-otazky-aplikace-prechodnych-ustanoveni>.

1% TEGL, Petr. Vybrané otazky aplikace pfechodnych ustanoveni. Op. cit.

07 FIALA, Petr, MAYER, Jindfich. Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zésadé superficies
solo cedit. Ad Notam, 2012, ¢. 6, s. 3-5.

198 \/iz ustanoveni § 1087 OZ a nasl. O piestavek se jedna v piipadech, kdy stavba ziizena na vlastnim pozemku
zasahuje jen malou ¢asti na malou ¢ast ciziho pozemku.
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cast byla zastavéna, obvyklou cenu nabyté casti pozemku. Pro pripad, Ze by ziizovatel stavby
V dobré vire nebyl, Ize s odkazem na ust. § 10 a § 1084 odst. 2 véta druha [OZ] mit za to, Ze
osoba, ktera v dobré vire nebyla, ma stejna prava jako neprikazany jednatel a dle ust. § 1085
NOZ miuize soud na navrh viastnika pozemku rozhodnout o odstranéni presahujici c¢asti stavby
na ndklad jejiho ziizovatele. “**

Za ptedpokladu, Ze nepiijde urcit pozemek, na némz se nachéazi pfevazna Cast stavby,
vyvstava zde otazka, podle jakého kritéria se stanovi pozemek, jehoz soucasti se stavba stane.
,Za timto ucelem je treba stanovit kritéria. Temi jsou ucel stavby, resp. jeji hospodarska
vazba k pozemku. Stavba se potom stane soucdsti toho pozemku, na némz je postavena z vétsi
casti, kjejimuz obhospodarovani slouzi nebo bude soucasti toho pozemku, z néhoz se do
budovy vchdzi.“**® Pokud by se ale jednalo o budovu mostu, kritérium pfimého uZivani
vazaného jen na jeden pozemek nelze aplikovat a stavba by se stala soucasti obou ptislusnych
pozemki.™™! Byla-li stavba ve smyslu katastralniho zakona ziizena na vice pozemcich ve
vlastnictvi riznych vlastniki a nebude-li mozné urcit pozemek, na némz se nachazi stavba
pievaznou Casti z hlediska obestavéného prostoru €i z hlediska funkéniho (vCetné hlediska
plnéni zadsadniho a nezastupitelného vyznamu pozemku v piipadé staveb se specifickym
ucelem), se takova stavba zapise do katastru nemovitosti jako soucast toho pozemku, o némz
to potvrdi vlastnici v§ech dotenych pozemkd, a to prohlaSenim vlastnikd s ufedné ovétenymi
podpisy dle ustanoveni § 30 odst. 4 katastralni vyhlasky.*?

V souvislosti s pfechodem k principu superficialni zasady zakonodarce zakotvil pro
stavbu €1 pozemek zatizeny vécnym pravem zvIastni pravni rezim.

Oddil ptfechodnych ustanoveni tykajicich se vztahu mezi pozemkem a stavbou
dopliiuje tzv. vyluCovaci ustanoveni § 3061 OZ. Ziakonodarce zde pravdépodobné jen
z opatrnosti vyslovné uvedl to, co jiz vyplyva z ptedchozich ustanoveni, a to ze samostatnymi
objekty prav jsou stavby, jeZ nejsou soucdsti pozemku, stejné¢ jako nemovité véci dle

ustanoveni § 498 odst. 1 véty druhé OZ.

199 FTALA, Petr, MAYER, Jindfich. Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zasadé superficies
solo cedit. 2012, op. cit. s. 3-5.

Y0 Soukromé pravo v otdzkdch a odpovédich, Zavéreéna publikace ze $koleni, Vzd&lavani Gfedniki statni spravy
a samospravy v oblasti nového soukromého prava doprovodné legislativy. Obcanskyzakonik.justice.cz [online].
Publikovano 2015 [cit. 16. 9. 2017]. Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/
Soukrome-pravo-v-otazkach-a-odpovedich.pdf>.

M TEGL, Petr. Nékteré aktualni vykladové problémy tpravy nemovitych véci v NOZ — Il. Pravniprostor.cz.
[online]. Atlas Consulting, publikovano 14. 1. 2015 [cit. 6. 7. 2017]. Dostupné z WWW:
<https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-aktualni-vykladove-problemy-upravy-nemovitych-
Veci-v-noz-ii>.

112 Bod 5.2.5.2. Navodu pro spravu katastru nemovitosti. CUZK.cz. [online]. Cesky tfad zem&méicsky a
katastralni, vydano 10. 2. 2016 [cit. 5. 10. 2017]. Dostupné z WWW: <http://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-
predpisy-a-opatreni/Navody-CUZK/160303022.aspx>.
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4.4.2 Docasné stavby

Jak jiz bylo vySe uvedeno, dle obcanského zakoniku V souladu se superficialni
zasadou, je stavba zasadn¢ soucasti toho pozemku, na kterém je ziizena. Toto tvrzeni neplati
vSak pro stavby docasné. Docasné stavby neboli superedifikaty tvofi jednu z vyjimek
superficialni zasady. DocCasna stavba netvoii soucast pozemku a je samostatnou véci
V pravnim slova smyslu.

Institut superedifikatii nové zavedl obcCansky zakonik, jeho legalni definice vSak
absentuje. Jak uz z jejich oznaceni plyne, Ize konstatovat, ze takové stavby nejsou stavby
trvalého charakteru. ,, Docasnost stavby vyplyva napr. ze smlouvy, kterou stavebnik uzavrie
S vlastnikem pozemku, z technického provedeni stavby, z doby Zivotnosti nebo z doby, po
kterou ma stavba podle stavebniho povoleni nebo jiného rozhodnuti stdt. “113 pyikladem
docasnych staveb jsou uvadény sezénni prodejni stanky, stavby podii ¢i sezeni na
spoleCenskych ¢i kulturnich akcich, vystavni nebo slavnostni brany i stavby socialniho zdzemi
jako pomocné stavby pro ucely vystavby atd.**

Jedinou definici superedifikatu je mozno nalézt ve stavebnim zakoné: ,, Docasnd
stavba je stavba, U které stavebni iirad piedem omezi dobu jejiho trvani.“** Uziti tohoto tzv.
vetejnopravniho hlediska pro posouzeni stavby jako docasné vSak aplikovat v obanském
pravu lze jen velmi omezené, a to s ohledem na jiz vySe uvedené o stavbé v soukromopravnim
a vefejnopravnim slova smyslu. Tedy vySe uvedené konstatovani, Ze docasnost stavby
vyplyva mimo jiné i ze stavebniho povoleni ¢i jiného rozhodnuti nelze jednoznacné tvrdit.
Z ditvodu faktu, Ze ne kazda stavba vyzaduje stavebni povoleni, lze tvrdit, ze i v piipadé
omezeni doby trvani stavby stavebnim ufadem mize byt stile tato stavba povaZovédna za
stavbu trvalou ve smyslu ob&anského zakoniku.™®

V literatufe se mensSinové Objevuji ndzory, které nevylu€uji uZziti vefejnopravniho
hlediska pro urceni do€asnosti stavby: ,, Chapani uvedené veéty [Ze uplatiiovani soukromého
prava je nezavislé na uplatiiovani prava verejného dle § 1 odst. 1 OZ] vV tom smeru, zZe kazdy
je opravnén pri svem soukromopravnim jednani zcela ignorovat prdavo verejné a prdavo
verejné mad naproti tomu zcela ignorovat existenci prav soukromych, by nevedlo k nicemu
jinému nez krozkladu pravniho radu. (...) Proti ignoranci stavebniho prava uZivateli

nového obcanského zakoniku lze ovSem argumentovat itim, Ze samotny novy obcansky

W HVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi, ZUKLINOVA, Michaela a kol. 2013, op. cit. s. 383.

14 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy ob&ansky zékonik. 2014, op. cit. s. 138.
15 Ustanoveni § 2 odst. 3 véta druhé stavebniho zékona.

18 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy ob&ansky zakonik. 2014, op. cit. s. 132.
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zdkonik se V oblasti pozemkového prdava a pravmich vztahit k nemovitostem na nékolika
mistech stavebnich predpisit atedy verejného prdava vyslovné dovolava — Viz
napr. § 1004 odst. 1 ObcZ. “*

Pravni nauka uvadi dvé hlediska pro posuzovani samotného kritéria docasnosti stavby.
Soukromopravni subjektivni kritérium stanovi, Ze rozhodujicim je samotna vule zhotovitele
stavby nehled¢ na ucel ¢i provedeni stavby. Z diivodu toho, ze vile stavebnika nemusi byt
vzdy jasné Citelna, o docasnosti stavby muze rozhodovat i dalsi hledisko, a to hledisko
soukromopravni objektivni. Zde je klicovy skutecny ucel, konkrétni determinace stavby ¢i
obvyklost, a to bez ohledu na vili stavebnika. Pokud se objektivni a subjektivni kritérium
dostane do vzdjemného rozporu, docasnost stavby se posuzuje dle soukromopravniho
objektivniho kritéria. Pokud tedy stavebnik vybuduje jevici se trvalou stavbu v umyslu jako
do&asnou, jeho tmysl bran v potaz bude jen vyjimeéng. '8

Docasnost stavby ovSem nebrani tomu, aby se z takové stavby stala stavba trvalého
charakteru. Opac¢na situace, kdy by se z trvalé stavby (jako soucasti pozemku) stala stavba
docasna, znamena ur€ité prolomeni zasady superficies solo cedit. Nicméné ale i takovou
moznost zakon uvadi jako pravné moznou, a to v souvislosti s tim, Ze dle diivéjsi pravni
upravy katastru nemovitosti se udaje o docasnosti a trvalosti staveb neevidovaly. Platna
pravni Gprava tohoto veiejného seznamu na zménu v predmétu evidence reaguje ustanovenim
V ¢asti paté Spolecnd, prechodnd a zdvéreCna ustanoveni. Ustanoveni § 63 odst. 2
katastralniho zakona zaklad4 vyvratitelnou pravni domnénku trvalé stavby jako udaji o
budové evidované dle diivejsi pravni Gpravy, pokud neni vlastnikem ¢i jingym opravnénym
dolozen opak. Nutno dodat, Ze zdkonna moznost zmény do€asné stavby na trvalou stavbu se
tyka jen omezeného okruhu staveb, tedy jen staveb dosud v katastru evidovanych. Uvedené
ustanoveni se stalo zdkladnim aplika¢nim voditkem pro slu¢ovani vlastnictvi staveb
s pozemky v souladu s ustanovenim § 506 odst. 1 OZ.*® Superedifikdty se vsak soudasti
pozemku nestavaji, a proto doloZenim prohlaSeni vlastnika stavby obsahujici Udaje
osveédCujici docasnost stavby, zakon umoziuje pravné oddélit stavbu od pozemku a tim
prolomit superficialni zasadu.*?

Literatura se nazorové lisi 1 v souvislosti s charakteristikou docasné stavby jako
nemovité véci ¢i jako véci movité. Komentaf k ustanoveni § 506 OZ vyslovné uvadi:

,Docasné stavby tedy jsou také stavbami, jenom nejsou soucasti pozemku, a jednd se tak

ur BAUDYS, Petr. Katastralni zakon: komentadr. 2014, op. cit. s. 14.

18 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy obc¢ansky zakonik. 2014, op. cit. s. 132.
W BAUDYS, Petr. Katastrdlni zikon: komentdr. 2014, op. cit. s. 186.

120 Bod 5.3.1.3. pism. b) Navodu pro spravu katastru nemovitosti. Op. cit.
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0 véci movité (§ 498 odst. 2).“*?! V literatuie se hojné objevuje i opatny nazor, e do¢asna
stavba je nemovitou véci. Je podporovany argumenty v souvislosti s nepienositelnosti staveb
Zmista na misto & navaznosti na piedchozi pravni tGpravu.?* Uvedenému nazoru
Superedifikatu jako nemovité véci nasvédCuje i skutenost, ze pokud stavba ve smyslu
katastralniho zakona (budova a vodni dilo) je docasna, zapisuje se do katastru nemovitosti dle
ustanoveni § 4 odst. 1 pism. d) katastralniho zakona ve formé udaje u evidovanych budov, ze
se jedna o docasnou stavbu. Divodova zprava se k této problematice nevyjadiuje. Autorka
zastava vétSinove uznavany nazor, ze docasna stavba je nemovitou véci, a to z divodu toho,
ze docasnd stavba je stavba, o které zdkon stanovi, Ze neni soucasti pozemku a zaroven ji
nelze prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty. Tim spliuje predpoklady
charakteristiky docasné stavby jako nemovité véci dle ustanoveni § 498 odst. 1 obcanského
zdkoniku. Touto argumentaci autorka navazuje na analyzu novelizovaného ustanoveni

§ 498 odst. 1 OZ v kapitole zabyvajici se nemovitymi vécmi dle ustanoveni § 498 odst. 1 OZ.

4.4.3 Liniové stavby

Zakonem ¢. 460/2016 Sb. - prvni novelou obc¢anského zakoniku - se rozsifil okruh
staveb, které nejsou soucasti pozemku. Nové, podle ustanoveni § 509 OZ, soucasti pozemku
ex lege nejsou liniové stavby, tedy nejen inzenyrské sité, ale i dalsi predméty, které ze své
povahy pravidelné zasahuji pod vice pozemki. Pojem ,,liniové stavby* je obecnéjsi vyraz nez
pojem ,,inZzenyrské sité€*. Liniové stavby jsou stavby charakteristické svou vyskou ¢i Sitkou a
zahrnuji stavby vodovodl, kanalizace, energetickd ¢i jind vedeni a déale 1 pozemni
komunikace jako stavby dopravni infrastruktury. 3

Soucasti liniovych staveb se ma za to, Ze jsou i stavby a technickd zafizeni, které
s nimi provozné souvisi. ,, Soucdsti inzenyrské site (bez ohledu na to, zda pouze pro ucely
vymezeni inZenyrské sité jako samostatné veci ¢i obecné) potom budou stavby a zarizeni
slouzici vylucné provozu site, tj. dopravé a dodavani vody v pripade vodovodu nebo odvadeni

odpadnich nebo srazkovych vod v pripadé kanalizace (napr. precerpavaci stanice). Ostatni

121 L AVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. s. 1793.
122 TEGL, Petr, MELZER, Filip. Superedifikaty a novy ob&ansky zakonik 2014, op. cit. s. 138.
123 1 AVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. s. 1802.
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stavby, tzn. vyrobny elektrické energie, plynarny, cistirny odpadnich vod ¢i upravny vody,
soucdsti infenyrské sité nejsou, mohou vsak byt jejim prislusenstvim. ‘¥4

Souhrnné Ize uvést, ze inzenyrské sit¢ 1ze povazovat za soubor urcitych véci, piicemz
jednotliva ¢ast inZenyrské sité mize mit povahu movité ¢i nemovité véci. Pokud dana véc je
soucasti inzenyrské sité, neni soucasti daného pozemku.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, stavby pozemnich komunikaci se fadi mezi liniové stavby.
Fakt, Zze stavba dalnice, silnice nebo mistni komunikace netvoii soucast pozemku,
zékonodarce stanovil jiz ve zvlaStnim pravnim piedpise. Novelou zdkona o pozemnich
komunikacich vyhlasenou 14. fijna 2015 byly stavby pozemnich komunikaci vyslovné
vymezeny jako samostatné véci, a dle ustanoveni § 9 odst. 1 véty ¢tvrté zdkona o pozemnich
komunikacich: ,, Stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucasti pozemku. «125

Autorka se domnivd, Ze argumentem podporujici tvrzeni, Ze pozemni komunikace
tvofi samostatny predmét prav, je fakt, ze zdkon o pozemnich komunikacich uréuje vlastniky
dalnic, silnic, mistnich i G¢elovych komunikaci.’®® V odborné literatuie se objevuji kritické
nazory, ze je: ,,...smyslem a ucelem § 9 odst. 1 zakona o pozemnich komunikacich rozdélit
Jjednotlivé kategorie komunikaci mezi jednotlivé skupiny vlastnikii a niceho to nevypovida o
vécné pravni povaze pozemnich komunikaci. “**" Autorka viak zastava nazor, ze v ptipadg, Ze
zakon odli$i vlastnictvi dalnice, silnice a mistni komunikace, uréi tak, s ohledem na celkovou
koncepci zakona, i pravni rezim stavby a pozemku. Navic dle ustanoveni § 17 odst. 2 zakona
o pozemnich komunikacich zakonodarce pocita s moznosti existence riznych osob vlastnika
stavby pozemni komunikace a vlastnika pozemku nachazejici se pod stavbou, a to
Vv souvislosti se stanovenim jednoho z expropriacnich tituld.

., Zavedeni vyslovné odchylky od upravy § 506 obcanského zdakoniku (Kterou
nicméné obcansky zdakonik umoznuje) je Zadouci mj. vzhledem k tomu, Ze zdakon o pozemnich
komunikacich primo stanovi vlastnictvi pozemni komunikace, s vyjimkou komunikaci
ucelovych. Ke splynuti stavby pozemni komunikace s pozemkem nemiize dojit ani za stavajici

pravni upravy, ato pravé vzhledem ke skutecnosti, Ze zdakon o pozemnich komunikacich

stanovi konkrétni viastniky jednotlivych kategorii pozemnich komunikaci, nicméné aby se

124 HORACEK, Zden&k, PAVOUK, Jan. Pravni povaha vodovodi a kanalizaci jako movitych & nemovitych

véci. Epravo.cz. [online]. Publikovano 9. 5. 2017 [cit. 27. 10. 2017]. Dostupné z WWW:
<https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-povaha-vodovodu-a-kanalizaci-jako-movitych-ci-nemovitych-veci-
105854.htmI?mail>.

