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Uvod

Evropské kontinentalni pravo stoji i ve své moderni podob¢ na zakladech, jez byly polozeny
v dob& starovékého Rima. Rimskd pravni tradice moderni pravni fady evropskych zemi
prostupuje. Diikazem toho je mimo jiné i existence zasady superficies solo cedit, cesky vyjadiena
slovy ,,povrch ustupuje pidé.“ Tato univerzalni zdsada nachazi své uplatnéni v riznych

modifikacich v sou¢asnych pravnich fadech mnoha zemi Evropy Ceskou republiku nevyjimaje.

Zasada superficies solo cedit, nékdy téz zkrdcené¢ oznacovand jako superficialni zadsada ma
v Ceském pravnim prostiedi dlouholetou tradici, kterd ov§em nebyla nepterusena. Zaklady pro jeji
uplatiiovani v novodobé historii byly poloZeny roku 1811 piijetim VSeobecného obcanského
zékoniku, ktery platil v Rakouském cisafstvi, jehoz byly ceské zemé soucasti. Legislativni
vyjadieni superficialni zasady pietrvalo az do schvaleni zdkona ¢. 141/1950 Sb., jehoz pfijeti
souviselo s vyznamnymi politickymi a spoleCenskymi zménami v Ceskoslovensku. Timto
zakonem komunistické Ceskoslovensko zasadu superficies solo cedit z pravniho ¥adu odstranilo,
jelikoz nevyhovovala soudobé piedstaveé o vlastnictvi a potfebam rezimu. Tento zakon rovnéz
zakotvil vyslovné rozdéleni nemovitych véci na pozemky a stavby, tj. zavedl dva druhy
nemovitych véci. V obdobi mezi lety 1951 — 1964 doslo také vyznamnému oslabeni vlivu evidence
nemovitosti a opusténi intabulac¢ni zésady, jelikoz jiz nebylo podstatné, kdo pozemky a stavby
vlastni, nybrz kdo na nich hospodafi.! Superficies solo non cedit pak bylo uplatiiovano
1 prostfednictvim zakona ¢. 40/1964 Sb., a to az do pocatku 21. stoleti. I v tomto zdkoné& ziistalo
zachovano rozdéleni nemovitych véci na pozemky a stavby. Navic bylo v ob¢anském zakoniku
zcela opusténo dalsi rozdéleni véci jinak znamé fimskému prévu 1 civilisticke teorii. V roce 2012
bylo zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, zavrSeno dlouholeté rekodifika¢ni Usili na poli
soukromého prava, které mélo za nésledek i navrat superficialni zdsady do ¢eského pravniho radu.
Néavrat k superficidlni zdsad€ znamenal vyznamnou zménu v pravni Upravé nemovitych véci.
Vyvolal nutnost vyfesit ptechod ze starého pravniho rezimu do nového. Obcansky zakonik s sebou
také pfinesl mnoho vyjimek ze superficidlni zasady, at’ uz ptechodného charakteru nebo platnosti

permanentni.

! Historie pozemkovych evidenci. Cuzk.cz. [online]. [cit. 2018-08-15]. Dostupny z: http://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx.
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Jednim z cild prace je shrnuti vzniku a vyvoje superficialni zasady od doby starovékého Rima do
soucasnosti, pficemz je kladen diiraz na vyvoj v ¢eskych zemich s vyjimkou stfedoveéku a raného
novoveku. Historickému vyvoji, bez né¢hoz by nebylo mozné ve vSech souvislostech pochopit
soudasny stav, se vénuje prvni &ast prace. Ctvrta a pata kapitola analyzuji sou¢asnou pravni tpravu
superficidlni zasady, jak je obsazena v obCanském zakoniku, respektive dalSich pravnich
predpisech. Prace se snazi nastinit i nékteré vykladové problémy, souvisejici se zdsadou
superficies solo cedit, a nejsou dosud zcela vyfeseny. Vyklad pojmii, souvisejicich s uvadénou
problematikou je rovnéz davan do souvislosti s judikaturou soudi, kterd napomaha fesit v praxi
mnoho na prvni pohled komplikovanych problémt souvisejicich naptiklad s pojmy v soukromém
pravu nedefinovanymi jako pozemek nebo stavba. Patd kapitola se pak zaméfuje na jednu
konkrétni oblast, ktera s uplatnovanim superficialni zasady uzce souvisi, a tou je problematika
katastru nemovitosti. I zde doslo v ndvaznosti na rekodifikaci k mnoha zménam, pfi¢emz nekteré
nové zavedené instituty jsou stale z pohledu praxe nezazité a ptinaSeji celou fadu teoretickych
a zejména pak praktickych otdzek, které v soucasnosti nejsou spolehlivé zodpovézeny. Dalsi cast
prace se pak zaméfi na némeckou upravu superficidlni zdsady a jeji zakotveni v némeckém
pravnim fadu. Ac¢koliv byla némecka pravni uprava jednim z inspiracnich zdroju pti tvorbé nového
obc&anského zakoniku v Ceské republice, 1ze v némeckém BGB nalézt 1 nékteré odlisSnosti, mezi
n¢z patii rozdilnd Uprava prava stavby a nékterd jeji specifika, moznost sjedndni vyhrady

vlastnictvi ke strojiim, vlastnictvi inzenyrskych siti a jejich zapis do katastru nemovitosti a dalsi.

Zakladni tezi prace je, Ze superficialni zasada pfinesla spolu s celou rekodifikaci vyrazné zmény
do Ceského pravniho fddu. Tyto zmény se vyznamné dotkly zejména pozemkového vlastnictvi
a dalSich vécnych prav, ktera se k pozemkiim mohou vazat. Lze si vSak polozit otdzku, zda mize
mit superficidlni zasada bezpodminecnou platnost, nebo existuji pfipady, kdy je ucelné jeji
prolomeni. Prace se bude mimo jiné také zabyvat otdzkou, do jaké miry zasdhla superficidlni
zéasada do katastru nemovitosti a ¢innosti katastralnich ufadii, zejména pak, jak se dotkla zapist
v katastru nemovitosti. S tim také souvisi otazka, jak zavedend superficialni zasada pisobi na
obsah listu vlastnictvi a tedy jakym zplisobem maji dot€ené subjekty prav moznost se seznamovat

s obsahem katastru nemovitosti.

Z pohledu metodologického je prace deskriptivni analyzou s prvky komparace. Srovnavaci casti
je zejména kapitola sedma, kterd se zaméiuje na némeckou pravni tpravu a zachyceni nékterych
podobnosti nebo odchylek s ¢eskym pravem. Divodem vybéru pravé némecké pravni tipravy byla

skute¢nost, ze némecky obcfansky zakonik byl jednim z inspira¢nich zdrojl, jez byly vyuzity
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autory pii tvorb¢ zdkona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. S ohledem na skutecnost, ze némecka
pravni Uprava je jiz ustdlend, lze najit rovnéz rizna soudni rozhodnuti, jez se vazi k feSené

problematice a mohou tak rovnéz praci alespon v nékterych ptikladech obohatit.



1. Superficies solo cedit jako pravni pojem

1.1. Puvod zasady superficies solo cedit

Slovni spojeni superficies solo cedit je latinského ptivodu a znamena v piekladu ,,povrch ustupuje
pude®. Slovo superficies nebo také superficium oznacuje vse, co se nachazi na povrchu pozemku
a je s nim uméle &i pfirozend tak pevné spjato, ze vytvéii jeden celek.> Typickym piikladem
superficia mohou byt stavby na pozemcich, které na nich vznikaji uméle, ¢i napiiklad rostliny,
které jsou naopak jeho soucasti ptirozenou. Gaiova uCebnice fika, ze: ,, ...kromé toho se podle
prirozeného prava stava nasim vlastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi pude, a to i kdyby stavel
pro sebe: protoze povrch ustupuje pude. Mnohem castéji se to stava také s rostlinou, kterou nékdo
zasadi na nasi piide, a to sice, jak v zemi zapusti koreny. Totéz se stane s obilim, které nékdo zaseje

na nasi piide.

Pojem superficies solo cedit vznikl v dobach vzniku Rimské republiky v 5. stoleti pfed na§im
letopoétem. Rimské pravo jako celek pak polozilo zaklad kontinentalnimu systému soukromého
prava, jak jej zname dnes, a bylo vychodiskem pro nejvyznamnégjsi kodifikace, jakymi jsou,
francouzsky Code civil z roku 1804, némecky obcansky zdkonik zroku 1896 nebo rakousky
ABGB zroku 1811, z n¢hoz ostatné cerpa 1 zdkon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. Zasada
superficies solo cedit je jednou ze zakladnich zasad fimského prava a jeji promitnuti lze najit
v mnoha soukromopravnich institutech. JelikoZ praveé fimské pravo definovalo zakladni principy

této zasady, bude se prace v nasledujici kapitole vénovat jejimu zakotveni v fimském pravu.
1.2. Zasada superficies solo cedit v Fimském pravu

V dobé konstituovani Rimské republiky dochazelo mimo vyznamnych politickych zmén, také
k vyraznym zménam socidlnich struktur. Do té doby fungujici rodova spolecnost, vychazejici
historicky z kmenového uspotradani spolecnosti, se zacala rozpadat a zacala se utvaret vrstva bez

pevné rodové prislusnosti.* Tato rychle se rozsifujici skupina za¢ala pozadovat, aby byly zédkony,

2 KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské prdvo. 3. dotisk prvniho vydani. Praha: Beck,
1995. Pravnické ucebnice. s. 346. ISBN 80-7179-031-1.

3 GAIUS. Uéebnice prava ve ctyfech knihdch. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2007. s. 90. ISBN
978-80-7380-054-3.

4 KINCL, Jaromir. Texty ke studiu obecnych déjin statu a prava. 2. preprac. vydani. Praha: SPN, 1977. s. 50-77.
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které se do té doby ptedavaly mezi lidmi zejména tstni formou, sepsany a existovala tak moznost
se s nimi sezndmit. Vysledkem politicko-socidlnich zmén spole¢nosti a bojii mezi patriciji a
plebejci se stala prvni kodifikace zakont ve formé tzv. zékona dvanacti desek.’ Zde se také poprvé

1ze setkat se superficidlni zasadou.

1.2.1. Zakon dvanacti desek

Zakon dvanacti desek, latinsky Lex duodecim tabularum, byl ,, prvnim a na velmi dlouhou dobu
také jediny soupis Fimského prava, ktery formainé platil az do Justindnovy doby... “® Riméti autofi
se nechali inspirovat mimo jiné Solénovymi zdkony, coz doklada 1 skutecnost, ze v roce 454 pied.
n. l. byla ustavena tficlennd komise, jez odcestovala do Atén prave za ucelem studia Solénovych
zékont.” Dle fimského historika Tita Livia pak byla v roce 452 pi. n. 1. ustavena deseti¢lenna
skupina patricija, jiz byl pfidélen kol transformovat fimské pravo do psané podoby. Vysledkem
bylo vytvoteni deseti bronzovych desek, které byly vystaveny na tribun¢ Fora Romana. K nim pak

kolem roku 450 pf. n. L. ptibyly dalsi dvé desky.

Kodex se nevénoval pouze otazkam soukromého prava. Na ty se zamétovala deska VI, jez se
zabyvala vécnymi pravy a drzbou a dale deska VII, ktera obsahovala zakony, tykajici se sousedstvi
nemovitosti. Zakon dvandécti desek neformuluje superficidlni zdsadu explicitné, a proto je nutno
uzit interpretace uzitych ustanoveni. Zasadni ustanoveni je obsaZeno v desce VI ve tfetim bod¢ a
tika, Ze ,, Pozemku se radné nabyvd po dvou letech uzZivani, ... u vSech ostatnich véci... je uzivani
rocni. “® Z dikce ustanovent je patrné, Ze kodex jednak rozliSoval mezi pozemky a jinymi vécmi a
nad to rozliSoval jiZ vlastnictvi pozemki a uzivani jinych véci. Deska VII pak v bod¢ 10 uvadi, Ze:
., Bylo stanoveno zdkonem XII desek, Ze je dovoleno sbirat Zaludy piepadlé na cizi pozemek.
Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze jiz zakon dvanacti desek pocital s tim, ze co se nachazi na
pozemku, je ve vlastnictvi osoby, jez vlastni pozemek samotny. Zakon dvanacti desek byl
kodexem, ktery se soukromym pravem a tedy i superficidlni zadsadou zabyval jen zCasti a

souhrnnym pifehledem soukromého prava se stalo az dilo fimského pravnika Gaia v 2. st. n. L.

3> MANTHE, Ulrich. Geschichte des romischen Rechts. Miinchen: C.H.Beck, 2000. s. 40 a nasl. ISBN 3-406-44732-
5.

¢ SKREJPEK, Michal. Prameny Fimského prava. Vyd. 2. Praha: LexisNexis, 2004. s. 36-37. ISBN 80-86199-89-4.
7MANTHE, Ulrich. Geschichte des romischen Rechts. s. 40 a nasl.

8 SKREJPEK, Michal. Prameny fimského prava. s. 36-37.

9 SKREJPEK, Michal. Prameny fimského prdava. s. 40-41.
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1.2.2. Gaiova ucebnice

Pravni teoretik Gaius vytvofil dilo nazvané [Institutionum comentarii quattuor, v piekladu
Ucebnice prava ve Ctyfech knihach. Toto kompendium se vénuje pouze soukromému pravu,
pricemz je obsahové rozdéleno do ¢tyi knih. Prvni kniha pojednava o osobach a jejich pravnim
statusu, druhd kniha o vécech a nabyvani prav k nim, tieti kniha se zabyva netestamentarnim
dédictvim a &tvrta kniha fesi procesni pravo.'® Gaiovo dilo doséhlo takového vyznamu, Ze se
pozdéji v 6. stoleti stalo zdrojem a inspiraci pro tzv. Justinianské kodifikace a bylo ptedlohou pro

tzv. Alarichuv breviar, zvany také Lex Romana Visigothorum, jenz byl vydan v roce 506 n. 1.