12 Stejné zakonodarce postupoval u staveb drah, kdy v ustanoveni § 5 odst. 1 zakona o drahach stanovil, Ze tento
druh liniovych staveb netvoii soucast pozemku.

126 Ustanoveni § 9 odst. 1 zakona o pozemnich komunikacich.

7 SLOVACEK, David. Vlastnictvi pozemnich komunikaci zfizenych za w¢innosti nového ob&anského
zakoniku. Rekodifikace & praxe. 2015, ¢. 2, 8. 9.
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V budoucnu predeslo moznym vykladovym problémiim, pristupuje se k vyslovnému urceni
staveb ddlnic, silnic a mistnich komunikaci jako samostatnych véci. “**® Jinak feeno, stavby
dopravni infrastruktury netvofi soucast pozemku dle zdkona o pozemnich komunikacich, a
tudiz novelizované znéni ustanoveni § 509 OZ nebude mit na charakter téchto staveb
dopad.'®

Novela obcanského zakoniku se v souvislosti S liniovymi stavbami dotkla i
predkupniho prava mezi vlastnikem liniové stavby a pozemku, na kterém je vystavéna:
,, Predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ke stavbé podle § 509 zdkona
¢. 89/2012 Sb., ve znéni ucinném ode dne nabyti ucinnosti tohoto zdakona, jakoz i predkupni
pravo, které takto vzniklo k pozemku, na némz je tato stavba zrizena, zanika dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdkona.“**° Ke dni 28. tinora 2017 predkupni pravo vlastnika pozemku
K inZenyrskym sitim (stejné tak jako odpovidajici reciproéni piedkupni pravo vlastnika této

liniové stavby k pozemku, na které jsou ziizeny) zaniklo.

4.4.4 Podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim

Podzemni stavba se samostatnym tcelovym urcenim tvoii dalsi pfiklad toho, kdy se
stavba nestane soucasti pozemku, na kterém je ziizena. Aby se jednalo o samostatnou
hmotnou véc nemovitou, a to v souladu s ustanovenim § 498 odst. 2 OZ a ustanovenim § 506
odst. 2 OZ, musi podzemni stavba mit odlisné ucelové urceni od pozemku (typickym
prikladem podzemni stavby se samostatnym uéelovym uréenim je metro).'*!

Pro kvalifikaci podzemni stavby jako samostatného predmétu prav musi spliiovat tfi
ptedpoklady. Za prvé se musi jednat ze soukromopravniho hlediska o stavbu, tedy véc
V pravnim smyslu; tuto podminku nesplituje naptiklad otvor, jenZ by byl vytesany ve skale

pod povrchem zemé, a to ani kdyby byl ptistupny pouze dveifmi. Za druhé dand stavba musi

v

128 Divodova zprava k zakonu & 268/2015 Sb., kterym se méni zékon & 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 361/2000 Sb., o provozu na pozemnich komunikacich a o
zménach nékterych zékonl (zakon o silnicnim provozu), ve znéni pozdé€jSich ptedpist, a dalsi souvisejici
zékony. Beck-online.cz. [online]. 2015 [cit. 1. 9. 2017]. Dostupné z WWW: <https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=0z5fémrqge2vémrwhbpwi6g>.

129 Novela ob¢anského zakoniku pfinai od 28. 2. 2017 zmény v oblasti nemovitosti. Bulletin-advokacie.cz.
[online]. Publikovano 15. 2. 2017 [cit. 17. 9. 2017]. Dostupné z WWW: <http://www.bulletin-
advokacie.cz/novela-obcanskeho-zakoniku-prinasi-od-28.-2.-2017-zmeny-v-oblasti-
nemovitosti?browser=mobi>.

130 Ustanoveni asti prvni &l. 11 bod 2. zékona & 460/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik, a dal$i souvisejici zakony.

131 7a samostatnou v&c miize byt prohlasena zvlastnim zdkonem dle ustanoveni § 498 odst. 1 OZ.
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byt podzemni. Zde vyvstava otazka, zda se celd stavba musi nachdzet pod povrchem zemé¢ ¢i
zda a jakou ¢asti mize zasahovat na povrch zemé, aby stale byla povazovana za podzemni.
Literatura uvadi, ze rozhodnym kritériem neni rozmér stavby zasahujici na povrch, ale zda
dana Cast stavby zasahujici na povrch pozemku, omezuje ¢i dokonce vylucuje plnohodnotné
vyuzivani pozemku. Tedy v ptipad¢ klasifikace podzemnich garazi, jez na povrch pozemku
zasahuji odvétravacimi Sachtami, je nutné nejdiive zodpoveédét otazku, zda (byt’ by se jednalo
0 pievaznou &ast podzemni stavby) omezuji uZite¢nost daného pozemku.'® Tietim a
poslednim kritériem je ucelové ureni podzemni stavby. ,,Jinymi slovy rFeceno ucel, jemuz ma
podzemni stavba slouzit, musi byt jiny, nez je ucelové urceni (druh) pozemku. Tak napr. pokud
podzemni stavbou pod zemédélskym pozemkem je sklep, pak pokud slouzi jinému ucelu nez
zemédeélské vyrobé, za coz lze povazovat napr. i jen uskladneni zemeédélskych vyrobkii anebo
Kjejich zpracovani (napt. vinné hrozny), je samostatnou véci (nemovitou). V opacném
pFipadé je soucdsti pozemku. “*

Tento druh nemovitych véci podléha zapisu do katastru nemovitosti jen za
ptedpokladu, ze jde o: ,podzemni stavbu se samostatnym ucelovym urcenim, kterd vyhovuje
definici budovy jako nadzemni stavby (z cdsti vystupuje nad terén, pricemz podzemni Cdst
stavby nachdzejici se mimo obvod stavby zobrazovany v katastralni mapé je z hlediska
obestavéného prostoru prevdinou casti stavby).“*** P¥i dispozici s podzemni stavbou se
samostatnym Uc¢elovym uréenim neevidovanou V katastru nemovitosti se tak neuplatni
intabula¢ni princip, nybrz ptevod vlastnického prava bude dokonan jiz Gc€innosti samotné
smlouvy.'®

Pokud dand stavba nespliiuje veskerd kritéria podzemni stavby se samostatnym
ucelovym uréenim (a tedy samostatné nemovité véci), bude podléhat stejnému pravnimu
rezimu soucasti pozemku jako by Slo o nadzemni stavbu. Stane se tak soucésti pozemku a
danou skute¢nost nevyluuje ani fakt, Ze podzemni stavba zasahuje i pod jiny pozemek.™
Obcansky zakonik ¢i divodova zprava vSak neuvadi specifikaci, kterého pozemku se jako
soucast stane, bude-li podzemni stavba zasahovat pod vice pozemku. Autorka se domniva, ze
za predpokladu, Ze pljde urcit pozemek, pod kterym se nachdzi prevdznd ¢ast podzemni

stavby, se podzemni stavba stane jeho soucasti. Tomu nasvédcuje i nasledujici: ,, Pokud

32 MELZER, Filip. Obcansky zdkonik: velky komentdr. Svazek 3, § 419-654 a souvisejici spolecnd a prechodnd
ustanoveni. Praha: Leges, 2013, s. 270.

133 PEKAREK, Milan. Pozemek jako objekt pravnich vztahii z pohledu nového ob&anského zékoniku — nékolik
poznamek. Op. cit.

134 Bod 4.3.2.1. pism.e) Navodu pro spréavu katastru nemovitosti. Op. cit.

135 TEGL, Petr. N&které aktualni vykladové problémy Gipravy nemovitych véci v NOZ — 1. Op. cit.

138 Ustanoveni § 506 odst. 2 OZ.
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takovd stavba zasahuje ipod jiny (vedlejsi) pozemek, je soucdsti pozemku hlavniho. ™’

Autorka se dile domniva, Ze pokud neptijde urcit pfevaznou ¢ast podzemni stavby, kritérium
urceni pozemku, soucasti kterého se podzemni stavba stane, mize byt ucel ¢i hospodarska
vazba podzemni stavby k pozemku. Dle autorky ptijde tedy o obdobna kritéria urceni jako
Vv piipad¢ nadzemni stavby vystavéné na vice pozemcich.

Na zavér je nutné zminit, Ze institut podzemnich staveb se v pfechodnych
ustanovenich obéanského zakoniku objevuje i ve spojeni s pfedkupnim pravem vlastnika
pozemku k podzemni stavb¢ vyskytujici se na daném pozemku za situace, Ze podzemni stavba

tvori piislusenstvi nadzemni stavby.**®

445 Stroje nebo jiné upevnéné zarizeni spojené s nemovitou véci

Obcansky zakonik, jehoZ patefnim principem je smluvni svoboda neboli autonomie
vile, poskytuje moznosti, aby hmotny predmét, ktery by splioval veskeré podminky soucasti
véci, zistal samostatnou véci. Umoznuje oddélit vlastnictvi stroje ¢i jiného zafizeni
upevnéného k nemovité véci, ktera je zaroven evidovana v katastru nemovitosti, a to na
zaklad¢ zapisu vyhrady do katastru nemovitosti, ze stroj €i jiné zafizeni neni ve vlastnictvi
vlastnika nemovitosti.

,»Moznost sjednat vyhradu se tyka jen véci zapisovanych do verejného seznamu. Nelze
tedy sjednat vyhradu, Ze motor, ktery nékdo namontuje do cizi sekacky, neni soucdsti veci
(sekacky), nebot neni vlastnictvim jejiho viastnika. V pripadé takové montdize se motor
soucasti sekacky prosté bez dalsiho stane, protoze sekacka se v katastru nemovitosti ani jiném
verejném seznamu neeviduje. 139

Fundamentalni podminka mozZnosti provedeni zapisu této vyhrady je, Ze stroj a
nemovitou véc, v niZ je stroj upevnén, vlastni odli§né osoby.140 Navrh na zapis vyhrady dle
ustanoveni § 508 odst. 1 OZ do vefejného seznamu podava vlastnik stroje ¢i jiného zatizeni

za soucasného souhlasu vlastnika predmétné nemovité véci. Na zakladé provedeni tohoto

zapisu se stroj ¢i jiné zafizeni stava samostatnou véci movitou.

BT AVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. s. 1762.

138 Ustanoveni § 3056 odst. 1 OZ.

139 SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan a kol. 2014, op. cit. s. 1201.

10 pokud je stroj i dana nemovitd véc ve vlastnictvi téZ osoby, stava se stroj piislusenstvim hlavni véci dle
ustanoveni § 512 OZ.
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Dle vyse uvedeného by bylo mozné dojit k zaveéru, ze pokud takovyto zapis nebyl
proveden, je stroj ¢i jiné upevnéné zafizeni soucasti véci, a to dle obecného ustanoveni
obCanského zakoniku o soucasti véci. Takovéto tvrzeni neguje Vykladové stanovisko
Expertni skupiny Komise pro aplikace nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedInosti
nasledovné: ,,Ustanoveni § 508 NOZ neupravuje kritéria soucasti véci, pouze umoznuje
oddéleni viastnictvi véci, které jsou dle § 505 NOZ soucasti nemovité véci. V pripade, kdy byl
stroj za pravniho stavu ucinného do 31. 12. 2013 samostatnou véci, NOZ na tom nic neméni.
Pokud se vsak jedna o stroj pevne upevnény k nemovité veci, ktery nebyl ani do 31. 12. 2013
pravné samostatnou veci, jednd se o soucdst nemovité véci; pouze na tyto pripady se miize
vztahovat vyhrada viastnictvi dle § 508 NOZ. “**

Jinymi slovy, ustanoveni o moZznosti odd¢lit vlastnictvi stroje ¢i jiného zatfizeni od
nemovité veéci, na niz je upevnén, lze uzit pouze za predpokladu, ze stroj je soucasti
predmétné véci: je s ni fyzicky konstrukéné spojen a zaroven k ni funkéné nalezi. V opa¢ném
pripad¢, kdy se stroj nestava soucasti véci dle ustanoveni § 505 OZ, je stroj samotnym
pfedmétem prav i bez vznesené vyhrady. Vyhradu oddéleni vlastnictvi je mozné zapsat 1 ke
stroji, u kterého neni ziejmé, zda soucasti véci je ¢i nikoliv, a to pro ucely zvySeni pravni
jistoty vlastnikt.

Zakotvenim této moznosti vyjimky superficidlni zasady zékonodarce sledoval
pravdépodobné ryze praktické diivody. Jen stéZi 1ze zastavat ndzor, Ze vlastnik stroje opatiil a
umistil stroj s umyslem zvysit hodnotu nemovité véci ve vlastnictvi jiného, jejiZ se stane stroj
soucasti. Casto ani vlastnik nemovité véci &i jiné osoby nemaji na tomto pravnim splynuti
zajem, a to predev§im pokud je napiiklad stroj zatizen vécnym pravem. Pofidi-li si
provozovatel vyrobniho zafizeni stroj od leasingové spolecnosti ¢i mu banka na pofizeni
stroje poskytne Gvér zajistény zastavnim pravem ke stroj i, zékon dava moznost jak zabranit
pravnimu spojeni véci. Tim poskytuje dostateCnou pravni ochranu tfetim osobam (vcetné
leasingovych spolecnosti), které stale zlstavaji vlastniky stroje bez ohledu na konstrukcni ¢i

funk¢ni spojeni stroje s nemovitou vécl.™ Z ditvodu faktu, Ze je zajisténa publicita vyhrady

11 yykladové stanovisko &. 17 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu

spravedlnosti ze dne 27. ledna 2014 - k pravni povaze stroje nebo jiného upevnéného zafizeni dle ustanoveni
§ 505 a § 508. Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. Vykladova stanoviska KANCL. 2014, ¢. 3. [cit. 12. 8. 2017].
Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-17-508_NOZ.pdf>.

2 Tamtéz.

143 Zastavni pravo pouze k soudasti véci navic ani zidit nelze.

%4 NOVOTNA, Monika, KAAS ZAHOROVA, Eva. Stroj jako soutast nemovité véci. Epravo.cz [online].
Publikovano 2. 3. 2015 [cit. 25. 8. 2017]. Dostupné z WWW: <https://www.epravo.cz/top/clanky/stroj-jako-
soucast-nemovite-veci-97010.html>.
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zvefejnénim ve vefejném seznamu, pak ani uvaleni exekuce na vlastnika nemovité véci, v niz
. . < o s e s TR . . . 145
je stroj upevnén, nemuze zapiicinit zahrnuti pfedmétného stroje do majetkové podstaty.
Katastralni ufad zapiSe vyhradu, Ze stroj nebo jiné upevnéné zaiizeni neni soucasti
nemovitosti ve  formé poznamky  k nemovitostii, a to dle ustanoveni
§ 23 odst. 1 pism. p) katastralniho zakona. Zapis je konstitu¢niho charakteru a tudiz se stroj
stdva samostatnou véci az provedenim zéapisu do katastru nemovitosti. Jakmile se ale prokaze,
ze vlastnik stroje je zaroven i vlastnik dané¢ nemovité véci, katastr nemovitosti provede vymaz

poznamky o oddéleném vlastnictvi vécef. 148

4.4.6 Nemovité véci dle ustanoveni § 498 odst. 1 véty druhé OZ

Samostatna nemovitost je véc, o které zakon stanovi, ze neni soucasti pozemku a
zaroven ji nelze pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty. Tyto nemovité véci, dle
ustanoveni § 498 odst. 1 véty druhé OZ, tvoii dalsi vyjimku, kdy se superficidlni zasada
neuplatni.

Nutno zminit fakt, ze pravé toto ustanoveni ob&anského zakoniku bylo dotceno jeho
novelou s ucinnosti k 28. unoru 2017. Pfed novelizaci pfedmétné ustanoveni hovofilo o
zvlastnim pravnim ptedpise, ktery mél stanovit, Ze véc neni soucasti pozemku. V souvislosti
s terminem ,,jiny pravni pfedpis® se naskytala otazka, zda néco méni skuteCnost, Ze pravni
predpis jiny nez pravé obcansky zakonik prohlasi, ze véc neni soucast pozemku, nez kdyby
dané stanovil pfimo ob¢ansky zakonik. Sporné se tak vykladalo ustanoveni § 506 odst. 1 OZ,
kde zédkonodarce uvadi, Zze doCasna stavba neni soucasti pozemku. Docasna stavba je stavba,
kterou nelze pfenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty a zaroveil je stanoveno, ze
neni soucasti pozemku. Jako jeden z argumentl podporujici tvrzeni, ze doCasna stavba je véc
movitd, bylo uziti ustanoveni § 498 odst. 1 véty druhé OZ ve znéni pted novelizaci, a to praveé
z dtivodu, Ze shledani o samostatnosti je uvedeno v samotném obc¢anském zakoniku. Na druhé
stran¢ panovaly ndzory o opaku, Ze by se na docasnou stavbu mélo hledét jako na véc
nemovitou, a to z davodu toho, ze: ,,..nemiize byt rozhodujicim argumentem to, kde

V pravnim radu je vyjimka ze zdsady upravena — N obcanském zakoniku ¢i v jiném predpisu.