Dulezitym zdrojem pro pojeti superficidlni zasady je druha kniha, popisujici véci a nabyvani prav
k nim. Je zde uvedeno pro dalsi vyklad zcela zasadni dé€leni véci, coz je zasadni. Gaius rozd€luje
na ty dle prava bozského a véci prava lidského. U véci prava lidského pak rozlisuje véci tzv. télesné
a netélesné. ,, Telesné jsou ty, kterych je mozno se dotknout, napriklad pozemek, otrok, saty, zlato,
stribro a dale nescetné jiné veéci. Netélesné jsou ty, kterych neni mozno se dotknout. Takovou
povahu maji véci, jejichz podstatou je pravo, napiiklad poziistalost, ususfiructus nebo zdavazky. “!!
Naprosto stézejni je pak v knize druhé bod 73, v némz je superficialni zasada zakotvena vyslovng,
a to ve vztahu ke stavbam. Je zde uvedeno, ze: ,, Krome toho se podle prirozeného prdva stava
nasim vlastnictvim to, co nékdo vystavi na nasi pide, i kdyby stavél pro sebe: protoze povrch
ustupuje pude. Nasledujici bod pak uvadi superficidlni zasadu, vztahujici se na movité véci.
»Mnohem castéji se to také stava s rostlinou, kterou nékdo zasadi na nasi pide, a sice jak v zemi
zapusti koreny. “’? Z Gaiovy formulace vyplyva, Ze je vyzadovan urcity specificky vztah mezi
pozemkem a movitou véci, spocivajici ve vzajemném pevném spojeni obou véci. Vlastnik
movitych véci, které zanikly jako samostatné véci z diivodu trvalého spojeni s pozemkem, nemohl
dale své vlastnické pravo uplatiiovat. Pozemek je povazovan za véc hlavni, zatimco dal$i véci,

které¢ k nému mohli tzv. pfirtist, je nutno posuzovat jako véci vedlejsi.

10 GAIUS. Uéebnice prava ve étyiech knihdch. s. 112-113.
' Tamtéz.
12 Tamtéz.
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1.2.3. Justinianuv kodex

Dalsim dilezitym zlomem v upravé soukromého prava bylo vydani kodexu Corpus iuris civilis
romani v dob€ panovani cisafe Justinidna I. v 6 stoleti n. 1. Toto komplexni dilo se opét skladalo
z nékolika ¢asti, a to konkrétn¢ Ctyf. Jako prvni byl zvetejnén Codex lustinianus, soubor dosud
platnych cisafskych natizeni a zdkonii od doby cisafe Hadriana. Druhou soucasti byla Digesta,
sbirka spist antickych fimskych pravnika. Tieti ¢asti se byly Institutiones a nasledn¢ bylo dilo
doplnéno pozdéji jesté o Narai, coz byla cisafska natfizeni vydana v letech 534—569. Justiniantiv
kodex zavadi kromé dosavadniho vzitého déleni véci novou klasifikaci a rozdéluje véci na movité
(res mobiles) a nemovité (res immobiles). V tomto smyslu zacaly byt véci rozdélovany na ty,
s nimiz Ize volné manipulovat a lze je bez poskozeni pfemistit a dale na véci, jeZ volné€ pfemistovat
nelze. Prvni skupinou jsou véci movité a druhou véci nemovité. Zvlastni skupinu movitych véci
tvoftily ty, jez jsou schopny se pohybovat vlastni silou. Nemovitymi vécmi pak byly fundi praedia,
tj. omezené dily povrchu.'® Stejné jako podle sou¢asné pravni Gpravy jiz v dobé starovékého Rima
platilo, Ze nemovitymi vécmi jsou tedy pozemky, a to bez vyjimky. Na tomto mist¢ je pak tfeba

poukazat na skutecnost, Ze fimské pravo rozliSovalo v rdmci véci nemovitych nékolik kategorii.

Prvnim délenim pozemki, které je v fimském pravu uzivano, je déleni podle zastaveénosti.
Pozemky, na kterych byla postavena stavba, byly oznacovany jako praedia urbana a pozemky
nezastaveéné resp. zeme&délské byly oznaCovany jako praedia rustica. Dalsi klasifikace nemovitych
véci pak vychazela z umisténi pozemki v ramci fiSe. Pozemky na tizemi Italie byly oznacovany
jako praedia Italica, zatimco ostatni provinéni jako praedia provincialia.'? S timto rozdélenim
pomérné Uzce souvisi také dalSi klasifikace. V fimskych koloniich byly rozliSovany jesté
pozemky, vymezené z moci Ufedni, tzv. agrimensores, ager adsignatus ci ager limitatus. Naopak

pozemky v tizemich provincnich mély tvar ne zcela ptesné¢ ohrani¢eny a byly oznacovany jako

ager arcifinius.

Za zasadni je nutné pokladat i otdzku mozné délitelnosti véci. Realné délitelnou véci byla podle

fimského prava takova, kterd mohla byt rozdélena do nékolika samostatnych véci, aniz by doslo

13 THONDEL, Alexandr. Vé&ci — fimskopravni regule a jejich odraz v souéasném pravu. In: Prdvo - casopis pro
pravni teorii a praxi. 2009, roc. 2, €. 3, s. 49—78. ISSN 1802-9116. [online]. [cit. 2018-08-20].

Dostupné z: <http://www.google.cz/url?url=http://www.ustavprava.cz/upload/oldfiles/files/casopis/2009/3 2009/CL
ANEK Veci - rimskopravni_regule a jejich _odraz v_soucasnem_pravu.pdf&rct=j&q=&esrc=s&sa=U&ei=4RED
VIjbE8zn7AbOvVIGgDg&ved=0CBQQFjAA&sig2=PTYx8iwOgIgMt5DoKg727Q&usg=AFQjCNEZ59WktaClJsc
LIS-zcC6BEC;)-8.

14 KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské pravo. s. 346.
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k naruseni celku.!®> Za takovou véc mohly byt povazovany praedia rusticana, naopak u praedia
urbana byla z logiky véci délitelnost vyloucena, jelikoz by nutné muselo dojit k naruseni stavby.
D¢litelnost je ale tfeba vnimat i ve smyslu idedlnim ¢i teoretickém. Samotnd véc zUstavala
v takovém pfipad¢€ zachovéna, ale vlastnictvi k ni vzniklo nékolika riznym osobdm. Takovym

zpusobem pak vznikalo spoluvlastnictvi k véci.

Na Justinidaniv kodex pozdéji ve stiedoveéku navazal mimo jiné glossator Accursius, ktery ve
13. stoleti prisel s mySlenkou, kterd vyznamnym zpiisobem rozsifila superficialni zasadu. Tento
pravni teoretik totiz pfisel s tézi: ,, Cuius est solum, eius est usque ad coelum et ad infernos*,
tzn. vlastnik pozemku je i vlastnik nebe nad nim a pidy pod nim.'® Tato zasada je v sou¢asném
pravu stale platna, ale zaroven je vyrazné omezena, a to jak ve vztahu k vlastnictvi smérem k nebi,

tak smérem pod zemsky povrch.