15 TEGL, Petr. N&které aktualni vykladové problémy Gipravy nemovitych véci v NOZ — 1. Op. cit.
146 . AVICKY, Petr a kol. 2014, op. cit. s. 1799.
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Nejde prece o hledisko lokace upravy, nybrz o shodnou funkci pravidla a vyjimek z ného pro
vSechny typové shodné pripady. «d47

Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti taktéz poukazuje na problematiku odkazu na zvlastni pravni predpisy (zakon)
v ustanoveni § 498 odst. 1 véty druhé OZ. Pravni ¥ad Ceské Republiky obsahuje pravni
predpisy vyslovné neurCujici, Zze véc neni soucasti pozemku (pfestoze to byl tmysl
zékonodarce), a proto je nutné vzdy zohlednit Ucel a smysl daného ustanoveni. Dané
ustanoveni ob¢anského zakoniku dopada: ,,...pouze na ty pripady, kdy je smyslem a ucelem
zvlastniho pravniho predpisu vyloucit urcitou vec zrezimu soucdsti pozemku s cilem
zasahnout do vecnépravnich vztahi k této veci, nikoli pouze s cilem urcent subjektu zvlastnich
prdav a povinnosti (napr. povinnost udrZovat ji v urcitem stavu). Jestlize zvldstni zdakon
upravuje vztahy K urcitéemu objektu (predmétu), pak tato skutecnost z néj necini samostatnou
véc V soukromopravnim smyslu, tj. ustanoveni tohoto zvlastniho zakona nema ucinky uvedené
v § 498 a k oddéleni viastnictvi nedochdzi. “**

Ptikladem vySe myslen¢ho je ustanoveni § 14 odst. 2 vodniho zékona, stanovujici
vyjimku z nutnosti povoleni k uréenym ¢innostem svéd¢ici pro vlastnika vodniho dila. Jinymi
slovy zvlastni pravni ptfedpis zde stanovi urCitd prava a povinnosti pouze konkrétnimu
vlastnikovi, aniz by skutecny ucel zakonodarce bylo stanovit vodni dilo samostatnym
pfedmétem prav. Navic dle Ustavniho soudu: ,,..stavbu rybnika (ve smyslu predpisii
verejného prdva) nelze oddelit od pozemku, ktery tvori jeho dno a brehy, rybnik (jak je
chapan obcanskym pravem) nemiize byt tedy véci samostatnou z hlediska prava soukromého,
Sniz by mohlo byt samostatné — oddeélenim od pozemkii tvoricich rybnicni téleso —
nakladdano. “**° Z usneseni Ustavniho soudu plyne, Ze néktera vodni dila nelze povazovat za
stavby, tedy ani za samostatny piedmét prav a ustanoveni § 498 odst. 1 OZ aplikovat nelze.**

Je vhodné uvést i opaény piipad, kdy na zakladé ustanoveni § 498 odst. 1 véty druhé

OZ je mozné povazovat véc za samostatnou nemovitost. Cini tak zdkon o elektronickych

YT TEGL, Petr. N&které aktualni vykladové problémy Gpravy nemovitych véci v NOZ — 1. Op. cit.

18 yykladové stanovisko &. 13 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy p¥i Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 14. ledna 2014 - ke vztahu zvlaStniho pravniho pfedpisu a vymezeni samostatné nemovité
véci podle véty druhé ustanoveni § 498 odst. 1. Vykladovd stanoviska KANCL. 2014, ¢. 1,
Obcanskyzakonik.justice.cz. [online] [cit. 2017-08-12]. Dostupné z WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-13.pdf>.

149 Usneseni Ustavniho soudu sp. zn. II. US 95/05, ze dne 16. 6. 2005.

130 yykladové stanovisko ¢. 13 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedInosti ze dne 14. ledna 2014 - ke vztahu zvla$tniho pravniho pfedpisu a vymezeni samostatné nemovité
véci podle véty druhé ustanoveni § 498 odst. 1. Vykladova stanoviska KANCL. 2014, ¢. 1,
Obcanskyzakonik.justice.cz. [online] [cit. 2017-08-12]. Dostupné z WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-13.pdf>.
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komunikacich v ustanoveni § 104 odst. 10, jenz zni: ,,Sit’ elektronickych komunikaci (véetné
stozaru, nadzemniho i podzemniho komunikacniho vedeni a jejich opérnych a vytycovacich
bodii) neni soucasti pozemku ve smyslu jineho pravniho predpisu a je ve smyslu jiného
pravniho predpisu povazovana za inZenyrskou sit. “

O sitich elektronickych komunikaci zakon o elektronickych komunikacich stanovi, ze
netvoii soucast pozemku. Toto tvrzeni odpovida piredpokladu obcanského zakoniku, ze o dané
veéci zadkon stanovi, Ze neni soucasti véci. Dale v pfipad€, ze plujde o véc, jeZz nelze bez
poruseni své podstaty pfenést z mista na jiné misto (vysoky do zemé& ukotveny stozar
komunikacniho vedeni bude jen téZko predstavitelné piesunout jen o par metrd jinam), budou
kumulativné splnény vsechny predpoklady povazovat sit’ elektronickych komunikaci za

151

nemovitou véc.””” Nutno dodat, ze veSkeré podminky pro oznaceni elektronickych siti jako

nemovitych véci je nezbytné zkoumat v kazdém piipad¢ zvlast.

4.4.7 Stavby vyhovujici pravu stavby

Pravo stavby je nemovita véc a patii mezi dalsi piiklady prolomeni zasady superficies
solo cedit. Toto vécné pravo je upraveno v ustanoveni § 1240 OZ a nasl. a predstavuje
opravnéni osoby odlisné od vlastnika pozemku neboli stavebnika mit na povrchu pozemku
nebo pod pozemkem stavbu. Pravo stavby v sob& obsahuje moznost stavebnika stavbu nové
ziidit ¢i se jiz existujici stavby jen ujmout.152

Institut prava stavby neni v ¢eském pravnim prostiedi novym institutem, piestoze ho
OZ 1964 neupravoval. Jak jiz bylo zminéno v rdmci kapitoly o historii superficidlni zasady,
pravo zfidit na cizim pozemku stavbu znalo jiz fimské pravo pod pojmem superficies. Hlavni
divody znovuzakotveni tohoto pravniho fenoménu lze spatfovat piedev§im v ekonomickych
motivech: stavebnik ziskd moZnost vystavby bez investice do koupé pozemku. Z divodu

faktu, Ze pravo stavby miize byt ziizeno rovnéz za 1'1pla‘cu,l53 Z pohledu vlastnika pozemku

tvofi tzv. stavebni plat jeho pravidelny piijem.

151 KINDL, Milan. 2015, op. cit. s. 117.

152 Tak Ize ziidit stavebni pravo vztazené i k budové, kterd potiebuje rekonstrukci nebo modernizaci, do nichz
viastnik pozemku neni schopen nebo ochoten investovat; miize viak jit i 0 budovu v dobrém stavu, pro kterou
viastnik nema vyuziti, kterou nechce pronajmout ¢i propachtovat, nebo se prosté jen nechce zatézovat jeji
spravou.“ ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, &. 10, s. 273-278.

153 Ustanoveni § 1247 OZ.
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Z hlediska superficialni zasady je kli¢ové, Ze dand stavba vyhovujici pravu stavby neni
souCasti pozemku, na kterém ¢i pod kterym je zfizena, nestavd se ani samostatnym
pfedmétem prav, nybrz je soudasti prava stavby, zaroven ale podléha ustanovenim
obCanského zakoniku o nemovitych vécech. Zakonodarce v ustanoveni § 1250 OZ
dispozitivné stanovil, ze stavebnik vii¢i stavbé vyhovujici pravu stavby ma stejna prava jako
by byl jejim vlastnikem a vici zatizenému pozemku je ve stejném pravnim postaveni jako
pozivatel. Se stavbou vyhovujici pravu stavby muze stavebnik nakladat a disponovat pouze
skrze dispozici s timto vécnym pravem, které muze byt pievedeno, zatizeno i dédéno. Proto
na samotné trvani prava stavby nema zanik stavby zadny vliv.

Na rozdil od fimského prava platnd pravni uprava toto absolutni majetkové pravo
pojimé jako prdvo docasné: maximdalni doba opravnéni stavebnika mit stavbu na povrchu
nebo pod povrchem ciziho pozemku je 99 let, v pfipad¢ vydrZeni prava stavby se tato doba
zkracuje na 40 let. Nezbytné to ale neznamena, ze by na zaklad¢ prava stavby stavebnik mohl
ziidit jen docasnou stavbu. V piipad¢ Ze stavba pretrvava na zatizeném pozemku i po zaniku
prava stavby, stdva se soucasti diive zatizené¢ho pozemku. Jinak fe€eno zdnikem prava stavby
kon¢i vyjimka ze superficidlni zasady a stavba se stava soucasti diive zatizeného pozemku.
Uplynutim doby, na kterou je pravo stavby ziizeno vznikd dle ustanoveni § 1255 OZ
povinnost vlastnika stavebniho pozemku poskytnout za stavbu nahradu. Tato nahrada, jez
obcansky zakonik dispozitivné stanovuje ve vySi jedné poloviny hodnoty stavby v dobé
zaniku prava stavby, predstavuje ndhradu stavebnika za jeho ztratu, kdy se stavba stala
soucasti pozemku. Z pohledu vlastnika pozemku bude takovéto skoneni prava stavby
znamenat zhodnoceni jeho vlastnictvi (pozemku) stavbou.'>*

Po celou dobu trvani tohoto majetkového prava obcansky zakonik stanovuje predkupni
pravo vlastnika pozemku k pravu stavby a stejné tak i naopak ptredkupni pravo stavebnika
K zatizenému pozemku (pfedkupni pravo je tedy koncipovano jako vzajemné piedkupni
pravo). Nutno dodat, ze ptedkupni pravo na zakladé dohody smluvnich stran a naslednym

zapisem do katastru nemovitosti je mozné zrusit.

1% ACHOUR, Gabriel, PELIKAN, Martin. Pravo stavby podle nového ob&anského zakoniku. Bulletin
advokacie. 2014, ¢. 12, s. 37-43.
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4.4.8 Jednotky

Jednotka je vyslovné oznacena za samostatnou nemovitou véc dle ustanoveni § 1159
vety druhé OZ. Tvoii jediny vlastnicky objekt, jehoz soucasti je byt jako prostoroveé oddélena
¢ast domu a déle podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci.

., Byt (nebytovy prostor nebo soubor bytii a nebytovych prostorii) a spoluvlastnicky
podil na spolecnych castech nemovité veci (domu a zastavenému pozemku) tvori neoddélitelné
soucasti jednoho celku, jednoho vlastnického objektu s viastnosti nemovité véci. “13% \/lastnik
jednotky v ramci dispozice S ni ma stejna prava a povinnosti jako pii prevodu, drzbé€, uzivani
¢i jiné dispozici s jednotkou jako s jakoukoliv jinou nemovitou véci.

Pfestoze tento pravni pojem pravo diive pouzivalo, predchozi pravni Gprava jednotku
chapala v uzsim slova smyslu, neZ ji pojima ob¢ansky zakonik (Spolu s tim, Ze samostatné

156

nemovitosti byly jen pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.)™ Jednotku jiz

netvoii jen byt ¢i nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako

s , g o 157
vymezena ¢ast domu podle zékona vlastnictvi byti,*

ale i podil na nemovité véci. Jinak
feCeno diive samostatny objekt prav tvofil spoluvlastnicky podil na spolecné ¢asti domu a
dale spoluvlastnicky podil na pozemku a jednotka samotni. Na zdklad¢ neoddélitelného
propojeni jednotek s jejich soucastmi obcansky zdkonik tak minimalizoval problematiku
oddé€lenych subjektivnich prav a povinnosti a zaroven rozd€leni domu ,,na diléi viastnické
objekty rovnez umoznuje zdjemciim o investice koupit jednotlivé byty nebo nebytové prostory
a dale je pronajimat. 158

Odlisné pojeti spolecnych ¢asti souvisejici s jednotou, kdy obcansky zédkonik nyni
hovoii jen o spole¢nych ¢astech na nemovité véci a nikoli na domé&, vyplyva z aplikace

superficidlni zasady. Dam™®

zpravidla samostatnou nemovitou véci nebude, a proto
spole¢nou ¢asti nemovité véci bude pozemek, na némz byl dim ztizen.® Zakonodarce vak:
,, ...poCItd s existenci domu, ktery neni soucdsti pozemku. Nejde jen o pripady vyskytujici se ke

dni ucinnosti nového zakoniku jako dusledek stavu, kdy byla superficialni zasada v nasem

1 Divodova zprava k zéakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Op. cit.

1% Ustanoveni §119 odst. 2 OZ 1964. Dle ustanoveni § 3 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytii se viak pravni vztahy
k jednotkam tidily ustanovenimi ob¢anského zakoniku a dalSich pravnich piedpist tykajici se nemovitosti,
pokud nebyl stanoven opak.

7 Ustanoveni §2 pism. h) zékona o vlastnictvi bytd.

8 Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Op. cit.

1% Pojem ,,dtim* ob&ansky zékonik sice vyuziva, jeho definice viak absentuje. Literatura vychazi z koncepce, Ze
charakteristiku diive uzivaného pojmu ,,budova“ lze v zésadé aplikovat pro pravni pojem dim. Viz SPACIL, Jifi
a kol. Obcéansky zakonik I1l. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar. 2013, op. cit. s. 673.

180 Ustanoveni § 1160 odst. 2 OZ. Spole¢né &asti nemovité véci jsou dale predmétem natizeni vlady & 366/2013
Sb., o tpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, ze dne 30. fijna 2013.
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pravu odmitnuta. Tyto pripady resi prechodna ustanoveni. Jde také zvlaste o pripady vzniku
Jjednotek v dome, k nemuz ma vlastnik pravo stavby, miize vsak jit i o jiné vecné pravo. *

Nehled¢ na to, ze zakon o vlastnictvi bytd byl derogovan obcanskym zékonikem,
zakonodarce stanovil, ze pokud nabyvatel nabyl vlastnické pravo alespon K jedné jednotce v
domé s byty a nebytovymi prostory podle zakona o vlastnictvi bytll, vznikne i po dni nabyti
ucinnosti obCanského zdkoniku vlastnické pravo k dal§im jednotkdm v daném domé podle
zakona o vlastnictvi bytd. Timto ustanovenim byla vylou¢ena moznost existence jednotek
odlisnych vlastnosti v jednom domé¢.

Jednotka, jako samostatna nemovita véc predstavujici vyjimku ze superficialni zasady,
je predmétem evidence katastru nemovitosti. Z diivodu existence jednotek dvojiho druhu
(jednotky vymezené dle obcanského zakoniku a jednotky vymezené dle zédkona o vlastnictvi
bytil), Ize v souvislosti s jejich evidenci hovofit o ur¢itém dualismu.*® Dualismus jednotek
ve spojeni se superficialni zasadou se promitne jednak do tdaji  evidovanych v katastru
nemovitosti o jednotkdch a dale nepochybné do piesného vymezeni predmétu pievodu
v souvislosti s ptevody vlastnického prava. Katastr nemovitosti rozliSuje typ jednotky skrze
dané kody; dale eviduje ,,udaje o nemovitosti, ve které je jednotka vymezena (pozemek,
budova, nebo prdvo stavby), véetné udajii o budove, kterd je souldsti této nemovitosti “,*%?
stejné¢ jako velikost spoluvlastnického podilu (ve tvaru zlomku) vlastnika jednotky na
spolecnych castech nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi u jednotky vymezené podle
obcanského zékoniku ¢i v pfipadé jednotek vymezenych podle zdkona o vlastnictvi byti
velikost spoluvlastnického podilu na spoleénych castech domu a pozemku, poptipadé na
pozemku s domem funk¢éné souvisejicim, které jsou ve spoluvlastnictvi vSech vlastniki
jednotek v doms. ™

S jednotkou nepochybné souvisi tzv. bytové spoluvlastnictvi, jakoZto pravni Gprava
specidlni formy spoluvlastnictvi. ,, Bytové spoluviastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci
zaloZené vlastnictvim jednotek. «164 7 divodu toho, Ze jde o spoluvlastnictvi bytu, souboru
bytl, nebytovych prostor ¢i celych podlazi budovy, nazyva se tento nové koncipovany druh
spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi redlné ¢i spoluvlastnictvi redlné ¢asti nemovité v&ci. 1o
Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout pouze vV nemovité véci, jejiz soucasti je dim alespon

se dvéma byty. Zpohledu superficidlni zdsady je mozné bytové spoluvlastnictvi

161 Ustanoveni § 3 odst. 1 pism. d) a e) katastralniho zékona.

162 ¢1. 4.5 pism. ¢) Navodu pro spravu katastru nemovitosti. Op. cit.

163 C1. 4.5 pism. f) Navodu pro spravu katastru nemovitosti. Op. cit.

164 Ustanoveni § 1158 odst. 1 véta prvni OZ.

165 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr, Svazek I. 2013, op. cit. s. 673.
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charakterizovat jako spoluvlastnictvi pozemku (potazmo prava stavby),’®® jehoz soucasti je
dim, vnémz jsou vymezeny alesponn dva byty (nebytové prostory, soubory bytd Cci
nebytovych prostoril). Nutno podotknout, Ze tento pravni institut, v ramci n¢hoz je vlastnické
pravo dano do spojeni s realnou ¢asti domu, predstavuje dalsi piipad prolomeni superficialni
zasady. I presto vSak neni didle o tématu této kapitoly blize pojednano, a to z divodu

nesouvislosti problematiky bytového spoluvlastnictvi a jednotky s tématem této prace.

5 VLIV SUPERFICIALNI ZASADY NA VYBRANE POZEMKOVE PRAVNI
VZTAHY

Rekodifikace soukromého prava a sni spojené znovuobnoveni notoricky znamé
superficialni zésady logicky s sebou piineslo rozsahlé dopady na pravni vztahy pozemkového
prava. Pro ptehlednost jsou vybrané dopady superficialni zasady na pozemkové pravni vztahy
rozdéleny do dvou kategorii. Prvni ¢ast obsahuje vybrané pozemkové pravni vztahy
soukromého prava a druhd ¢ast zahrnuje vybrané pozemkové pravni vztahy veiejného prava.
Pro naslednou analyzu byly autorkou vybrany ty pozemkové pravni vztahy, jez na zakladé¢
zasadnosti dopadu aplikace superficialni zasada na danou problematiku v ramci pozemkového

préava, byly dle autorky nejvice klicové.