1.2.4. Superficies v Fimském pravu

Ackoliv fimské pravo a priori spojovalo vlastnictvi véci, nachazejicich se na povrchu zemském,
s vlastnictvim pozemku, existovala jedna vyjimka, kterd se do platného pravniho fadu promita
v podob¢é prava stavby. Tento institut se vyvinul s ohledem na skuteCnost, Ze pozemky ve
vlastnictvi fimského statu byly za uplatu pronajimény soukromym osobam a ty na nich nasledné
stav€ly domy. Z ekonomického pohledu se jednalo o vyhodny zpiisob zhodnoceni pozemku, ktery
piinasel statu zisk a najemci zase moznost vystavby bez nutnosti vlastnictvi pozemku. Zakladem
tohoto pravniho vztahu byla smlouva, uzavirana na dlouhy ¢asovy usek.!” Plivodné ndjemni vztah
se s ohledem na zvla$tni charakter pozemku jako véci nemovité vyvinul ve vécné pravo k véci
cizi. Byla rovnéz posilena ochrana osoby, v jejiz prospéch bylo superficies ztizeno, jelikoZ mu

bylo piiznano pravo na praetorskou vécnou Zalobu.'® Zarovent doslo k rozsiteni prava superficies

1 mezi soukromé osoby.

Pravo superficies vyznamnym zplisobem a dlouhodobé omezovalo vlastnika nemovitosti, avSak
na druhou stranu bylo zdrojem jeho pfijmut. Superficidi naopak disponoval velmi rozsdhlym

katalogem prav ke zfizované stavbé, pfi€emZ 1 samotnym pravem superficies mohl volné

15 Tamtéz.

16 Tamtéz.

17 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2011. Vysokoskolské ugebnice. s. 102n. ISBN 978-80-7380-334-6.

18 Tamtéz.
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disponovat a mohlo se tak stat pfedmétem pievodu &i dédictvi.!® Pravo superficies je vyznamnym
zdsahem do jinak vSeobecné platné superficidlni zasady. Zavedlo totiz moznost, aby vlastnik

pozemku, nebyl zaroven vlastnikem véci, pevné s povrchem spojenych.

9 HEYROVSKY, Leopold. Dé&jiny a systém soukromého prava imského. [Dil 2]. 7. upr. vyd. Bratislava: Pravnicka
fakulta Univerzity Komenského, 1929. s. 464 — 466.
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2. Vyvoj superficies solo cedit v ¢eskych zemich do roku

1964

2.1. Superficialni zasada v obecném ob¢anském zakoniku z roku

1811

S ohledem na inspiracni zdroje, z nichz vychazi soucasné pravni Gprava, je tieba uvést i historicky
vyvoj tpravy superficialni zasady v ¢eskych zemich. Prace se v§ak nezabyva stfedovékou tipravou
ani upravou pied rokem 1811, a to pfedevSim s ohledem na své stanovené cile. Zasadnim
kodexem, ktery upravoval soukromé pravo na nasSem tzemi, se stal Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch (Cesky VSeobecny obcéansky zékonik, pozn. autora, dale jen ,,ABGB®), jenz byl
publikovan v roce 1811 a G¢innosti nabyl dne 1. 1. 1812. Za autora tohoto kodexu je povazovan
rakousky pravnik a dvornd rada Franz von Zeiller. Vyznam této kodifikace dokazuje i ustanoveni
vyhlaSovaciho patentu, kde zazniva také: ,, Uvazivse, kterakad toho potreba, aby zdakony obcanské,
maji-li obcané prav soukromych s plnou bezpecnosti uzivati, netoliko podle obecnych pravidel
spravedlnosti, ale i podle zvidstnich potreb obyvatelu se zridily, v jazyku jim srozumitelném
vyhlasily, a v radné sebrani uvedeny byvse, v stalé paméti se zachovaly, méli jsme od pocdtku
panovani Naseho neustadle péci o to, aby k dokonani svému prisel domaci zakonik obcansky, na

Jehoz sepsani jiz predkové Nasi se byli ustanovili a pocatek v tom ucinili. “*

Byl koncipovan na zékladech fimského prava, coz dokazuje mimo jiné i systematika ABGB. Po
vzoru Gaiovych instituci, jeZ jsou déleny na Casti personae — res — actiones, je ¢lenén ABGB také
na tf1 dily a sice ,,0 pravu osobnim* (§ 15 — 284), ,,0 pravu k vécem* (§ 285 — 1341) a dil ,,0O
ustanovenich spolecnych pro prava osobni a prdava vécnd* (§ 1342 — 1502). ABGB ovSem
z fimského prava pievzal mnohem vice. Lze jmenovat naptiklad koncepci vlastnictvi a nabyvani

vlastnictvi, n€které instituty rodinného prava a znacnou ¢ast regulace zavazkovych vztahi.

20 Obecny zakonik ob&ansky. beck-online.cz. [online]. [cit. 2018-05-15]. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémjygeyv6ojugywtcmy.
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ABGB byl koncipovan jako kodex, ktery vytvarel prostor pro svobodu rozhodovani a rovnéz
vytvarel prostor pro soudce pii nalézani prava v ptipadnych sporech. Koncepce ABGB polozila
zaklad tomu, aby tento zédkonik pfetrval velmi dlouhou dobu jako soucast pravniho fadu nejen

Rakouského cisaistvi a pozdéjsiho Rakousko-Uherska, ale také mnoha jeho nastupnickych stati.?!

ABGB kromé¢ fimského prava navazal na kodifikace osvicenské, jez vznikaly v dob¢ vlady Marie
Terezie a Josefa II. V tomto sméru je zasadni vznik evidence nemovitosti v podobé katastru
nemovitosti. Tzv. terezianské katastry slouzily k evidenci pozemkového vlastnictvi za ucelem
vybéru dani a poplatkli. Prvni terezidnsky katastr z r. 1748 zachycoval pouze rustikélni ptdu, tj.
pudu poddanskou, a v otazce bonity odstranil pouze n¢které nejvyraznéjsi nedostatky diivejsi berni
ruly. Druhy tereziansky katastr z r. 1757 pak jiz zahrnul jak rustikalni, tak dominikélni, tj. panskou,
ptdu a kvalitng zachytil bonitu ptidy.?? Nasledné byl v roce 1785 vydan patent Josefa II., kterym
bylo natfizeno, aby se vSechny urodné pozemky dominikalni i rustikalni uvniti obci zaméfily a
zobrazily v mapach, a aby byl rovnéz zaznamenavan jejich hruby vynos podle urodnosti. Vystup
je znam jako josefsky katastr. Jednalo se o prvni katastr, zalozeny na pfimém meéteni skute¢ného
stavu v terénu. V souvislosti s U¢innosti ABGB byly poloZeny také zéklady novodobého katastru
nemovitosti. Stalo se tak nejvyssim patentem rakouského cisate FrantiSka I. ze dne 23. 12. 1817
o dani pozemkové a vyméfeni pudy. Jejim zédkladem byl pfesny soupis a geodetické vyméteni

veskeré pudy, tzv. stabilni katastr.