5.1  Pozemkové pravni vztahy soukromého prava

5.1.1 Prevod vlastnického prava a jeho piredmét

Zéasadné se zména pojeti pravniho vztahu stavby a pozemku dotkne pravniho jednani
vztahujici se k nemovité véci. Pro ucely této prace bude pozornost zaméefena na smluvni
(derivativni ¢ili odvozené) nabyvani vlastnického prava nemovitych véci s dirazem na
vymezeni jeho predmétu.

Smlouva nebo-li dvou ¢i vicestranné pravni jednani, jejiz ucelem je vznik zavazku, je
povazovana za zakladni titul pfevodl nemovitych véci, z ¢ehoZ nejcetnéjsi pravni divod

pievodu vlastnického prava je povazovana kupni smlouva. Nemovité véci 1ze prevadét dale na

166 v v , V. v o . . . ’ v v o Vo
Prestoze se navrh pridrzuje zdsady superficies solo cedit, neni vylouceno, Ze dium nebude soucadsti pozemku,

ale napr. soucdsti prdava stavby. “ Viz Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Op. cit.
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zaklad¢ darovaci smlouvy, sménné smlouvy ¢i napiiklad dohody o zruSeni a vypotradani
podilového spoluvlastnictvi. Z hlediska formy pravniho jednani vztahujici se k nemovitym
vécem prevazuje forma pisemna ¢i forma vetejné listiny. Jak jiz bylo uvedeno, nemovité véci
evidované ve vefejném seznamu (katastru nemovitosti) jsou pievadény dvoufazové na
zékladé registraéniho principu. Uginky nabyti vlastnického prava k nim ex lege nastavaji
zapisem do takového seznamu.™®” Naopak pokud se jedna o nemovité véci, které nepodléhaji
zapisu do katastru nemovitosti, ufinky pievodu vlastnického prava nastdvaji ucinnosti
samotné smlouvy,168 a to v souladu s konsenzualnim principem pievodu.

Dostatecné urceny predmét prevodu je jednou z podstatnych nalezitosti smlouvy.
V ramci pievodu Staveb a pozemka v souvislosti se superficialni zasadou muZze nastat nékolik
riznych reziml popsanych nize.

Pokud se jednd o stavbu, ktera byla vystavéna pfed ucinnosti platného obcanského
zakoniku a stala se v souladu s nim soucasti pozemku, na némz je postavena, bude se prevod
vlastnického prava vztahovat pouze k pozemku. Pfedmétem pievodu eventualniho pravniho
jednéni bude pozemek, jehoZ soucdsti je dand stavba. Dusledek superficidlni zésady a
pravniho splynuti vlastnictvi pozemku a stavby je, Ze takovouto stavbu jiz neni mozné prevést
samostatné. Rovnéz stejny pravni rezim plati pro stavby, které byly postaveny po
1. lednu 2014 a automaticky tvoii soucast pozemku.

Stavba je samostatny predmét pievodu pouze za predpokladu, Ze se nestala soucasti
pozemku. Takovou nemovitou véc lze pievadét samostatné. Nutno doplnit, Ze pied
zamySlenym pfevodem je nutné splnit podminky vécného ¢i zdkonného piedkupniho prava
dle ustanoveni § 3056 OZ.

Ani se stavbou, pozemkem ¢i jednotkou nachazejici se v rezimu prava stavby, neni
mozné samostatné disponovat. Takovéto nemovité véci vyhovujici pravu stavby je mozné
pfevést pouze na zakladé prevodu samotného prava stavby.

Zda stavba tvori soucast pozemku nachazejici se pod ni, je patrné z katastru
nemovitosti, respektive z daného listu vlastnictvi. Udaj, Ze stavba je vedena jako samostatna
véc, je zapsan v Casti B listu vlastnictvi. V piipadé¢, Ze stavba neni samostatnou véci, vedou se
o ni udaje také v €asti B listu vlastnictvi, ale v podobé jinych popisnych informaci pozemku,

Do wrorl
jehoz jsou soucasti. 69

167 Ustanoveni § 1105 OZ.

168 Ustanoveni § 1099 OZ.

189 (Udaje tykajici se takovéto stavby se zapisuji do katastru nemovitosti zdznamem, a to na zdklad ohlaseni
vlastnika. Geometricky plan a piipadné doklad o uzivani stavby tvoii jeho ptilohu.
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Obcansky zakonik vyslovné upravuje ptipady, kdy jde o pfevod pozemku se stavbou,
jenz nepodléha zapisu do katastru nemovitosti (podobné pokud zapis v Katastru nemovitosti
neodpovida skute¢nosti). Nabyvatel tak nema pravni jistotu, zda se soucasné s pozemkem
prevadi 1 dana stavba jako jeho soucést. Pokud nabyvatel pii nabyvani vlastnického prava je
v dobré vife, ze stavba je souCdsti pozemku (ale stavba ve skutecnosti soucdsti pozemku
neni), okamzikem ptevodu piestane byt stavba ex lege samostatnou véci a stane se soucasti
pozemku, na némz je ziizena, a to dle ustanoveni § 3058 odst. 2 OZ. Zaroven je stanoveno
opravnéni ptivodniho vlastnika stavby zadat po pfevodci pozemku nahradu ve vysi ceny
stavby ke dni zaniku jeho vlastnického prava. Tim sice zakonodarce dostatecné poskytl
ochranu nabyvateli, ale pravni ochrana ptivodniho vlastnika stavby je minimalizovana pouze
na narok na néhradu za ptevod jeho vlastnictvi bez jeho pFicinéni."®

V ptipadé ptevodu jednotky je esencidlni uvést stanovené udaje 0 pozemku, budové ¢i
prava stavby, vramci nichZ je jednotka vymezena. V zavislosti na tom, zda se jednd o
jednotku vymezenou dle bytového zakona ¢i obcanského zakoniku, je dale nutné uvést
velikost spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech nemovité véci ¢i
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a pozemku, a to ve tvaru zlomku.'"

Souhrnné fteceno, vliv superficidlni zésady na prevody vlastnického prava
K nemovitym vécem se nejvyraznéji projevi na samotném predmétu pievodu. Piesné a tplné
vymezeni pfevadéné nemovité véci zpiisobem vyZzadovanym zakonem v kupni ¢i jiné smlouvé
je zasadni pro bezproblémové provedeni vkladu.

., Nejcastéjsi neodstranitelnym nedostatkem, pro ktery nelze vklad povolit patii
nespravné oznaceni nemovitosti v listiné. Nemovitosti musi byt ve vkladové listiné oznaceny
podle § 8 katastralniho zdkona a jakékoliv jiné oznaceni (napr. prostrednictvim postovni
adresy) je nedostatecné. Castou zavadou je rozpor mezi vkladovou listinou a navrhem, kdy
udaje uvedené v navrhu na vklad nekoresponduji s udaji uvedenymi ve vkladové listiné.
Katastralni urad je vazan navrhem, a pokud se ndvrh s listinou rozchdzi, nelze ndvrhu
vyhovét (napr. pri prevodu bytové jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytii je
V navrhu uveden vedle bytové jednotky i podil na pozemku, ktery k bytové jednotce patii,

avsak ve smlouvé podil na pozemku uveden neni). V pripadé bytového spoluvlastnictvi u

170 EJALA, Petr, MAYER, Jindfich. Pfechodna ustanoveni nového ob&anského zakoniku k zasadd superficies
solo cedit. 2012, op. cit. s. 3-5.
11 Bod 4.5 Navodu pro spravu katastru nemovitosti. Op. cit.
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jednotek vymezenych podle zakona o viastnictvi byt byva opomijen podil na funkcné
souvisejicich pozemcich, ktery k jednotce patii. “*™

Z dosavadni pracovni praxe autorky této prace lze potvrdit, Ze pravé nespravné
vymezeni nemovité véci zplusobuje nejcastéjsi divod katastru nemovitosti pro zamitnuti
navrhu na vklad. Zastaralé smluvni vzory vyuzivané laickou vetejnosti pro ucely pievodu a
tim zpisobené Spatné oznaceni nemovité véci, které se prevod ¢i jiny zapis prav tyka,
neznamenaji pro smluvni strany uSetfené finan¢ni prosttedky za pravni sluzby, ale naopak

zvysené naklady ve formé opakovaného spravniho poplatku za dal$i navrh na vklad do

katastru nemovitosti.

5.1.2 Pravni zajiSténi vystavby

Jednim z finan¢nich zdroji na thradu nakladd novych staveb jsou hypotecni uvéry
poskytované bankovnimi institucemi. Aby banka jako zastavni vétitel méla jistotu plnéni
dluhu fadné a vcas, je V jeji prospech ziizeno zastavni pravo jako prvek zajisténi. Z diivodu
faktu, Zze nemovitd véc je zpusobilym predmétem zastavy hypote¢niho Uvéru, ovliviiuje
superficialni zasada i tuto oblast pravnich vztahti.

V ptipadé€, Zze stavebnik ma v imyslu stavét na vlastnim pozemku, ,, ...je pro banku
poskytujici uver na vystavbu dostatecnou zdrukou zastaveni pozemek, na kterém ma byt
stavba postavena. Hodnota samotného pozemku totiz dokaze pokryt svoji pripadnou prodejni
cenou naklady dluznika vynaloZené na pripravné prace. Po zahdjeni stavebnich praci dochazi
postupné k budovani stavby, kterd plynule prirista k pozemku. Plynule zvysuje hodnotu
pozemku, a tim i hodnotu nemovité zastavy, zajistujici poskytovany uvér. Banka poskytuje
uver postupné s postupujici stavbou, a tim ma jistotu, Ze rostouci hodnota nemovité zdastavy
neustdle kryje rostouci vysi poskytovaného uveru. «dr3

Proces cerpani hypote¢niho uvéru, kdy vlastnik stavebniho pozemku zatiZeného
zastavnim pravem véfitele, uskuteéiuje vystavbu hrazenou z cizich zdroji, je dvojfazovy.
V prvni fazi je stavebnik opravnén Cerpat hypotec¢ni tvér pouze do vySe hodnoty stavebniho

pozemku, nasledné na zakladé protokolu o stavu stavby bude moci stavebnik dale Cerpat

2 SUSTROVA, Daniela. Praktické zkuSenosti s novym katastrem nemovitosti. Bulletin-advokacie.cz [online].
Publikovano 11. 12. 2015 [cit. 6. 10. 2017]. Dostupné z WWW: <http://www.bulletin-advokacie.cz/prakticke-
zkusenosti-s-novym-katastrem-nemovitosti>.

18 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2010, op. cit. s. 98.
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finan¢ni zdroje Vv zavislosti na hodnoté stavby v protokolu uvedené. Vlivem toho, Ze stavba
ptirtsta k pozemku, se zastavni pravo véfitele se vztahuje jak na pozemek, tak i na jeho
vznikajici sou¢asti.}™

Pravni prostfedi za ucinnosti OZ 1964 bylo z pohledu financovani vystavby zcela
odlisné. Z divodu toho, ze OZ 1964 nedovoloval zfidit zéstavni pravo k neexistujici véci
(stavb@),'”® stavebnik mohl poskytnout véfiteli jako jistotu pouze stavebni pozemek.
Vystavbou se naopak cena pozemku snizovala, protoze stavba byla povaZovana za
samostatnou véc v pravnim smyslu v souladu se zasadou superficies solo non cedit a zastavni
pravo tedy stavbu nezatézovalo.

Jisté feseni vV ramci Cerpani hypotecnich Gveéra pfinesla novela zakona ¢. 344/1992 Sh.,
katastralni zakon, ve znéni k 1. Cervenci 1996. Predmétem evidence katastru nemovitosti se
staly rovn&Z rozestavéné budovy'’® a tim padem se i nedokon&ena stavba mohla stat
plnohodnotnou zastavou. Z diivodu toho, ze ale stavba musela dosahnout uréitého stupné
vystavby (ze stavby muselo byt minimalné patrné stavebné technické a funkcni usporadani
jejiho prvniho nadzemniho podlazi*’’), ani toto fedeni nebylo zcela vyhovujici. Do doby, neZ
se stavba dostala alespont do faze rozestavénosti, nebylo takovou stavbu mozné zatizit
zastavnim pravem.

Podle platného a ucinného prava a v souladu se superficidlni zasadou plati, ze
vystavbou roste hodnota pozemku a tudiz 1 hodnota zéastavy. To vSak plati za podminky, Ze
stavebnik méa v umyslu vystavét stavbu na pozemku ve vlastnictvi jiného. Z diivodu faktu, Ze
od 1. ledna 2014 Xkatastralni zadkon v Géinném znéni rozestavénou stavbu do vetejného
seznamu opét nedovoluje zapsat,'’® bude stavebnik pravdépodobné volit moznost vystavby na
cizim pozemku z titulu institutu prava stavby. Jak jiz bylo uvedeno, pravo stavby je nemovita
véc evidovana v katastru nemovitosti a tudiZ stavebnik ma moZnost ¢erpat finan¢ni zdroje

zastavou samotného prava stavby. Otazkou zlstava, nakolik budou bankovni instituce

174 yystavba. In: Huc.cz [online]. [cit. 24. 9. 2017]. Dostupné z WWW: <http://www.huc.cz/vystavba/>.

5 Ustanoveni § 153 OZ 1964.

178 Ustanoveni § 2 odst. 1 zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni k 1. Gervenci
1996.

177 Ustanoveni § 27 pism. j) zdkona &. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni k 1.
cervenci 1996.

18 | Do katastru miize byt zapsana budova (jako samostatnd nebo jako soucdst pozemku &i prava stavby) pouze
DpFi zapisu rozestavenych jednotek v ni vymezenych podle § 1163 obc. zdk., pokud je dim alespon v takovem
stupni rozestavenosti, zZe je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stiesni konstrukci a byt je uzavien
obvodovymi sténami. Viz poznamka pod arou ¢&. 32 SUSTROVA, Daniela, BOROVICKA, Petr, HOLY,
Jaroslav. Stavby v katastru nemovitosti. Bulletin-advokacie.cz. [online]. Publikovano 23. 6. 2016 [cit. 24. 9.
2017]. Dostupné z WWW: <http://www.bulletin-advokacie.cz/stavby-v-katastru-nemovitosti?browser=mobi>.
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otevieny tomuto zpisobu zajisténi, at’ uz z hlediska ¢asové omezenosti institutu prava stavby,

slozitosti vypoétu trzni hodnoty prava stavby & pouhé jeho neznalosti.'”

513 Zakonné predkupni pravo

Po rekodifikaci ob¢anské pravo vyrazné zzilo pojeti zdkonného predkupniho prava.
,Odrazem toho je minimalizace zakonného predkupniho pravaV pomerech podilového
spoluvilastnictvi (§ 1124 a 1125 ObcZ) se zavedenim spise vyjimecnych pripadu, kdy zakonna
Uiprava povazuje existenci ex lege vznikajicho predkupniho za nezbytnou. “**

Jednim z ptipadt, kdy zdkonodarce povazoval za nutné zakonné piedkupni pravo
upravit, je zakonné ptedkupni pravo obsazené v piechodnych ustanovenich obcanského
zakoniku. Z dikce ustanoveni § 3056 odst. 1 OZ vyplyva, Ze do doby, neZ nastane pravni
spojeni stavby a pozemku (pokud takové pravni splynuti viibec nastane), zakon zaklada
casoveé neomezené zakonné predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku (piipadné k dané
¢asti pozemku, pokud je pozemek funkéné rozdélitelny a zaroven rozd€leni nesnizi jeho
uzivani a pozivani). Toto predkupni pravo je koncipovano jako reciprocni, a proto
z predkupniho prava je opravnén také vlastnik pozemku ke stavbé vystavéné na jeho
pozemku. Dle pifedmétného ustanoveni odst. 2 se takovéto piedkupni pravo vlastnika
pozemku vztahuje 1 na podzemni stavby na pozemku, které jsou piisluSenstvim nadzemni
stavby. Nutno dodat, ze toto zdkonné pfedkupni pravo vlastnika pozemku ¢i stavby nelze
vyloucit ani omezit.

Zakotveni vySe uvedeného predkupniho prava plné navazuje na superficidlni zasadu a
cili k jejimu naplnéni v ptipadech, kdy K pravnimu splynuti stavby a pozemku nelze
dosahnout jiz uc¢innosti obcanského zakoniku.

Zakonn¢ predkupni pravo se uplatni pro prevody vlastnického prava, jez probihaji od
Gi&innosti ob&anského zakoniku, tedy po 1. lednu 2014.*®! Judikatura zdiiraznila, Ze i na tento
druh ptedkupniho prava se pln€ vztahuji ustanoveni obcanského zikoniku o smluvnim
ptedkupnim pravu a plati tedy, ze: ,, Zdkonné predkupni pravo nemiize byt soudy aplikovano

mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku za situace, kdy pouze nedoslo k dohodé

19 PODSKUBKA, Tomas. Pravo stavby a jeho hodnota. Epravo.cz. [online]. Publikovano 7. 10. 2015 [cit. 24. 9.
2017]. Dostupné z WWW: <https://www.epravo.cz/top/clanky/pravo-stavby-a-jeho-hodnota-99217.htmi>.

180 KRALIK, Michal. Aplikovatelnost piedkupniho prava podle § 3056 ObC na pievody uskutednéné pied 1. 1.
2014. Soudni rozhledy. 2016, ¢. 6, s. 197.