Ve vztahu k superficialni zasad€¢ hraje nejvyznamnéjsi roli dil I1I. ABGB, upravujici prava
k vécem. ABGB rozliSuje v ustanoveni § 291 véci dle jejich povahy na hmotné a nehmotné, na
movité a nemovité, dale na zuzivatelné a nezuzivatelné a konecné na cenitelné a necenitelné.
ABGB také¢ definoval samotny pojem véc. Véci se rozumélo ,, Vsechno, co od osoby je rozdilné

¢

a slouzi k potrebé lidi, sluje véc v pravnim smyslu.” Z ustanoveni § 293 pak vyplyva, Ze véc

nemovita byla definovana negativnim zpiisobem, kdyz bylo stanoveno, zZe: ,, Véci, které se bez
poruSeni své podstaty z mista na misto prenaseti mohou, jsou movité, pakli ne, jsou nemovité.
Negativni definice véci nemovité byla pak rozsifena o jednu konkrétni situaci, kdy se movita véc

povazovala za nemovitost. Bylo tomu tak v pfipad€, Ze samostatnd movita véc se stala ze zdkona

2l OFNER, Helmut. Die grenziiberschreitende Bedeutung des ABGB. Jusalumni Magazin. [online].

[cit. 2018-05-15]. Dostupné z: http://www.jus-alumni.at/media/jusa_1300084433.pdf.

22 CHALUPA, Ales. Terezidnsky katastr Gesky. Sv. 1, Rustikal (kraje A-CH). Praha: Archivni sprava ministerstva
vnitra, 1964. Edice bernich katastrti ¢eskych, moravskych a slezskych.

CHALUPA, Ales. Tereziansky katastr cesky. Sv. 3, Dominikal. Praha: Archivni sprava ministerstva vnitra, 1970.
Edice bernich katastrt ceskych, moravskych a slezskych.

HRADECKY, Emil. Terezidnsky katastr: rozbor fondu. S.1.: [s.n.], 1956. 5.105 — 135.
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nebo z vlastnikovy vile pfisluSenstvim véci nemovité. Zakonik dale uvadél, ze: ,, Prislusenstvi
jest, co s veci trvale byva spojeno. Jest tedy prislusenstvi nejen to, co k véci pribude, pokud to neni
od ni oddéleno, ale i veci vedlejsi, bez nichz hlavni véci uzivati nelze, aneb o nichz zdakon nebo
viastnik naridil, aby se jich trvale k hlavni véci uzivalo.“ Za soudast nemovité véci2® pak byly
v souladu s § 294 az 297 pokladany také naptiklad ,, trava, stromy, plodiny a vseliké veci uZitecne,
které zemé na povrchu svém plodi, jsou jménim nemovitym dotud, pokud od zemé a piidy oddeleny

nejsou ... “*

Zasada superficies solo cedit pak byla vyjadiena ptimo v § 297 nésledovné: ,, Taktéz pokladaji se
za nemovité veci ty, kteréz se na zemi a piidé v tom umyslu zridi, aby povzdy na ni ziistaly, totiz:
domy a jina staveni, s vrstvou vzduchu v kolmé care nad nimi; kromé toho: nejen vse to, co v zemi
nebo ve zdi upevnéno, prinytovano a hiebem pribito jest, totiz: kotly na vareni piva a na paleni
koralky a skriné do stény zadeélané, ale i véci takové, jezto jsou k tomu, aby se jich pri néjakém
celku stale uzivalo... “*’ Z uvedeného vyétu je patrné, ze i ABGB ve formulaci superficialni zasady
vychazel z toho, Ze soucasti pozemku miiZe byt pouze to, co je s nim pevné spojeno.?® V piipadé
staveb doslo jeste k blizsi specifikaci tim, Ze byla stanovena podminka trvalosti umisténi stavby.
Z uzité formulace tak lze dovozovat a contrario, ze stavby, které byly zfizovany pouze jako
docasné, se soucasti pozemku stat nemohly a superficidlni zdsada se na n¢ neuplatiovala. Byla
také ptejata interpretace superficialni zasady podle Accursia, jelikoz vlastnik pozemku byl rovnéz
vlastnikem vzdu$ného sloupce nad nim a vSeho, co je pod povrchem. U nerostného bohatstvi byla
ovSem aplikovana vyjimka, spocivajici v tom, ze loZiska n€kterych nerostil ptipadala do vlastnictvi
statu, a nikoliv vlastnika pozemku, jak stanovil § 287 ABGB. Tato uprava je pak stale platna

v zakon¢ €. 44/1988 Sb., horni zédkon, ve znéni pozd¢jSich predpisii (déle jen ,,horni zakon®).

ABGB znal ovSem i dalsi vyjimky, na néZ se superficialni zasada nevztahovala. Jednou z téchto
vyjimek byly napiiklad sklepni prostory, které byly povazovany za samostatnou véc. Velmi
vyznamnou vyjimkou pak bylo také pravo stavby, zavedené¢ az vroce 1912

zékonem ¢. 86/1912 Sb. . z. Pradvem stavby se rozumélo vécné pravo k véci cizi, které bylo

2 ROUCEK, Frantisek., Jaromir SEDLACEK a kol. Komentdi k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2. Reprint pivodniho vydani. Praha:
Nakladatelstvi CODEX Bohemia, s.r.o., 1998, s. 25. ISBN 80-85963-61-2.

2 K tomu také Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 22. 10. 1936, sp. zn. R II 466/36.

25 Judikatura ovsem stanovila i ur¢ité vyjimky. Uvést lze naptiklad Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské
republiky ze dne 3. 5. 1935, sp. zn. R IT 196/35.

26 ROUCEK, Frantisek., Jaromir SEDLACEK a kol. Komentdr k Ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2. Reprint ptivodniho vydani. Praha:
Nakladatelstvi CODEX Bohemia, s.r.o0., 1998, s. 42 a nasl. ISBN 80-85963-61-2.
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zcizitelné a dédicné a spocivalo v opravnéni vybudovat stavbu na povrchu ¢i pod povrchem
pozemku jiného vlastnika. Takto vznikla stavba byla samostatnou nemovitou véci a stavebnik mél
k pozemku zpravidla postaveni pozivatele. Stejné jako soucasné pravo stavby bylo i pravo stavby
podle ABGB pravem ¢asové omezenym, a to v rozsahu 30 az 80 let.”” ABGB byl nasledné po
vzniku samostatného Ceskoslovenska recipovan do vzniknuvsiho pravniho fadu nové republiky a
k jeho zruSeni doslo az v souvislosti s politickymi a spolecenskymi zménami po roce 1948. Tzv.
kvétnova ustava z roku 1948 (zékon ¢. 150/1948 Sb.) ptedurcila i dal$i vyvoj obcanskopravni
upravy. S ustavou 9. kvétna 1948 koexistoval ABGB jesté jeden mésic jako s tistavou platnou, od
9. Cervna 1948 toho roku vsak jiz jako s ustavou ucinnou. Koexistence vSak trvala jen velmi
kratkou dobu. V roce 1949 byl vydan zédkon o zatimnich zménach v nékterych obcanskych vécech

&. 266/1949 Sb. Ten v § 46 zrusil zhruba 200 ustanoveni ABGB.?

2.2. Superficialni zasada v ob¢anském zakoniku 141/1950 Sbh.

Néstup komunistického rezimu v roce 1948 znamenal zmény v uspofadani spolecnosti a s tim
souvisejici zmény pravniho fadu. Disledkem téchto zmén bylo také pfijeti nového obcanského
zakoniku, ktery byva oznaCovan jako tzv. stiedni. Jednalo se o zdkon ¢. 141/1950 Sb., ob&ansky

zékonik (dale jen ,,stfedni ob¢ansky zakonik*).?

Dtvodem pro rekodifikaci vSak nebyly pouze
politické zmény, ale také ryze praktické divody, spocivajici v potfeb¢ sjednoceni pravni tipravy,
kterd se do té doby lisila v Cechach, na Moravé, ve Slezsku a na Slovensku, kde platilo Castecné

jest& uherské obycejové pravo.*°

Stredni ob¢ansky zakonik opustil dosud platnou superficidlni zasadu, a to prostfednictvim dvou
ustanoveni. V § 25 bylo stanoveno, Ze, stavby nejsou soucasti pozemku a dale v § 155 déle, ze
vlastnikem stavby mliZe byt osoba rozdilna od vlastnika pozemku. Opusténi superficidlni zasady
bylo promitnutim kolektivizace a zndrodiiovani, jelikoZ zejména v oblasti zeméd€lstvi bylo zcela

nezadouci, aby byly stavby v socialistickém vlastnictvi stavény na pozemcich, které mohly byt

27 DVORAK, Jan a Karel MALY. 200 let Vseobecného obcanského zdkoniku. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011. s.
557.ISBN 978-80-7357-753-7.

2 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské prdvo hmotné. Praha: Wolters Kluwer,
2013.s. 87. ISBN 978-80-7478-326-5.

2 DVORAK, Jan. Vyvoj ob&anského prava. In: Vyvoj prava v Ceskoslovensku v letech 1945-1989: sbornik
prispévkii. Praha: Karolinum, 2004, s. 473-493. ISBN 80-246-0863-4.

30 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Jaromir TAUCHEN. Vyvoj soukromého prava na tizemi ceskych zemi.
Brno: Masarykova univerzita, 2012. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brné. Rada teoreticka. ISBN
978-80-210-6006-7. s. 308-312.
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stale v urcitych ptipadech vlastnény soukromou osobou, a stavaly by se tak jejim vlastnictvim.

Opusténi superficidlni zasady mélo napomahat i k rozvoji druzstevniho hospodaieni.*!

Ziizeni stavby na cizim pozemku bylo zdkonem limitovano. Podle § 158 stfedniho ob¢anského
zékoniku mohla socialisticka pravnicka osoba zfidit stavbu na pozemku, ktery ji byl odevzdan do
trvalého uzivani, ale v ostatnich pfipadech bylo tfeba prava stavby. Toto pravo stavby se vSak svou
koncepci zcela odliSovalo od pojeti, které zndme z ABGB ¢i ze soucasné pravni Gpravy. Pravem
stavby bylo mysSleno opravnéni, plynouci ze zédkona ¢i z ufedniho rozhodnuti, na jehoz zakladé
mohl stavebnik zfidit stavbu a stat se nasledn¢ jejim vlastnikem bez jakéhokoliv casového omezeni
a stavba se stala samostatnou nemovitou véci. Vlastnik stavby pak mohl s touto stavbou volné

disponovat nezavisle na dispozici s pozemkem, na némz byla stavba ziizena.

3 KUKLIK, Jan. Vyvoj ceskoslovenského prava 1945-1989. Praha: Linde, 2009. s. 505 a nasl. ISBN 978-80-7201-
741-6.
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3. Zasada superficies solo non cedit v ob¢anském zakoniku

40/1964 Sb.

3.1. Obcansky zakonik 40/1964 Sb. pied novelizaci v roce 1991

Tzv. stfedni obcansky zékonik, ktery platil od roku 1950, byl v roce 1964 nahrazen novym
kodexem, zdkonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik (dale jen ,,Ob¢Z*). Tento obCansky zakonik
polozil diraz na kogentnost, coz souviselo s nadfazenosti celospolecenského zdjmu nad zajmem
jednotlivee. Odlisoval se i vyrazné systematicky a terminologicky.*? Navazuje na iipravu stiedniho
obcanského zakoniku a popirda zasadu superficies solo cedit, pfestoze vyslovné se absence

superficialni zasady objevuje v Ob¢Z az po novelizaci, provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb.

ObcZ se na rozdil od § 23 tzv. sttedniho obcanského zdkoniku postavil proti jakékoliv pozitivni
definici véci a v § 119 pouze uvedl, Ze véci jsou movité a nemovité. Nemovitosti byly definovany
v § 119 odst. 2 Ob¢Z jako pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Bez vyjimek
tudiz byly nemovitostmi jako doposud pozemky. U pozemki ptestalo byt podstatné, co se
nachéazelo na jejich pozemku. Pro pfisté jiz neplatilo ustanoveni § 25 zékona ¢. 140/1950 Sb.
stanovici ze: ,, Soucdsti pozemku je vSechno, co na ném vzejde. Stavby nejsou soucdsti pozemku. “
V Ob¢Z obdobné jako ve stiednim obCanském zékoniku zcela chybéla definice pozemku i stavby.
Pti ur€ovani, zda se u stavby jedna o nemovitou véc, bylo nove stéZejni kritérium pevného spojeni
se zemi, nikoliv kritérium docasnosti, jako tomu bylo ve sttednim obcanském zakoniku. To, jestli

je stavba v pozemku zakotvena pevné, bylo nutno posuzovat individuélng.

Vylouceni superficidlni zasady se pak projevuje v obecném ustanoveni § 120 odst. 2 Ob¢Z, které
stanovilo, Ze stavby nejsou soucésti pozemku. Ve vztahu k dal$im vécem, které mohly byt soucasti
pozemku ObCZ stanovil, Ze: Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemlze byt
oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Ve vztahu k pozemkim nésledné soudy dovodily, ze
napiiklad po pouziti osiv, sadby, hnojiv a chemikalii, zaseti, pohnojeni ¢i postiiku, se stavaji tyto

druhové véci soucasti pozemku. Naproti tomu péstebni material lesni Skolky, ktery je urcen