181 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2252/2015, ze dne 8. 7. 2015.
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0 uzavreni kupni smlouvy mezi témito stranami (napr. z ditvodu neshody o kupni cené),
pFicemz viastnik pozemku neuzaviel kupni smlouvu s tieti osobou (koupéchtivym). “*%

Pti existenci zékonného piedkupniho prava muze dojit ke konfliktu pfedkupnich prav,
a to vsouvislosti sjiz existujicim piedkupnim pravem vzniklym jesté pied ucinnosti
obcanského zakoniku. Obcansky zakonik, bez ohledu na vili vlastnika (stavby ¢i pozemku),
mu ve smyslu ustanoveni § 2140 odst. 1 OZ pied zamySlenym prodejem nemovité véci treti
osob¢ (koupéchtivému) stanovil povinnost ji nejdiive nabidnout ke koupi predkupnikovi.
Ptednost predkupnich prav bude urcovat jejich pravni povaha: jestli bylo sjednano jako pravo
obligacni ¢i jako pravo vécné ve smyslu ustanoveni § 2144 odst. 1 OZ. V prvnim ptipadé
bude zakonné piedkupni pravo jako pravo vécné mit silnéj$i povahu nez piedkupni pravo
sjednané jako zavazkové a uplatni se tedy piednostné. V druhém piipadé dochazi ke
konkurenci dvou vécnych prav. Zde je mozné analogicky aplikovat ustanoveni § 982 odst. 1
0Z, dle kterého potadi takovychto vécnych prav urcuje doba podani navrhu na zépis prava do
katastru nemovitosti. I ptes to, Zze zdkonné predkupni pravo vlastnika pozemku ¢i stavby se do
vefejného seznamu nezapisuje,'®® Ize usuzovat, Ze jejich potadi uruje doba jeho vzniku.'®

V praxi realna a zaroven judikaturou ani odbornou literaturou zatim dostate¢né
nefeSena, je problematika ustanoveni § 3056 odst. 1 OZ v kontextu pfevodu pouhého
spoluvlastnického podilu na nemovité véci, nikoli celé stavby ¢i pozemku. Stricto sensu
obcansky zakonik v ustanoveni tykajici predkupniho prava vlastnika stavby (pozemku) hovoii
o ptevodu celé stavby (pozemku), nikoliv jen spoluvlastnického podilu na ni."® Autorka
souhlasi s odbornou literaturou fadici zakonné predkupni pravo mezi dispozi¢ni omezeni
spoluvlastnika, a proto je toho nédzoru, Ze zdkonné predkupni pravo by mélo byt i1 zde
Vyéerpé1no.l86
V piipadé aplikace pfedkupniho prava dle ustanoveni § 3056 odst. 1 OZ i na pfevody

spoluvlastnickych podild je opét nasnadé otazka poradi zakonnych predkupnich prav. Zde se

182 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3407/2015, ze dne 27. 10. 2015.

8 Do katastru nemovitosti se predkupni pravo nezapisuje i v jinych ptipadech (zdkonné predkupni pravo
Vv piipadé podilového spoluvlastnictvi nemovitosti podle ustanoveni § 3062 OZ, ustanoveni § 1124 OZ, dale
naptiklad v ptipad¢ ptedkupniho prava vznikajiciho na zéklad€¢ ustanoveni o prédvu stavby podle ustanoveni
§ 1254 OZ). Vice BAUDYS, Petr. Katastralni zikon: komentar. 2014, op. cit. s. 41.

184 KRAFT, Martin. NOZ v praxi: Konflikt odkupnich prav k nemovitym vécem. Bulletin-advokacie.cz. [online].
Publikovano 30. 5. 2014 [cit. 25. 9. 2017]. Dostupné z WWW: <http://www.bulletin-advokacie.cz/noz-v-praxi-
konflikt-predkupnich-prav-k-nemovitym-vecem?browser=mobi>.

185 KRALIK. Michal. Podilové spoluvlastnictvi: pfechodn4 ustanoveni a judikatura Nejvyssiho soudu. Bulletin
advokacie. 2017, ¢. 4, s. 28-33.

18 Napiiklad: PORKERT, Jifi. Dispozi¢ni omezeni spoluvlastnického prava a ochrana spoluvlastnika véci
nemovité po zaZeni rozsahu zakonného predkupniho prava. Bulletin advokacie. 2016, ¢. 3, s. 25-29.
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187 3 dale

konkrétné jedna o zakonné predkupni pravo vzniklé ze spoluvlastnického vztahu
zakonné predkupni pravo superficidlni zdsady dle ustanoveni § 3056 odst. 1 OZ. Jiny rozmér
do této problematiky piinesla novela obCanského zakona ucinna od 1. ledna 2018, jez
op¢tovn¢ zavadi zakonné predkupni pravo spoluvlastnikﬁ.188 Autorka se pii posuzovani
potadi zakonnych ptedkupnich prav ptiklani ke kritériu jejich dobé vzniku, nicméné pravni
prameny tuto problematiku zatim nefesi. Nezbyva tedy nic jiného nez ¢ekat, jakym zplisobem
se Kk této otazce postavi soudni praxe ¢i zda a jakym zpusobem bude aplikovat tezi, ze poradi
veécnych prav urcuje doba jeho vzniku.'®

Clenové Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy se zabyvali
problematikou vztahu ptedkupniho prava dle ustanoveni § 3056 odst. 1 OZ a bytovych
jednotek vymezenych dle obanského zakoniku. Stanoviskem bylo konstatovano, ze zminéné

zakonné predkupni pravo se k bytovym jednotkdm nevztahuj e.1%0

Tento nazor byl odiivodnén
nasledovné: ,,Snahou zavedeni superficialni zasady do NOZ bylo, aby predmétem
obcanskopravnich vztahu byl jen pozemek, jehoz soucasti je stavba. Ustanoveni § 3056 odst. 1
NOZ ale hovori jen o stavbé a bytova jednotka per se stavbou neni. Bytova jednotka vymezend
podle NOZ je nemovitou veci sui generis. Vlastnik jednotky neni (spolu)viastnikem (celé)
stavby, pricemz jednotka v sobé zahrnuje dva prvky — podil na spolecnych castech stavby
(bytového domu) a bytu, proto se z diuvodu obsahové odlisnosti se § 3056 NOZ nepouZzije
(nebot predkupni pravo svedci jen viastnikovi stavby, resp. spoluvlastnikovi s podilem na celé
stavbe). «191

Zavérem této kapitoly je nutné dodat, ze predkupni pravo se nevztahuje pouze
192

k vlastnictvi stavby ¢i pozemku jak bylo nastinéno vySe, ale i k podzemni stavbé™* ¢i institutu

prava stavby.193

187 Ustanoveni § 1124 OZ a ustanoveni § 3062 OZ.

188 Ustanoveni § 1124 OZ bude k 1. lednu 2018 znit nasledovné: , Prevddi-li se spoluvlastnicky podil na
nemovité véci, maji spoluvlastnici predkupni pravo, ledaZe jde o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se
spoluvlastnici o vykonu predkupniho prdava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podili.” Vyjimku
ze zakonného piedkupniho prava budou pfedstavovat prevody na osoby blizké.

18 KRALIK. Michal, Podilové spoluvlastnictvi: pfechodna ustanoveni a judikatura Nejvyssiho soudu. 2017, op.
cit. s. 28-33.

199 podobné viz. KORBEL, Frantisek. Aktuality. Soudni rozhledy. 2014, €. 3, s. 81.

B vykladové stanovisko ¢. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014 - Kproblematice pfedkupniho prava u bytovych jednotek v NOZ.
Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. Vykladova stanoviska KANCL. 2014, ¢. 19. [cit. 24. 9. 2017]. Dostupné z
WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko_19.pdf>.

192 Ustanoveni § 3056 odst. 1 OZ.

198 Ustanoveni § 1254 odst. 1 OZ.
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514 Stavba na cizim pozemku

I pfesto, Ze se obCansky zakonik vratil k uplatiovani fimskopravni zasady superficies
solo cedit (s ohledem na fadu vyjimek), nelze tvrdit, Ze problematika tzv. neopravnénych
staveb byla eliminovana ¢i by naopak byla vylou¢ena moznost zfidit opravnénou stavbu na
cizim pozemku, aniz by se stala soucésti daného pozemku.

O opravnénou stavbu provedenou na cizim pozemku se jedna v piipadé, ze
stavebnikovi svéd¢i soukromopravni titul stavét na cizim pozemku. ,, Oprdvnéni stavét je
SOUkromopravnim opravnénim, které je soucasti vlastnického prava k pozemku. Pouze
vilastnik pozemku je opravnén uzivat pozemek ke vsem ucelum, k nimz Ize piidu vyuzit, a tedy i
zFizovani staveb. Opravneéni stavét mize vsak mit i jind osoba nez vlastnik pozemku, a to bud’
na zakladé opravneéni plynouciho z obligacni smlouvy, nebo na zdkladeé vecného prava k veci
cizi, zejména prava stavby. Opravnéni staveét tak v soucasné dobé vznikd zasadneé na zaklade
dohody s viastnikem, byt teoreticky nelze vyloucit vznik oprdavnéni stavét na cizim pozemku
napr. na zakladé vyvlastiiovaciho rizeni, tedy na zakladé rozhodnuti (napv. na ucelem zrizeni
prijezdu k pozemku srov. § 170 odst. 2 StavZ). «194

Pokud obcanskopravni titul K vystavbé absentuje, hovoii se jako o neopravnéné
stavbé. Tento ptipad je nutné odliSit od situace, kdy stavebnik provedl stavbu bez
vefejnopravniho opravnéni stavét: ,,Byla-/i stavba postavena bez stavebniho povoleni, jde
0 1zv. "¢ernou” stavbu, kterd je sankcionovina predpisy stavebniho prava. “*%

Prvotné, z fady vécné pravnich titulli, na zadkladé kterych je mozno opravnéné staveét
na cizim pozemku, je nutné uvést institut prava stavby (superficies), o kterém bylo jiz
pojednano v samostatné kapitole této prace. Ackoli ob&ansky zadkonik koncipuje pravo stavby
jako zcela specificky nastroj pro umisténi stavby na cizim pozemku, neni vylouceno,
s ohledem na zakladni zasadu autonomie viille smluvnich stran, vyuziti jiného pravniho titulu
k vystavbé a upraveni si prav a povinnosti dle uvaZzeni. Stavebnik mize ke svému zdméru
opravnéné stavét na cizim pozemku vyuzit jiného vécného prava K véci cizi — stavebnik a
vlastnik pozemku mohou mezi sebou ziidit vécné biemeno. Obcansky zdkonik rozdé€luje
veécna bfemena na sluzebnosti (ustanoveni § 1257 OZ), na zaklad¢ kterych vlastnik véci musi
ve prospéch jiného néco strpet ¢i se néceho zdrzet, a realna bfemena (ustanoveni § 1303 OZ),
na zaklad¢ kterych vlastnik véci musi jinému néco dat ¢i vici jinému konat. Obcansky

zakonik sluzebnosti dale rozdéluje na osobni a pozemkové, pficemz poskytnuty vycet

1% FRANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 146.
1% Nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 325/2000, ze dne 24. 10. 2000.
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sluzebnosti, které 1ze zfidit, je demonstrativni. Pfi dodrzeni zakonnych pfedpokladii je mozné
si smluvné sjednat dal§i zakonné nepojmenovanou sluzebnost, ptipadné si Strany mohou
sjednat odlisné smluvni podminky z divodu diSpozitivnosti ustanoveni.

Rozdilnost dusledki vyuziti jednotlivych druhii vécenych prav K véci cizi lze spatiovat
v n¢kolika aspektech. Pravo stavby jako samostatna nemovitd véc evidovana v katastru
nemovitosti: ,, ...poskytuje investorovi znacnou vyhodu, kdyz mu umoznuje s nim jakymkoliv
zpusobem nakladat. Napriklad v situaci, kdy se investor rozhodne pitvodné zamyslenou stavbu
nerealizovat, miize pravo stavby jednodusSe prevést na jiného investora. Pravo stavby miiZe
také slouzit jako napr. zdstava bankovniho 1ivéru pro ucely realizace stavebniho projektu. “**

Oba tyto instituty lze chapat jako relativné trvalé zatizeni pozemku. Relativnost délky
trvani lze usuzovat ze zdkonné limitace trvani prava stavby, jez je mozno zfidit maximaln¢ na
dobu 99 let; vécna bfemena nejsou Casov€é nijak omezena. Proto volba pravniho titulu
s ohledem na jeho Casové trvani bude zalezet na okolnostech a povaze stavby. Kone¢né oba
tyto vécné pravni tituly vznikaji zapisem do katastru nemovitosti, co s ohledem na princip

publicity svéd¢i ve prospéch opravnéného.'®" Patrng z divodu, Ze zakonodarce pravo stavby

koncipoval ,,...jako specidlni vécné pravo stavebnika mit stavbu na pozemku jiného
viastnika... “**® jeho zdkonna tprava je podrobngjsi a detailn&j$i neZ pravni uprava vécnych

bfemen. Pokud se stavebnik rozhodne stavét na cizim pozemku na zdkladé vécného bfemena,
budou si smluvni strany muset vzdjemna prava a povinnosti oSetfit diislednéji.

Druhym zplsobem vzniku soukromopravniho titulu stavét na cizim pozemku je
vyuziti obligacné pravniho titulu. I pfesto, ze pravdépodobné nejcastéjsi obligaci uzaviranou
mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku je najemni smlouva, je mozné zfidit stavbu na cizim
pozemku na zékladé pachtovni smlouvy, vypljcky ¢i vyprosy, ¢i jiné nepojmenované
(inominatni) smlouvy. Zasadni rozdil oproti vécné pravnim titulim je, Ze opravnéni stavét na
cizim pozemku z titulu obligace nevznika zapisem do katastru nemovitosti. Jeho vznik je sice
pomérné administrativné jednodussi bez vynaloZenych spravnich poplatkd, ale poskytnuta
ochrana opravnéného je sniZzena. Nutno dodat, Ze dle ustanoveni § 11 odst. 1 pism. q), r)
katastralniho zakona je pacht ¢i ndjem mozné do katastru nemovitosti zapsat.

Z hlediska pozemkové pravnich vztahi je rovnéz dulezité, komu sveéd¢i vlastnické

pravo ke stavbé v ndvaznosti na uziti jednotlivych pravnich titult pro umisténi stavby na cizi

1% SLABY, Toma3. Vécn&pravni perspektiva stavby na cizim pozemku. Epravo.cz. [online]. Publikovano 1. 4.
2015 [cit. 7. 10. 2017]. Dostupné z WWW: <https://www.epravo.cz/top/clanky/vecnepravni-perspektiva-stavby-
na-cizim-pozemku-97441.html>.

YT TEGL, Petr. N&které aktualni vykladové problémy upravy nemovitych véci v NOZ — I1. Op. cit.

% Divodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., obéansky zakonik. Op. cit.
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pozemek. Jak jiz bylo uvedeno, stavba vyhovujici pravu stavby netvoii samostatnou véc,
nybrz je soucasti samotného prava stavby, a proto komu svédci pravo stavby, ten je zaroven
vlastnikem stavby jako jeho soucasti. Zanikem prava stavby se vSak stavba stdva soucasti
pozemku. Naopak pii umisténi stavby na zakladé vécného biemene ¢i na zakladé obligace, se
stavba stava vsouladu se superficialni zasadou zpravidla soucasti pozemku. Nutno
podotknout, Ze nehledé¢ na pravni titul obCanskopravniho opravnéni, se dle superficidlni
zasady docasné stavby nestavaji soucasti pozemku. Tudiz charakter docasnosti (s ohledem na
jiz popsané podminky docasnosti stavby) poskytuje moznost ptichazejici, ,, ...V uvahu, jak
postavit stavbu na cizim pozemku se zachovanim vlastnického prava ziizovatele stavby
nezavislého na pravu viastnika pozemku. “*%°

Pokud stavebnik zfidil stavbu neopravnéné, stane se stavba zdsadné predmétem
vlastnického prava vlastnika pozemku. Za ucinnosti OZ 1964 zlstavala neopravnénd stavba
ve vlastnictvi stavebnika a vlastnik pozemku byl opravnén se u soudu domédhat jejiho
odstranéni. Rezim neopravnéné stavby v platném obcanském zakoniku je zasadné jiny. Stavba
vystavéna na cizim pozemku pfipada totiz vlastnikovi pozemku, a to bez dalSiho
dle ustanoveni § 1084 odst. 1 OZ. Ze zminéného ustanoveni explicitné neplyne, Ze aby stavba
pripadla vlastnikovi pozemku, musi byt vystavéna bez pravniho divodu, stejné jako zde
nehraje roli stavebnikova mala fide (dobra ¢i zla vira stavebnika ma vliv pouze na vysi
nahrady nékladii v ramci vypofadani stavby stojici na cizim pozemku).?®

V odborné literatufe se vSak objevuji neshody ve vymezeni staveb, kterych se vySe
uvedené ustanoveni § 1084 odst. 1 OZ tykd. Existuji nazory, Ze vlastnikovi pozemku
pfipadnou pouze jen nékteré druhy staveb: ,, Stavba zrizena na cizim pozemku pripada
viastnikovi pozemku (§ 1084 odst. 1 ObcZ), ato jako jeho soucdst. Pujde patrné jen oty
stavby, které jsou nemovitostmi a o kterych neplati vyjimky ze superficialni zdsady; jinak
Feceno, jde o stavby, které se stavaji soucdsti pozemku ze zakona. Je-li stavba véci movitou, je
ve vlastnictvi stavebnika, stejné jako stavba nemovita, o které zdakon stanovi, Ze neni soucdsti
pozemku. Takové stavby nelze vyporadat podle § 1084 a nasl. ObcZ, nebot tato ustanoveni se
hodi jen na stavby, které jsou soucasti pozemku, viastnikem staveb, které soucdsti nejsou, je

stavebnik, proti kterému ma vlastnik pozemku Zalobu na vyklizeni (§ 1040 a nasl. ObcZ). «201

19 ACHOUR, Gabriel, PELIKAN, Martin. Pravo stavby podle nového obcéanského zakoniku. Bulletin
advokacie. 2014, ¢. 12, s. 37-43.