32 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. s. 90.
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k ptesazeni, nelze podle soudni praxe povazovat za trvaly porost; proto také neni soucasti

pozemku, na kterém se $kolka nachézi.>

ObcZ neptevzal z predchozi pravni Gpravy institut prava stavby, na jehoz zéklad¢ dochéazelo do té
doby k vystavbé a piinesl koncepci nazvanou jako osobni uzivani, ktera meéla slouzit
k uspokojovani potieb obCant. ObEZ v § 198 odst. 1 stanovil, Ze: ,, Prdvo osobniho uzivani
pozemkit slouzi k tomu, aby si obcané na pozemcich, ke kterym se pravo zridi, mohli vystavet
rodinny domek, rekreacni chatu nebo garadz anebo zridit zahradku; toto pravo je mozno zridit i k
pozemkiim, na kterych tyto stavby jsou jiz vystavény nebo zahradky zrizeny. Prdavo osobniho
uzivani neni ¢asove omezeno a prechazi na dédice. “ Institut osobniho uzivani byl dale rozveden v
§ 198 - § 220 Ob¢Z. Zakonem byla mimo jiné stanovena napiiklad vyméra pozemku, na némz
mohla stavba vzniknout, a dale bylo stanoveno, Ze oban mohl mit k jednomu danému ucelu
v osobnim uzivani jen jeden pozemek. K zaniku prava mélo dojit dohodou ucastniki, ptipadné

rozhodnutim soudu, nebo pechodem stavby do socialistického spolegenského vlastnictvi.**

vvvvvv

ustanoveni ObcZ, konkrétné pak § 498. Podle n¢j se pravni vztahy vzniklé pted 1. dubnem 1964 se
fidily podle Ob¢Z, nicméné vznik téchto vztahli a naroky z nich vzniklé se posuzovaly podle

dosavadnich pravnich predpist.

3.2. Novela obéanského zakoniku ¢. 509/1991 Sb.

Dalsi zména spolecenského a politického uspofadani, souvisejici s pAdem komunismu v roce 1989
vedla k potfebé zmény 1 v oblasti soukromého prava a tedy ke zménam v Ob¢Z. Novelizace méla
slouzit také jako urcity mustek mezi dosud platnym obcanskym zakonikem a obcanskym
zakonikem zcela novym, jehoZ pfiprava byla zamyslena. Timto mustkem se stal zakon ¢. 509/1991
Sb., n€kdy nazyvany také jako velkd novela. Novela zreformovala fadu zékladnich institutti a zavedla

mimo jiné také znovu jednotnou koncepci vlastnického prava jako jednoho ze zékladnich lidskych

33 SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan, ELIAS, Karel, NYKODYM, Jii,
NOVOTNY, Marek, KRALIK, Michal, MIKES, Jifi, FIALA, Roman, DVORAK, Jan, JEHLICKA, Oldtich,
LISKA, Petr, LAVICKY, Petr, MACEK, Jiii, PRIB, Jan, HANDLAR, Jiti, SELUCKA, Markéta. Ob&ansky zakonik
I, II. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2008, s. 598. ISBN 978-80-7400-004-1.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3. 2004, sp. zn. 29 Odo 207/2002.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 9. 2003, sp. zn. 33 Odo 506/2002.

34 KNAPP, Viktor a Karol PLANK. Uéebnice ceskoslovenského obcanského prava. Svazek 2. 1. vyd. Praha: Orbis,
1965. s. 144-162.
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prav podle Listiny.* S tim souvisi také skute¢nost, Ze byla zcela zrusena ¢ast zakona, upravujici
osobni uzivani a transformacnim ustanovenim § 872 odst. 1 s G¢innosti od 1. 1. 1992 bylo pravo

osobniho uzivani pfevedeno na pravo vlastnické. Doslo tak k nabyti vlastnického prava ze zédkona.

Novela ¢. 509/1991 Sb. ale také znamenala potvrzeni zasady superficies solo non cedit, jelikoz se
do ObEZ opét vratilo ustanoveni § 120 odst. 2, které stanovilo, Ze stavba neni soucésti pozemku.
Tento stav se podle n€kterych pravnich nazort nejevil jako vhodny a byl rozporovan. Institutem,
jenz mél tento rozpor napravit, mélo byt pravo stavby.>® Superficialni zasada a pravo stavby se
vSak do pravni Upravy dostaly az v ramci rekodifikace soukromého prava. Rovnéz soudy se
zabyvaly problematikou superficidlni zasady. Z usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 2012, sp.
zn. 22 Cdo 4378/2010 plyne, ze v uréitych meznich ptipadech se mohla stavba stat soucasti
pozemku 1 v situaci, kdy nebyla v platné pravni Gpravé superficidlni zdsada zakotvena. Nejvyssi
soud judikoval, ze: ,, V' nékterych meznich pripadech nelze stanovit jednoznacné hledisko pro
urcent, kdy pujde o samostatnou véc, a kdy o soucast pozemku. Bude vzidy treba zvazovat, zda
stavba miize byt samostatnym predmétem prav a povinnosti, a to s prihlédnutim ke vsem
okolnostem véci, zejména k tomu, zda podle zvyklosti v pravnim styku je ucelné, aby stavba jako
samostatna véc byla predmétem pravnich vztahii (napr. koupé a prodeje, najmu apod.) a také k
jejimu stavebnimu provedeni. Vyznamnym hlediskem je, zda lze vymezit, kde konci pozemek a kde

3

zacina stavba; pokud takové vymezeni mozné neni, piijde zpravidla o soucast pozemku. ‘

Pravni fad, spocivajici na zasad¢ superficies solo non cedit, se pak nutn€ musel vypotadavat jeste
s problematikou opravnénosti staveb na cizich pozemcich. Umisténi stavby na cizim pozemku
bylo vzdy spojeno s omezenim vlastnického prava osoby, ktera byla vlastnikem pozemku.
V piipadé, Ze byla stavba na cizi pozemek umisténa bez pravniho titulu, ktery by stavebnika
opraviioval k jejimu umisténi, jednalo se nepochybné o stavbu neopravnénou. To potvrdil i
Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. L. US 483/01, kde judikoval, Ze: ,, Absence
prislusného prava stavebnika k cizimu pozemku nutné musi vést k zaveru, Ze jde o neopravnénou
stavbu. Pri rozhodovani o rezimu neoprdvnéné stavby lze pripustit rozdily mezi stavbou nemovitou

a movitou a v navaznosti na charakter stavby aplikovat bud ustanoveni § 135¢ nebo § 126 OZ.“

35 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zdkoniky: kompletni sbirka obéanskych zdkonikii, ditvodovych
zprav a dobovych komentarii. Ostrava: Key Publishing, 2012. Pravo. s. 26. ISBN 978-80-7418-146-7.

36 JEHLICKA, Oldiich, Marta SKAROVA a Jiti SVESTKA. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vyd. Praha:
Beck/SEVT, 1994. Komentované zakony. s. 135-136. ISBN 80-7049-079-9.
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4. Zasada superficies solo cedit v OZ 89/2012 Sb.