20 Stavebnikova dobra &i zl4 vira zavisi na vysi uelng vynaloZenych nékladii, kterou mu je vlastnik pozemku
povinen nahradit, pokud stavba ptipadne vlastnikovi pozemku dle ustanoveni § 1084 odst. 2 OZ. V piipadé
prestavku je vSak dobra vira zfizovatele stavby rozhodujici.

21 SPACIL, Jifi. Stavba na cizim pozemku — nové judikatura a nové problémy. Soudni rozhledy. 2017, &. 7-8, s.
218-225.

62


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmjqha2a
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmjqha2a
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmmjqgqya

Komentai k ustanoveni § 1084 OZ ovsem tvrdi, ze: ,, ...pravidlo uvedené v tomto ustanoveni
plati jak pro stavby trvalé (pro néz ex lege plati superficidalni zasada dle § 506 odst. 1), tak
i pro stavby docasné (ve vztahu k nim je citovand zdsada vyloucena). “**

Autorka této prace zastava nazor, ze stavba zfizena na cizim pozemku neopravnéné,
by se méla stat vlastnictvim vlastnika pozemku, a to nehled¢ na fakt, zda pro ni plati pravni
podminky ustanoveni § 506 odst. 1 OZ ¢i ne. Autorka jako argumentaci uvadi, ze dobra vira
stavebnika je presumovana (Vviz ustanoveni § 7 OZ) i v pfipadé neopravnénych staveb a
vlastnik pozemku bude muset stavebnikovi jeho mala fide zpochybnit. VVzhledem k tomu, ze
vlastnické pravo k pozemku je zapsano do katastru nemovitosti a nikoho tak neznalost tohoto
zépisu neomlouva,”® dokazani zIé viry stavebnika nebude obtizné. Neopravnéné ziizeni
stavby na cizim pozemku pfedstavuje velmi zadvazny zésah do vlastnického prava vlastnika
pozemku. Dle autorky je vSak nutné poukazat na legislativni zkratku ,,stavba“, kterou
zakonodarce zavedl v ustanoveni § 506 odst. 1 OZ pro stavby ziizené na pozemku a jina
zafizeni. Legislativni zkratku uZzitou Vv pravnim piedpise pro pojem, ktery se v ném vicekrat
opakuje, je nutné ,,...v dalsSim textu tého: pravniho predpisu diisledné pouzivat.“*** PH
dusledném uziti legislativni zkratky ,,stavba™ by se tak ustanoveni § 1084 odst. 1 OZ na
docasné stavby nevztahovalo.

Superficialni zasada ovliviiuje dale i osud staveb, jez byly vystavény na cizim
pozemku opravnéné, ale jejichZ opravnéni néasledné zaniklo. VySe nastinénd otazka jakych
druht staveb se ustanoveni § 1084 odst. 1 OZ tyka, piesahuje i do této problematiky. Jestlize
je stavba soucasti pozemku, tak po zdniku obCanskopravniho titulu stavét na cizim pozemku
se zasadn¢ stavba stdva vlastnictvim vlastnika pozemku. Pokud by ovSem ustanoveni § 1084
odst. 1 OZ platilo jen na stavby, které dle ustanoveni § 506 odst. 1 OZ tvoii souéast pozemku,
tak docasné stavby, jez predstavuji jednu z vyjimek superficialni zasady, by se po zaniku
prava na cizim pozemku mit stavbu vlastnictvim vlastnika pozemku nestaly. ,,Jsou-li
stavbami docasnymi takové stavby, které byly od 1.1.2014 opravnéné ziizeny na cizim
pozemku na zakladeé casové omezeného prava mit na cizim pozemku stavbu, resp. na zaklade

prava, které mohlo byt vypovezeno, a nestavaji se soucdsti pozemku, ale patii stavebnikovi,

202 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zékonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr, Svazek I. 2013, op. cit. s.
303.

203 Ustanoveni § 980 odst. 1 OZ.

204 Ustanoveni &l. 44 odst. 3 Legislativnich pravidel V1ady, schvalena usnesenim vlady &. 188/1998, ve znéni
pozdgjsich predpisi.
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pak stavebnik je po zaniku prdava mit stavbu na cizim pozemku, povinen ji odstranit,; viastnik
pozemku md proti nému viastnickou Zalobu na odstranéni stavby. “**

Vse vySe uvedené se tyka staveb, které byly vystavény po 1. lednu 2014, tedy po
ucinnosti ob¢anského zakoniku. Rezim staveb, ziizenych v dobé ucinnosti OZ 1964, stejné
tak jako problematika staveb zfizenych na cizim pozemku v tomto obdobi na zékladé
opravnéni, které nasledné zaniklo, piekracuje ucel této prace, a proto tato problematika zde
neni zahrnuta.

Superficidlni zadsada zasahla do koncepce institutli umoznujicich stavebnikovi vystavét
stavbu na pozemku ve vlastnictvi jiného, aniz by se stavba stala sou¢asti pozemku a tim i
vlastnictvim cizi osoby. Zaroven zakonodarce zakotveni této zasady ale neptedesel
problematice existence neopravnénych staveb, pouze aplikoval obsah této zasady i na stavby

postradajici pravni titul své vystavby na cizim pozemku. RovnéZ tato zasada ovlivnila

vlastnictvi opravnénych staveb, jejichz opravnéni nasledné zaniklo.

5.2 Pozemkové pravni vztahy verejného prava

5.2.1 Katastr nemovitosti

Jeden z dalsich dusledku rekodifikace soukromého prava je zakon ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni zdkon), jenZ byl publikovan ve Sbirce zdkond dne 23. srpna
2013 a ucinnosti nabyl stejnym dnem jako obcCansky zakonik. Vefejny seznam nemovitosti —
katastr nemovitosti — byl tak piizpisoben nové pravni Gipravé nemovitych véci v souvislosti se
superficiadlni zasadou a dal§imi zménami pfedstavovanymi obcanskym zakonikem.

Stavba predstavuje jednu skupinu nemovitych véci evidovanou v katastru nemovitosti.
Tento vefejny seznam stavbou rozumi jak budovy, tak i vodni dila. Podle katastralniho
zékona je budova chapana jako ,, nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je
prostorove soustredéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni

“?® Pproto podzemni stavby, jak jiz bylo uvedeno v kapitole o podzemnich

konstrukci.
stavbach, nepodléhaji zapisu do tohoto vetfejného seznamu. Dle ustanoveni § 3 katastralniho
zakona evidenci podléhaji jen ty budovy, jimz bylo piid€leno ¢islo popisné ¢i evidencni a

zaroven nejsou soucasti pozemku ¢i prava stavby. Pokud budové nebylo ¢islo popisné ani

205 SPACIL, Jiti. Stavba na cizim pozemku — nova judikatura a nové problémy. 2017, op. cit. s. 218-225.
206 Ustanoveni § 2 pism. 1) katastralniho zikona.
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evidenéni pfidéleno a nejsou ani soucasti pozemku ¢i prava stavby, eviduji se v katastru
nemovitosti v ptipad¢, ze jsou hlavni stavbou na pozemku; drobné stavby se neeviduji. Vodni
dila pfedstavuji stavby evidované v katastru nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni
predpis: ,, Prehrady, hraze, jezy, stavby, které se k plavebnim uceliim zrizuji v korytech
vodnich tokii nebo na jejich brezich, stavby k vyuziti vodni energie a stavby odkalist, pokud
Jjsou spojené se zemi pevaym zakladem, se eviduji v katastru nemovitosti. 201

V piipadech, kdy zdkon nebranil pravnimu spojeni stavby a pozemku V souladu se
superficialni zasadou, do$lo k takovému spojeni v pozemkové evidenci k 1. lednu 2014.
Katastr nemovitosti dale toto pravni spojeni provadi postupné, a to vzdy automaticky
k okamziku, kdy jsou k tomu naplnény zakonné piedpoklady. Samostatné se stavba v katastru
nemovitosti eviduje jen v nésledujicich ptipadech:

- Jedna se o stavbu, jez vznikla pfed ucinnosti oblanského zakoniku, ale soucasti
pozemku se nestala. Dtvodi (pramenici pfedev§im z prechodnych ustanoveni
obcanského zakoniku) pro¢ k takovému pravnimu spojeni nedoslo, mize byt nékolik.
Prvotnim divodem je, ze stavbu a pozemek vlastni rizné osoby ¢i je vlastni v
odlisném vlastnickém rezimu. Pradvnimu spojeni muize dale brédnit zastavni c¢i
ptfedkupni pravo (jez ma Uc¢inky vécného prava) vaznouci pouze na stavbé ¢i na
pozemku; podobné tomu je, pokud stejnou véc zatézuje odlisné vécné pravo. Stavba
bude v katastru nemovitosti evidovana jako samostatna stavba, pokud k pozemku,
jehoz by méla byt soucasti, se vede fizeni z titulu uplatnéni ndroku dle zdkona
¢. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a ndboZenskymi spole¢nostmi a
o zméné nékterych zakonl (zdkon o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a
naboZenskymi spole¢nostmi) ¢i zdkona ¢. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci
z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, poptipadé pokud bylo v ramci
restituéniho fizeni rozhodnuto o vydani pozemku ¢i stavby. Pokud je stavba
vystavéna na vice pozemcich a pozemek, na némz stoji pfevazna Cist stavby, spada
pod nékterou vyjimku vySe zminénou v tomto odstavci, bude i tato stavba evidovana
Vv katastru nemovitosti.

- Jedna se o stavbu, jez také vznikla pied G¢innosti obanského zakoniku, ale stoji na
cizim pozemku, a to z titulu smlouvy ¢i vécného prava stavebnika (v obou ptipadech
pravni titul musel vzniknout pfed €innosti obCanského zakoniku).

- Jedna se o do¢asnou stavbu.

27 Ustanoveni § 20 odst. 1 véta prvni vodniho zakona. Tyto nemovitosti jsou evidovany v katastru nemovitosti

v souladu s ustanovenim § 3 odst. 1 pism. g) katastralniho zakona.
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- Jedna se o stavbu, jez je soucasti liniové stavby ¢i jiného predmétu, ktery ze své
povahy pravideln¢ zasahuje vice pozemk (taktéz plati pro stavbu vodniho dila).
- Jedna se o podzemni stavbu, u které 1ze urcit samostatné ucelové urceni a zaroven

vyhovuje definici budovy jako nadzemni stavby. %

Katastr nemovitosti eviduje samoziejme i stavby, které nesplituji zdkonné predpoklady
k tomu, aby mohly byt evidovany jako samostatné. Je-li budova soucasti pozemku ¢i prava
stavby a zaroven je hlavni stavbou na pozemku (podobné plati i pro vodni dila), je tato stavba
evidovana u daného pozemku ¢i prava stavby.209

Jestlize zapisovana stavba spliiuje piedpoklady pro to, aby byla evidovana samostatné
¢i jako udaj, ze tvofi soucast pozemku, jeji zapis do katastru nemovitosti ma vliv na zménu
druhu ptislusného pozemku. ,, Pfi zdpisu stavby do katastru se druh pozemku u pozemku, na
kterém stoji stavba, s vyjimkou pozemku pod stavbami na lesnim pozemku, zemédeélském
pozemku (sklenik) nebo budovy na vodni plose, zméni i bez ohlaSeni viastnika na zastavénou
plochu a nddvori. “**°

V katastru nemovitosti 1ze déale nalézt idaje o rozestavéné budové, jeZ neni soucasti
pozemku. Z diivodu faktu, Ze rozestavéné budovy podléhaly evidenci do konce roku 2013, se
v katastru nemovitosti budou objevovat do doby, nez bude pozddano o zapis zmény
Z rozestavéné budovy na budovu dokoncenou dle piislusnych podkladi. Nové od 1. ledna
2014 nedokonéenou budovu katastr nemovitosti nezapise, eviduje se jen typ budovy ,,stavba
s rozestavénymi jednotkami®, a to v souvislosti se vznikem jednotky vystavbou.?*!

,, Vedle pozemkii v podobé parcel a budov[staveb], které nejsou soucdsti pozemku, se v
katastru eviduji jednotky podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii, k jejichz vymezeni
doslo do 31. prosince 2013 a jednotky vymezené podle NOZ, které byly vymezeny po 1. lednu
2014. Dualita jednotek je nezbytnd zejména s ohledem na nové pojeti jednotky jako nemovité
veci, nebot’ NOZ jednotku pojima mnohem Sireji, kdy soucast jednotky tvori byt a podil na
spolecnych castech nemovité véci. S novou pravni upravou se do katastralni evidence navraci

i pravo stavby, které je vecnym pravem k cizi nemovité véci a v katastru se bude evidovat jako

samostatna nemovita véc. Ze zapisu na listu vilastnictvi bude patrné jednak, zda stavba, ktera

2% Bod 4.3.2.1. a bod 4.3.2.2 Navodu pro spravu katastru nemovitosti. Op. Cit.

29 Ustanoveni § 10 odst. 1 pism. h) a ustanoveni § 12 pism. e) katastralni vyhlasky.
219 Bod 5.2.2.4 Navodu pro spravu katastru nemovitosti. Op. cit.

211 iz ustanoveni § 1163 OZ.
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je soucasti toho prava, na povrchu ¢i pod povrchem, jiz stoji nebo bude ziizena teprve vV
budoucnu, tak i doba docasnosti, na kterou bylo prdavo stavby ziizeno. “**?

Nov¢ koncipovana definice nemovité véci, nové druhy vécnych prav K nemovitym
vécem, zakotveni zasady materialni publicity a dobré viry do obCanského zékoniku, dalsi
novoty a rozsahlé zmény v oblasti soukromého préva si nutné vyzadaly jejich zakomponovani
a adaptaci katastralnich ptedpisi. Na zakladé uplatnéni superficidlni zasady, podle které je
stavba soucasti pozemku, byl nové¢ definovan 1 piredmét evidence vetfejného seznamu
nemovitych véci. Z veskerych davodi vySe nastinénych bylo: ,, naprosto nezbytné, aby
katastralni zdkon nabyl ucinnosti ve stejny den jako novy obcansky zdakonik, jinak by doslo

., , o e 213
K pravnimu rozvratu v celé oblasti tykajici se nemovitosti.

522 Vyvlastiiovani pozemkii a staveb

Vyvlastnéni neboli expropriace lze obecné definovat jako uréity mocensky zasah ze
strany statni moci do vlastnického ¢i jiného majetkového prava, a to takovym zplsobem, ze
nasledkem tohoto zdsahu je odnéti ¢i omezeni daného préava. ,, Zpravidla se totiz vyviastnénim
sleduje vytvoreni pravnich predpokladii pro vyuziti véci k urcitému ucelu jinou osobou nez
stavajicim viastnikem nebo spolu s nim, pokud toho nelze dosdahnout dohodou. «214

Z divodu toho, ze vyvlastnéni je prostiedkem ultima riatio, plati pro né&j striktni
podminky dané pravni upravou. Ustanoveni ¢l. 11 odst. 4 LZPS stanovuje Gstavni podminky,
za jakych k nucenému omezeni vlastnického prava ¢i vyvlastnéni miiZze dojit. K takovym
zasahtim lze ptikrocit pouze pfi existenci vetejného zajmu, na zaklad¢ zakona a za nahradu.
Za opétovny odkaz na zminénd ustavni pravidla 1ze chédpat ustanoveni § 1037 OZ a nasl.
oznacovana téz jako soukromopravni uprava vyvlastnéni. Pravni specifikace procesu odnéti
¢1 omezeni a néasledného prechodu vlastnického prava nebo prava odpovidajiciho vécnému
bfemeni k pozemku nebo ke stavb& upravuje zakon o vyvlastnéni, téZ oznaCovany jako tzv.

obecny vyvlastiiovaci ptedpis. Specifické ucely vyvlastnéni ¢i jinou dil¢i vyvlastiiovaci

212 SUSTROVA, Daniela. Katastr nemovitosti po rekodifikaci soukromého prava. In: Sprdvai pravo. Rocnik
XLVII. Ministerstvo vnitra, 2014, s. 360 a nasl.

B Divodova zprava k zakonu €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni. Beck-
online.cz [online]. 2013 [cit. 10. 10.2017]. Dostupné z WWW: <https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggezv6mrvgzpwi6g>.

214 DROBNIK, Jaroslav. 2010, op. cit. s. 84.
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problematiku upravuje stavebni zikon, vodni zékon, horni zdkon, zdkon o pozemnich
komunikacich, zdkon o pamatkové péi, zdkon o zajistovani obrany Ceské republiky aj.

Z hlediska pozemkového prava a superficialni zasady je nutné zkoumat predmét
vyvlastnéni a to predevsim z divodu toho, Ze hlavnim ucelem procesu vyvlastnéni je ziskani
pozemki a prav k nim.?*

~Predmétem vyvlastneni je urcité pravo kveéci, a to bud vlastnické, nebo pravo
odpovidajici vécnému bremeni. Vzhledem k tomu, Ze predmétem téchto prav je urcita vec,
pouziva se nekdy zkratka, Ze predmetem vyviastnéni je véc samotna. (...) Institut vyvlastnéni
vSak nachdzi své uplatnéni zejména pri ziskavani pozemki (resp. prav K nim), které nelze
vyrobit ¢i nahradit jinou veci.

Predmétem vyvlastnéni dle zdkona o vyvlastnéni (jak je jiz z ndzvu zékona patrné) je
vlastnické pravo ¢i pravo odpovidajici vécnému biemeni, a to k pozemkiim ¢i ke stavbam. O
pozemku Vv pravnim slova smyslu plati v§e uvedené ve ¢tvrté kapitole této prace. ,, K pojmu
stavba je treba uvést, Ze je treba jej v souvislosti s vyviastnénim vnimat jako jakoukoliv véc
movitou ¢i nemovitou, ktera ma charakter stavby predpoklidany stavebnim zdkonem. «216
S ohledem na zménu pravniho rezimu staveb jako samostatného ptedmétu prav v souvislosti
se superficidlni zdsadou bude vyvlastiiovani staveb spojené pievazné s nutnosti vyvlastnéni
pozemku, na némz se stavba nachazi. Vyvlastnéni samostatné stavby s ohledem na cile a tcel
tohoto procesu pravdépodobné nebude b&zné. 2’

Pro nazorny piiklad, jakym zdkonodarce pracuje s piedmétem vyvlastnéni
V navaznosti na obcCanskopravni Upravu pozemku a stavby, je dal$i vyklad této kapitoly
zaméien na zakon o statni pamatkové péci.

Dle zakona o statni pamatkové péci je pravnim titulem (neboli expropriacnim titulem)
vyvlastnéni skutecnost, Ze vlastnik nemovité kulturni pamétky trvale zanedbava své
povinnosti ¢i nemovitou kulturni pamdatku uZivad v rozporu s jejim kulturné politickym
vyznamem, pamatkovou hodnotou nebo technickym stavem.?® Predmétem vyvlastnéni dle
zékona o statni paméatkové péci je tedy nemovitd kulturni pamatka, kterou zékon oznacuje
pozemek, taktéz vSak i stavbu (taktéZ soubor staveb), jezZ neni samostatnou véci. Ze zakona o
statni pamatkové péci tedy vyplyva moznost (nekorespondujici se superficidlni zasadou)

vyvlastnéni stavby, aniz by byl zaroven vyvlastnén pozemek, na némz se stavba nachazi.

25 DROBNIK, Jaroslav. 2010, op. cit. s. 86.

216 pEK AREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo. 2015, op. cit. s. 189.
2" FERANKOVA, Martina a kol. 2014, op. cit. s. 117.

218 Ustanoveni § 15 odst. 3 zdkona o statni pamatkové pé¢i.

68



Od roku 2011 se Ministerstvo kultury vénovalo pfipravé zdkona o ochrané
pamatkového fondu, jez v rdmci ustanoveni vénujici se vyvlastnéni, reaguje na nové pojeti
nemovité véci v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava.”*® Vladni navrh zdkona o

220

ochran¢ pamatkového fondu™" chapal vyvlastnéni kulturni pamatky taktéz jako prostredek

statniho zasahu za i¢elem zachovani hodnoty stavby nebo pozemku jako kulturni pamatky, a

221 Dle ustanoveni § 68 odst. 2 vladniho

to v ptipadé¢ selhani jinych napravnych mechanismt.
navrhu zakona o ochrané¢ pamatkového fondu: ,,Je-li kulturni pamatkou pouze stavba, ktera
neni samostatnou veci, lze soucasné vyvlastnit pozemek nebo jeho cast, ktery je nezbytny pro
naplnéni ucelu podle odstavce 1. Z uvedeného vyplyva, ze pokud zakon oznacil za kulturni
pamatku jen stavbu, jez neni samostatnym predmétem prav, pak lze takovou stavbu vyvlastnit
souCasn¢ s pozemkem (piipadn€ sjeho ¢asti), na némz se stavba nachazi. Koncepce
uvedeného ustanoveni o vyvlastnéni stavby, jeZ by nebyla samostatnou véci, dle vladniho
navrhu zdkona o ochrané pamatkového fondu je tudiz v souladu se superficidlni zasadou.
., Zakon o ochrane pamatkového fondu musi respektovat upravu nového obcanského zakoniku,
a proto nesmi nové rozdelovat viastnictvi stavby a pozemku, na kterém je stavba umistena.
Z toho ditvodu bude mozné postupem dle tohoto ustanoveni vyvlastnit i pozemek, ktery neni
prohlasen za kulturni pamatku, pokud bude vyviastnovana stavba, ktera za kulturni pamatku
prohlaSena je a ktera je soucasti tohoto pozemku. Pokud bude postacovat vyvlastnéni jen cdsti

pozemku, nebude vyvlastiiovan pozemek cely. 222

523 Verejnopravni povoleni stavét

, Kazda osoba, ktera hodla postavit stavbu, jez podléhd stavebnimu povoleni nebo
ohlaseni, tedy i vlastnik pozemku, musi pozddat o jeji povoleni nebo tento zamér ohlasit
stavebnimu uradu. “ Vydanim stavebniho povoleni jako rozhodnutim vydaném ve stavebnim
tfizeni, pfip. provedenim ohlaSeni stavby (s ohledem na vyjimky staveb nevyzadujici stavebni
povoleni ¢i ohldSeni stavebnimu ufadu)®® vznika stavebnikovi vefejnopravni opravnéni

stavét. Takové vefejnopravni opravnéni musi svéd¢it kazdému stavebnikovi, a to at’ jeho

29 Navrh zékona byl dne 12. &ervence 2017 zamitnut ve tietim Gten.

220 Dostupné z WWW: <https://www.mker.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-zakona-2011-2017-255.html>.

221 Viz ustanoveni § 68 odst. 1 vladniho navrhu zdkona o ochrang pamatkového fondu.

222 Diivodové k zékonu o ochrang pamatkového fondu po schvaleni vladou ve stavu k 2. prosinci 2015. Mkcr.cz.
[online]. 2015 [cit. 20. 10. 2017]. Dostupné z WWW: <https://www.mker.cz/priprava-noveho-pamatkoveho-
zakona-2011-2017-255.html>.

223 Ustanoveni § 103 odst. 1 stavebniho zikona.
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zamér smétuje k vystavbé na jeho pozemku ¢i na pozemku cizi osoby. Pokud toto opravnéni
ve smyslu stavebniho zakona absentuje, jedna se stavbu nepovolenou, také ozna¢ovanou jako
tzv. ¢ernou stavbu.

,,Cernou stavbou se rozumi stavba vyZadujici stavebni povoleni postavend bez
takového povoleni nebo v rozporu s nim. Jde tedy o synonymum pro stavbu nepovolenou.
Posoudit, zda se jedna o takovou stavbu, musi stavebni urad. Ten také narizuje jeji
odstranéni. Od cerné, tj. nepovolené stavby je nutné odliSovat stavbu neopravnénou, coz je
stavba zrizena bez opravneni na cizim pozemku. Takovym oprdavnénim miize byt vecné
bremeno nebo pravo vyplyvajici ze smlouvy. Neopravneéné stavby a jejich odstranéni resi
soudy. w224
Jedna z nalezitosti Zzadosti stavebnika o vydani stavebniho povoleni je prokazani
vlastnického prava k pozemku, na némz ma stavebnik v timyslu stavét. Pokud stavebnik ma
Vv umyslu stavét na cizim pozemku, je povinen toto opravnéni dokdzat stavebnimu uradu
smlouvou opravnujici stavebnika provést stavbu nebo stavebnik k zadosti ptipoji doklady

prokazujici pravo odpovidajici vécnému biemenu k pozemku ¢i ke stavbe.??

Pokud tato prava
jsou ovetitelnd dalkovym piistupem V katastru nemovitosti, stavebnik doklady prokazujici
vyse uvedené nemusi dokladat.?”® Jinak feceno, soucasti Zadosti o vefejnopravni povoleni
stavét je prokéazani soukromopravniho titulu k pozemku.??” Stavebni ufad nepovoli stavbu bez
dokéazani soukromopravniho diivodu k vystavbé.

Dle stavebniho zakona podminkou realizace zaméru stavebnika na cizim pozemku je
dolozeni dokladu o pravu, nicméné specifikace daného soukromopravniho titulu stavebni
zakon neupravuje. Literatura uvadi, ze pfedmétem zkoumani stavebniho ufadu bude vyslovna
dohoda mezi vlastnikem nemovité véci a stavebnikem o zdméru provedeni konkrétni
specifikované stavby; dal§i ujednani mezi UcCastniky smlouvy stavebni ufad zkoumat

nebude.??® Smlouva o smlouvé budouci by tak neméla byt stavebnim Gfadem akceptovana, a

to z diivodu faktu, ze takova smlouva pouze zakladd pravo v dané dobé uzaviit smlouvu

224 VARVAROVSKY, Pavel. Zakladni otazky a odpovédi. In: Odstraiiovani staveb. Brno: Kancelat vefejného
ochrance prav ve spolupraci s Wolters Kluwer, 2013, s. 8.

225 Pro ugely zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti staéi dolozeni souhlasu vlastnika pozemku dle ustanoveni §
86 odst. 3 stavebniho zékona.

226 Ustanoveni § 110 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona. Nutno dodat, 7e rozséhlou novelizaci stavebniho zikona
ucinnou od 1. ledna 2018 dochazi ke zméné formulace daného ustanoveni a k zadosti o stavebni povoleni
stavebnik bude muset pfipojit souhlas k provedeni stavebniho zamért podle ustanoveni § 184a odst. 1 véty prvni
stavebniho zakona ve znéni k 1. lednu 2018: , Neni-li Zadatel viastnikem pozemku nebo stavby a neni-li
opravnen ze sluzebnosti nebo z prava stavby pozadovany stavebni zameér nebo opatieni uskutecnit, doklada
souhlas viastnika pozemku nebo stavby. Neni-li Zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim vlastnikem,
doklada souhlas viastnika stavby.

22T FRANKOVA, Martina a kol. op.cit. s. 144.

?» MACHACKOVA, Jana. Stavebni zdkon: komentdr. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 543.
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s danymi nalezitostmi, nezaklada vSak zadné pravo k pozemku, jez je pozadovéano stavebnim
zakonem.*®

Prokazani soukromopravniho titulu stavét je soucast zadosti o vydani stavebniho
povoleni. Nicméné je vhodné poukazat na skutecnost, Ze u staveb nevyzadujici stavebni
povoleni ¢i ohldSeni dle ustanoveni § 103 odst. 1 stavebniho zdkona ani uzemni rozhodnuti
dle ustanoveni § 79 odst. 2 stavebniho zakona, stavebni Gfad stavebnikovo pravo k pozemku
nezkouma. A to nehledé na to, Ze napiiklad stavba signalni véze ¢i stavba vysoké antény
muze do prav vlastnika pozemku zasdhnout podstatnym zpﬁsobem.“230

Zavérem je vhodné dodat, Ze pii zjiSténi nepovolené stavby stavebni ufad zahaji fizeni
o odstranéni stavby,”! vramci nhoZ je moZné na zéklad® Zadosti stavebnika stavbu

dodatecné povolit.232

5.2.4 Narizovani odstranéni stavby dle stavebniho zakona

V ramci pozemkového préva, jako interdisplinarniho oboru, je vhodné zkoumat vliv
superficidlni zasady na jeden ze stéZejnich pravnich prament pozemkového prava —
stavebniho zdkona. V nasledujici kapitole se autor této prace zamétil na zdanlivé bandlni
skute¢nost v ramci odstranovani staveb dle stavebniho zakona.

Stavebni tfad v ramci své pravomoci je opravnén rozhodnout o odstranéni stavby, a to
Vv piipad¢, ze vysledky provedeného spravniho fizeni prokazaly, ze pro to byl splnén néktery
stavebnim zakonem taxativn¢ dany divod. Divody pro natfizeni odstranéni stavby, terénnich
uprav a zafizeni jsou obsazeny v ustanoveni § 129 odst. 1 stavebniho zakona; jednd se o
zavadny stav stavby, stavby provedené bez vyZzadovaného vefejnopravniho opravnéni stavét
(tzv. Cerné stavby), stavby provedené v rozporu s pravnimi piedpisy, docasné stavby, jejichz
doba trvani uplynula atd. Stavebni Gfad zkouma tedy dvé podminky: zda se v daném piipadé
se jednda o stavbu ve smyslu vefejnopravniho vymezeni a zda dana stavba napliiuje podminky
pro nafizeni odstranéni stavby. Nasledné stavebni ufad rozhodne o odstranéni stavby, a to
jejimu vlastnikovi. V této fazi, kdy stavebni ufad zjistuje vlastnika pfedmétné stavby, se

mohou vyskytnout problematickd mista.

22 TOSNER, Ondiej. Novy stavebni zakon: pravni povaha zjednodusenych postupti a ochrana pied
neopravnénou stavbou. Pravni rozhledy. 2008, €. 11, s. 401-405.

2% Tamtéz.

231 Ustanoveni § 129 stavebniho zikona.

232 Ustanoveni § 129 odst. 3 stavebniho zakona.
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Zadny problém nenastiva v piipadé, Ze stavba je evidovana v katastru nemovitosti a
stavebni Ufad miize vlastnika stavby zjistit z vefejného seznamu. Naopak pokud stavba
v katastru nemovitosti zapsana neni a stavebni tfad tak z listu vlastnictvi nemtze jednoznaéné
oznacit vlastnika stavby, nastava slozitéjsi situace. Podobné tomu je tak, pokud stavby sice
Vv katastru nemovitosti evidovana je, ale vlastnik neni dostatecné identifikovatelny.

.,V praxi se vsak nezridka stava, ze vlastnik pozemku je nejisty nebo dokonce neznamy.
Pochybnosti jsou nékdy zirejmé primo z katastru nemovitosti — viastnik tam viibec neni uveden,
neni dostatecné identifikovan nebo je z jeho data narozeni ziejmé, Ze jiz nezije, dale se jedna
o situace tzv. duality viastnictvi, kdy jsou katastru nemovitosti zapsani k jednomu pozemku
dva popr. i vice viastnikii. «233

Pokud se stavba na pozemku prokazatelné nachazela jiz pfed Uc¢innosti obcanského
zakoniku a zaroven stavebni Ufad nema podklady prokazuji vlastnictvi stavby, stavba by méla
nést oznaCeni jako stavba nezndmého vlastnika. Obcansky zakonik sice pracuje se
superficialni zasadou a vramci svych pfechodnych ustanoveni pravné spojil vlastnictvi
pozemku se stavbou na ném stojici, ale jen za ptedpokladu, ze ob& véci vlastnila téz osoba.
V ramci zjiStovani vlastnictvi pfedmétné stavby je dle jedné z klicovych zédsada spravniho
fizeni, zdsady materialni pravdy,?** spravni organ povinen postupovat tak, aby byl zji§tén stav
véci, o némz nejsou divodné pochybnosti. Stavebni ufad se nemuze tak bez dal§iho spokojit
pouze se superficidlni zasadou a pouhym tvrzenim, ze stavba je soucasti pozemku.235

Jestlize vlastnik stavby neni znam, a to ani Sohledem na superficidlni zasadu, se
stavebnimu ufadu nabizi dva mozné zptsoby dalSiho feSeni pravni situace. Jednak je mozné
aplikovat pravni domnénku opusténi véci, kdy po uplynuti deseti let, co vlastnik nevykonava
své vlastnické pravo, se ma za to, Ze nemovitou véc opustil a véc ptipada statu.?® Z divodu

toho, ze obCansky zakonik v ustanoveni § 3067 OZ stanovil pocatek této desetileté lhiity ode

dne nabyti jeho ucinnosti, nebude toto feseni s ohledem na délku lhiity adekvatni.

% FRANKOVA, Martina. Otazky kolem vlastnika pozemku (aneb sporné vlastnictvi pozemku). In: Dny prdva
2012 — Days of Law. Cast XI. — Pozemek v pravnich vztazich. Brno: Masarykova univerzita, 2013, s. 2357 a
nasl.

234 Ustanoveni § 3 spravniho fadu.

2% zapis z porady Krajského tifadu Jihomoravského kraje se stavebnimi ufady. Kr-jihomoravsky.cz [online].
Vydéano zafi 2015 [cit. 10. 10. 2017]. Dostupné Z: <https://www.kr-
jihomoravsky.cz/Default.aspx?PublD=276140&TypelD=7>.

2% Ustanoveni § 65 odst. 9 katastralniho zakona.
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Vhodngjsi feSeni je vlastnikovi stavby, ktery stavebnimu Ufadu neni zndm, stanovit
opatrovnika,”’ a to dle ustanoveni § 32 odst. 2 pism. d), e) spravniho fadu. ,, Stavebni iirad
tedy vyvesi na uredni desku svoji i uredni desku obce, kde se stavba nachazi, sdéleni o tom, Ze
na urcitém pozemku se nachdazi stavba, jejiz viastnik neni znam, a pokud se nikdo stavebnimu
uradu jako viastnik stavby neprihlasi, bude neznamé osobé urcen opatrovnik. Toto sdeleni by
se méelo vyvesit i primo na stavbu. Pokud ani na toto sdéleni nebude nikdo reagovat, stavebni
urad pristoupi k vydani usneseni o ustanoveni opatrovnika, kde neznamou osobu identifikuje
pomoci té stavby. Opatrovnik je pak jen funkci, ktera znamena hajeni prav ucastnika rizeni,
pokud tomuto ucastnikovi rizeni bude uloZena néjaka povinnost, nelze ji pak vymahat po
opatrovnikovi. Pokud se tedy Fizeni o odstranéni stavby povede s opatrovnikem a bude
narizeno odstranéni stavby, musi odstranéni stavby zajistit a financovat stavebni urad, resp.
jeho obec. «238

Superficidlni zdsada se naopak uplatni v pfipadech, kdy stavba byla prokazatelné
vystavéna po ucinnosti obcanského zakoniku. Vlastnik pozemku neni opravnén namitat, ze
trvald stavba na jeho pozemku neni jeho vlastnictvim, a to pravé z ditvodu § 506 odst. 1 OZ.

Stavebni Ufad tak na zéklad€ superficialni zasady miize urcit vlastnika stavby a piipadné¢ mu

v mezich zédkona nafidit odstranéni dané stavby.

27 Metodicka pomiicka odboru stavebniho fadu Ministerstva pro mistni rozvoj pro stavebni ufady. Mmr.cz.

[online]. MMR OSR, vydano prosinec 2010 [cit. 10. 10. 2017]. Dostupné z WWW:
<http://www.mmr.cz/getmedia/6be63d6f-968a-4440-91bd-caf5ee3e6d27/EXEKUCE>.

Podobné: Dotazy. Kr-karlovarsky.cz [online]. [cit. 10. 10. 2017]. Dostupné z WWW: <www.kr-
karlovarsky.cz/krajsky-urad/cinnosti/Documents/neznamy_vlastnik.doc >.

238 zapis z porady Krajského tfadu Plzefiského kraje, odboru regionalniho rozvoje, se stavebnimi Gfady
Plzeniského kraje konané dne 18. 6. 2015 v Plzni. Plzensky-kraj.cz [online]. Vydano 18. 6. 2015 [cit. 10. 10.
2017]. Dostupné z: <www.plzensky-kraj.cz/cs/system/files/users/u1005198/zapis-0615.docx>.
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ZAVER

Diplomova prace se zabyva fimskopravni zasadou superficies solo cedit a jejim
vyznamem V pozemkovém pravu. Dle nadzoru autorky je tato problematika v souvislosti
S pfijetim zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, stale aktudlni a velmi diskutovand, a to
nehled¢ na fakt, ze tento zakladni kamen rekodifikace soukromého prava je v ucinnosti témet
Ctyfi roky. | pfestoZze se jedna o tradicni téma a vénuje se mu fada pramenti véetné soudni
judikatury, naskyta taktéz fadu otevienych a nevytesenych pravnich otazek.

Prvnim stanovenym cilem ptedlozené prace bylo piedevSim analyzovat tuto zdsadu
s ohledem na jednotlivé souvisejici pravni instituty v¢etné podpoteni tvrzeni, ze superficialni
zasada v platné pravni Upravé neplati absolutné. Zakotveni superficidlni zasady vedlo
k diametralnimu rozdilu v pojeti nemovité véci a dopady této skuteCnosti se na zakladé¢
celistvosti a vnitini souvislosti pravniho fadu promitly jak do prava soukromého, tak i do
prava vetejného. Z divodu toho, Ze ustfedni a spolecné vychodisko pozemkového prava je
pozemek, tak spolu se zménou jeho pravniho chapéni doSlo i k fad€ zasadnich promén
pozemkové pravnich vztahtu.. Dal§im stanovenym cilem této prace byl proto rozbor a popis
vybranych pozemkové pravnich vztahi ovlivnénych superficialnim principem.

Prace je koncipovana tak, aby jako celek dostavala logické souvislosti superficialni
zasady s pozemkovym pravem a dosahovala stanovenych cild. Prvni ¢ast této prace je proto
vénovana vymezeni pozemkového prava jako pravniho oboru s dirazem na jeho pifedmét,
pficemz klicovy vyznam superficialni zdsady a tohoto védniho oboru je vysvétlen ve druhé
¢asti predpolozené prace. V dalSi Casti prace je nastinén historicky exkurz pojeti Gpravy
pravnich vztahli k nemovitostem, zejména pozemku jako predmétu pozemkového prava.
Popis historického vyvoje zacina v dobach fimské fiSe, kdy byla superficialni zasada
zformulovana. V pravnich fadech na uzemi cCeskych zemi platil princip, podle né¢hoZ povrch
ustupuje pudé, az do 50. let 20. stoleti, kdy v dusledku nastoleni socialistického rezimu a
zakotveni opacného principu superficies solo non cedit Ize hovofit jako o diskontinuité
superficialni zasady. Ctvrtd Cast prace se vénuje platné pravni wpravé pravnich vztahi
K nemovitym vécem z pohledu superficidlni zasady a podava charakteristiku klicovych
pravnich instituti superficidlni zasady v kontextu platné pravni apravy. Tato Cast také
potvrzuje, Ze pojeti superficialni zasady neni zcela absolutnim, a to v souvislosti s uvedenim
vyjimek v zdkonné uprave. Patd Cast prace odpovida dosazeni stanoveného cile analyzou

dotéenych pozemkové pravnich vztahii. Pro zdiraznéni prolindni soukromého a vetejného
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prava jako specifika pozemkového prava, je tato ¢ast rozdélena na vybrané soukromopravni a
vetejnopravni dopady zakotveni superficidlni zasady na pozemkové pravni vztahy.

V ¢asti textu mapujici vliv znovuzavedeni superficialni zasady v pozemkovém pravu
pravnich vztahti soukromého prava se superficialni zésada zasadné dotkla pravnich jednani,
jejichz predmétem je pozemek i stavba. S novou koncepci nemovité véci a jeji soucasti se
méni 1 vymezeni pfedmétu pravniho jednani jako podstatné nalezitosti takového ukonu.
Autorka v praci rovnéz zahrnula popis dilezitého institutu predkupniho prava, jez
zakonodarce zakotvil do pravniho tadu spolu se superficidlni zésadou, a to predevSim
z diivodu predeterminace feSeni nastalych komplikovanych pravnich vztahd. V této c¢asti
prace byla rozebrdna problematika konfliktu pfedkupnich prav, v rdmci niz autorka zastava
nazor, ze pofadi zakonnych pifedkupnich prav urcuje doba jejich vzniku. Velka c¢ést
spolecnosti se superficialni zasadou v praxi setka v souvislosti s poskytovanim pozemku jako
zastavy pro ucel zajisténi finan¢nich zdroji k vystavbé. Tato zdsada mé za nasledek, ze
vystavbou roste hodnota pozemku jako zastavy; naopak zasada superficies solo non cedit
hodnotu pozemku vystavbou snizovala. Autorka dale nastifiuje, ze navrat k superficialni
zasad¢ zcela neeliminoval problematiku neopravnénych staveb. Proto se prace vénuje i tématu
soukromopravnimu pravu stavét a stavbam na cizim pozemku v kontextu platné legislativy,
dle niz neopravnéna stavba nachazejici se na cizim pozemku ptipada vlastnikovi pozemku.
Dle autorky je neopravnéné ziizeni stavby na cizim pozemku velmi zdvazny zasah do
vlastnického prava vlastnika a zastava tak s ohledem na zlou viru stavebnika a vefejnosti
udaji zapsanych v katastru nemovitosti nazor, ze stavba zfizena na cizim pozemku
neopravnéné, by se méla stat vlastnictvim vlastnika pozemku, a to nehledé¢ na fakt, zda pro ni
plati pravni podminky soucasti véci dle ustanoveni § 506 odst. 1 OZ ¢i nikoliv.

Tradi¢ni zasada, dle niz stavby a konstrukce pevné spojené s pozemkem tvofii jeho
soucast, se projevila i ve vefejném seznamu nemovitosti. Sjednocenim vlastnictvi pozemku a
stavby se zménil pfedmét evidence katastru nemovitosti a sniZil se tim pocet evidovanych
nemovitosti. Jako dalsi priklad vlivu pfedmétné zasady na pozemkove pravni vztahy autorka
analyzovala pravo stavét ve vefejnopravnim vyznamu. V Casti prace zabyvajici se
vefejnopravnimi vlivy superficidlni zasady je taktéz obsazena problematika vyvlastnéni
pozemku jako nejzazsi prostfedek omezeni vlastnického prava; autorka zde rovnéz odkazuje
na snahu zdkonodarce aplikace odrazu superficidlni zisady v ndvrhu zdkona o ochrané

pamatkového fondu. V posledni ¢asti prace autorka Vv souvislosti s nafizovanim odstranéni
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staveb neznamych vlastnikii popisuje nerealizovatelnost postupu stavebniho twfadu pfi
ur¢ovani vlastnika stavby v souladu se superficidlni zasadou.

Autorka prace superficialni zasadu vnima jako provéfeny princip. Jednoznaéné lze
konstatovat, Ze superficialni princip vede k jednodussi dispozici s pozemkem s ohledem na
jeho soucasti. V ramci pravniho styku je nutné se zaméfit na vymezeni pozemku, piicemz
jeho soucasti budou automaticky sdilet jeho pravni osud. Superficidlni zasada sjednocuje
pravni rezim pozemku a stavby na ném postavené, a tim poskytuje vlastnikovi vEétsi pravni
jistotu a ochranu jednoty pozemku a stavby. Za piinos lze také oznacit redukci problematiky
spornych pfipadil, zda je stavba soucast pozemku ¢i tvofi samostatny piedmét prav. Podle
superficialni zasady se stavba stava soucasti pozemku. Nutno dodat, Ze toto pravidlo lze vSak
aplikovat pouze za urcitych pfedpokladii a s ohledem na mnoho uvedenych zakonnych
vyjimek, a proto i po znovuzavedeni superficialni zdsady se nelze zcela vyhnout
protichtidnosti nazorti v této oblasti. Z hlediska historického pohledu je znovuzakotveni
superficialni zdsady mozné vnimat jako vyjadfeni navratu k principim pravniho statu a
demokratickym standardiim, jenz byly pferuseny socialistickym pojetim nemovité véci a jeji
soucasti, stejné jako navazani na pravni fady vétSiny zemi Evropy. Dle samotnych autorti
obcanského zakoniku zasada superficies solo non cedit a z toho vyvozena teze, ze stavba je
samostatnou nemovitou v&ci, ,, ...odpovidd ideologii socialistického statu, “* zap¥icinujici
tadu ,, ...neusporadanych viastnickych vztahu (napt. k pozemkiim, na nichz jsou postaveny
druzstevni domy, které se tesi dilcimi zménami v pravni radu, bez jednotného koncepcniho
pristupu. “20 Dale je mozné uvést, ze samostatny pravni rezim pozemku a stavby v ramci
zasady superficies solo non cedit s sebou nese i ur¢ité komplikace Vv ramci financovani
vystavby z cizich finan¢nich zdrojt z pohledu znehodnoceni pozemku stavbou.

Zasada, dle niz je stavba soucasti pozemku, je oznaCovana jako jedna
z nejpiirozengjSich a nejvice tradi¢nich principli prava. Je moZny vSak opacny ndhled na
problematiku, ze by pozemek byl soucasti stavby na ném stojici za piedpokladu, ze by
hodnota stavby prevysila hodnotu daného pozemku? Tato koncepce se v pravnich tadech
pravdépodobné jesté nikdy neobjevila. A proto nehled€ na urcity ¢asovy horizont, v rdmci
n¢hoz dojde ke sjednoceni pravniho rezimu pozemku a staveb (pokud k takovému sjednoceni

vibec dojde) a stim zpusobeny nastaly dvoji rezim pravnich vztaht k nemovitym vécem,

29 ELIAS, Karel, ZUKLINOVA, Michaela. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého préva. Praha:
Linde, 2001, s. 150-152.
240 Tamtéz.
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autorka vnima zakotveni superficialni zasady do ceského pravniho fadu jako spravnou

koncepéni zménu.
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zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nekterych zakont (vodni zakon)

zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

zakon €. 268/2015 Sb., kterym se méni zédkon €. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdé¢jSich predpist, zakon ¢. 361/2000 Sb., o provozu na
pozemnich komunikacich a o zménach nekterych zakonti (zakon o silni¢nim provozu)
zakon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné nekterych zakonu (lesni zakon)

zékon €. 338/1992 SB., o dani z nemovitych véci

zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské Republiky

zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku

zakon €. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon)

zékon €. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, a
dalsi souvisejici zakony

zékon €. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi a 0 zméné a doplnéni zédkona €. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon),

zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad

87



zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplituji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytil)

zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny

zakon €. 266/1994 Sb., o drahach

zakonné opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
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SHRNUTI

Prace je zaméfena na zasadu superficies solo cedit a jeji vyznam V pozemkovém
pravu. Jedna se o zasadu vyjadiujici pravni zobecnéni, Ze povrch ustupuje piade. Na zaklade
aplikace superficialni zésady se vSe, co je spojeno se zemskym povrchem, stdva jeho soucasti.
V disledku znovuzavedeni superficidlni zasady do pravniho fadu Ceské republiky zakonem
¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, doSlo k zdsadnim zméndm v mnoha dalSich c¢astech
pravniho fadu, avSak autorka textu se zaméfila na zmény dotykajici se pozemkového prava.

Celkovéa koncepce prace si klade za cil popsat aktudlni pravni pojeti superficialni
zasady v kontextu platné pravni Upravy. V praci je dale obsaZen popis navazujicich pravnich
institutl, které utvaii celkové pojeti a chdpani superficidlni zdsady a bez nichz by zasada
upravujici pravni vztahy K nemovitym vécem byla jen prazdnym konstatovanim. Taktéz
obsahem prace je dokdzani tvrzeni, ze aktualni pravni pojeti superficidlni zasady neni
absolutni a ze zdkonnd uprava upravuje fadu vyjimek z pravidla, ze stavba tvofi soucast
pozemku. V praci je rovnéz zahrnuta problematika dvou kli¢ovych pravnich institutt, bez
kterych by se superficidlni zdsada nepochybné neobesla — predkupni pravo a pravo stavby.

Dalsim cilem této prace byla analyza vlivu zakotveni superficidlni zésady na
pozemkové pravni vztahy. Z divodu toho, Ze piedmétem pozemkového prava jsou
spolecenské vztahy k pozemku (respektive k pud€), zména pojeti chapani pozemku jako
nemovité véci v souvislosti s piijetim zasady superfices solo cedit, se zdsadné¢ méni i fada
pozemkové pravnich instituti a vztahi s nimi souvisejicich. Pro zdiiraznéni rozsahlého
dopadu na pozemkové pravni vztahy v disledku zmény koncepce nemovité véci, jsou
analyzovany vybrané zmény v pozemkové pravnich vztazich vefejného a taktéZ i soukromého
prava.

Tato prace sestava z uvodu, logicky uspofadanych péti kapitol strukturovanych do
dalSich podkapitol a zavéru. Prvni kapitola je vénovana pozemkovému pravu jako
interdisplinarnimu oboru. Druhd kapitola tvoii urity mistek pro vysvétleni klicového
vyznamu superficialni zdsady v ramci kontextu pozemkového prava. Tteti kapitola se vénuje
historickému exkurzu a néstinu vyvoje pravnich vztahli k nemovitym vécem na Uzemi
ceskych zemi. Rovnéz je obsaZzeno shrnuti fimské tupravy jako historické vychodisko
superficialni zasady, na kterou se odvolavéa i platny obcCansky zakonik. Pfedmétem dalsi
kapitoly je popis jednotlivych pravnich institut nediln€ souvisejicich se superficialni zasadou
v kontextu platného prava. Soucasti této Casti je rovnéz podkapitola o vyjimkach ze

superficialni zasady. Posledni kapitola prace je zamétfena na rozbor vybranych pozemkoveé
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pravnich vztahti ovlivnénych superficialni zasadou. V zavéru autorka hodnoti klady a zapory

zavedeni superficidlni zasady do pravniho fadu v kontextu pozemkového prava.

SUMMARY

This thesis is focused on the principle of superficies solo cedit and its importance in
land law. It is a principle expressing the legal generalization that the surface is receding to the
soil. Based on superficial principle, everything that is associated with the earth's surface
becomes part of it. As a result of the reintroduction of the superficial principle into the legal
order of the Czech Republic through Act No. 89/2012 Coll., The Civil Code, there were
fundamental changes in many other parts of the legal order, but in this work | focused on
changes affecting land law.

The concept of work aims to describe the current legal concept of the superficial
principle in the context of the valid legal regulation. The thesis also contains a description of
the follow-up legal institutes that make up the overall concept of the superficial principle;
without these legal institutes the principle would be merely an empty statement. Also, the
content of the thesis is proof of the claim that the current legal concept of superficial principle
is not absolute and that the legal regulation regulates a number of exceptions to the rule that
the building is part of the land. The thesis also includes an analysis of two key legal institutes
without which the superficial principle would undoubtedly have gone - pre-emptive right and
usufructuary right of building.

Aim of this work was also to analyze the influence of the superficial principle on land
law relations. Due to the fact that the subject matter of land law is social relations to the land,
the change of the concept of understanding the land as immovable property in connection
with the adoption of the principle of superfices solo cedit, there are a fundamental changes in
the number of land law institutes. In order to highlight the large impact on land law relations
due to the changes, selected changes in the land law relations of public and private law are
analyzed.

The thesis consists of an introduction, five chapters structured into other subchapters
that are logically arranged and a conclusion. The first chapter is about land law as an
interdisciplinary legal sector. The aim of second chapter is to explain the importance of the

superficial principle within the context of land law. The third chapter deals with the historical
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development of legal relations with immovables in the Czech territory. It also contains a
summary of the Roman settlement as the historical basis of the superficial principle, to which
the valid Civil Code also refers. The subject of the next chapter is the description of the
individual legal institutes inherently related to the superficial principle in the context of the
valid law. Part of this section is also a sub-chapter on exceptions to the superficial principle.
The last chapter of the thesis is focused on the analysis of selected land law relations
influenced by the superficial principle. In conclusion, the author evaluates the pros and cons

of introducing the superficial principle into the legal order in the context of land law.
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