Jiz od pocatku 90. let se vedly odborné diskuze, smétujici k moznostem rekodifikace soukromého
prava. Téma rekodifikace vSak nebylo tématem pouze odbornym, ale rovnéz politickym. Pfestoze
se nckolikrat uvazovalo o vytvofeni nového kodexu soukromého prava, politické prostiedi
umoznovalo zpocatku pouze novely tehdy ucinného Ob¢Z. Posledni rekodifikacni proces, ktery
nakonec vyustil ve schvaleni zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
piedpisti (dile jen ,,obcansky zikonik*), byl zahdjen v roce 2000.3” Pravé v tomto roce byl
schvalen vécny zdmér nového obCanského zakoniku a autorsky tym pod vedenim prof. Dr. JUDr.
Karla EliaSe byl nasledné pii piiprave paragrafovaného znéni navrhu nového ob¢anského zakoniku
vazan schvélenym vécnym zamérem. Vysledkem mnohaletého usili odbornikii z celé fady oblasti
bylo vytvofeni navrhu zakona, ktery vlada CR schvélila na svém zasedani 18. kvétna 2011
usnesenim ¢&. 357 a navrh byl poté odeslan do Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky

jako snémovni tisk ¢. 362.%8
4.1. Véc, soucast véci a prisluSenstvi véci

Obcansky zakonik ptistoupil na rozdil od pfedchozi pravni tpravy k tomu, Ze definuje v § 489 véc
jako vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi. Z uvedené definice je zifejmé, ze za véc
nelze povazovat pouze hmotné predméty, tj. véci v materialnim pojeti, ale také urcita prava ¢i jiné
nemateridlni statky. Obsah pojmu véc v pravnim smyslu je vymezen dvéma znaky, které musi byt
splnény kumulativné: jsou jimi odlignost od osoby a zpiisobilost uspokojovat lidské potieby.>
Obecna definice véci v obanském zakoniku je tak velmi Sirokd. Obcansky zakonik pak déli véci
n€kolika zplisoby. Prvnim je dé€leni, obsazené v § 496 na véci hmotné a nehmotné. V souvislosti
s timto délenim je tfeba zminit také ustanoveni § 979, které je obecnym ustanovenim, vztahujicim
se k véenym praviim. Je zde stanoveno, Ze ustanoveni o vécnych pravech se pouZiji rovnéZ na véci

hmotné a nehmotné. Obcansky zakonik pak vymezuje i dalsi zpisoby déleni véci. Lze jmenovat

37 FELIX, Roman a André VOJTEK. N4vrh nového ob¢anského zakoniku v kontextu 21. stoleti. Epravo.cz.
[online]. [cit. 2018-05-21]. Dostupné z:https://www.epravo.cz/top/clanky/navrh-noveho-obcanskeho-zakoniku-v-
kontextu-21-stoleti-74841.html.

38 Legislativni proces: Casové mezniky piipravy nového ob&anského zakoniku. obcanskyzakonik justice.cz [online].
[cit. 2018-05-25]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-stanoviska/legislativni-
proces.

39 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou a rejstiikem. Ostrava: Sagit, 2012. s.
223-225. ISBN 978-80-7208-922-2.
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naptiklad déleni na véci zastupitelné v § 499 obcanského zakoniku, zuzivatelné § 500 ¢i hromadné,
jak jeuvedeno v § 501 obcanského zakoniku. Zasadni je pak déleni podle § 498 odst. 1 obcanského

zéakoniku na véci nemovité a movité.

PtisluSenstvim véci se pak v souladu s § 510 odst. 1 ob¢anského zékoniku rozumi vedlejsi véc
vlastnika hlavni véci, a to za predpokladu, Ze ji ma byt uzivano s véci hlavni. Pokud ji mé byt
uzivano spole¢né s véci hlavni. Jedna se tedy o samostatnou véc v pravnim smyslu, kterd vSak
funk¢éné pfislusi k hlavni véci a plni uritou doplitkovou funkci k véci hlavni. Objektivni
podminkou pro urceni piislusenstvi véci je to, Ze se prislusenstvi trvale uzivalo spole¢né s hlavni
véci vramci jejich hospodafského urceni. Obcansky zdkonik pak v § 510 odst. 2 uvadi
vyvratitelnou domnénku, ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i

jejiho ptislusenstvi.

Soucasti véci se pak v souladu s § 505 obcanského zdkoniku rozumi vSe, co k véci podle jeji
povahy nalezi a co nemuize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. Soucasti véci tedy
nejsou samostatnymi vécmi v pravnim smyslu, ale tvofi celek. Mohou vSak byt oddélitelnymi
soucastmi véci a mohou se pravé oddélenim stat samostatnymi v€cmi. V dalsi ¢asti prace bude

problematika soucasti véci dale rozvedena.

4.2. Vymezeni nemovité véci

Ustanoveni § 489 obcanského zdkoniku nevymezuje samo o sobé rozdeleni véci, kterému je tieba
vénovat mimoiadnou pozornost. Dulezitost klasifikace riznych druht véci spociva zejména v tom,
ze se s existenci nékterych kategorii véci poji rizna prava. Zakon také u riznych kategorii véci
pozaduje odlisné formy pravnich jednani, spojenych s témito vécmi. V souladu s § 560
obcanského zakoniku tak vyZaduje pisemnou formu pravni jednéni, kterym se zfizuje, prevadi,
meéni ¢i rusi véené pravo k nemovité véci. U nemovitych véci je zpravidla vyzadovana pisemna

forma pravniho jednani.

Pozitivni vymezeni nemovité véci nabizi obcansky zakonik v § 498 odst. 1. Jsou jimi pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZz i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze ur€itd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li

takovou vec pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Doplnénim
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této definice je pak negativni vymezeni véci movité, které je obsazeno v § 498 odst. 2 obcanského
zakoniku. Definice nemovité véci vSak neni Uplnd, jelikoz lze nalézt i na dalSich mistech
obcanského zakoniku ustanoveni, ktera vymezeni nemovité véci dopliuji a vycet § 498 odst. 1 tak
nelze povazovat za taxativni. Prikladem muze byt § 3063 obcanského zakoniku, ktery se dotyka
vlastnictvi a vymezeni bytovych jednotek. Dle tohoto ustanoveni se pii pievodech vlastnictvi
k bytovym jednotkam, které byly vymezeny podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nckteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim a dopliiuji né¢které zakony, ve znéni pozd¢jsich piedpist (dale jen ,,zdkon o vlastnictvi
byt), uzije tohoto zdkona a rovnéZ na vymezeni téchto jednotek se déale vztahuje zakon o
vlastnictvi bytd. Tato skute¢nost ma prakticky vyznam mimo jiné v tom, ze v ptipadé¢ sepisu smluv
o pfevodu jednotek, vymezenych dle zdkona o vlastnictvi bytli, musi byt tato skute¢nost ve
smlouvé jasné uvedena a predmét prevodu musi byt smluvné vymezen rovnéz v souladu se
zédkonem o vlastnictvi bytl. V opacném piipad€ se smluvni strany pfevodu vystavuji riziku, ze

prevod vlastnického prava nebude v katastru nemovitosti proveden.

S definici nemovitych véci se poji rizné vykladové problémy, na néz je tieba upozornit. Jeden z
problémil se ukryva jiz v samotném znéni § 498 odst. 1 obCanského zakoniku. Zde se tika, ze
stanovi-li jiny pravni piedpis, ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Vznika tedy otaznik nad tim,
zda mlze za nemovitou véc v smyslu véty druhé § 498 odst. 1 oznacit i sdm obcansky zakonik a
nikoliv pouze jiny pravni pfedpis. K predstavenému vykladovému problému lze pfistupovat
riznymi zpUsoby a existuji rizna vykladova hlediska. Dle prvniho nézoru se véta druhd aplikuje
vyhradné na ptipady, tykajici se pravnich predpisti odlisnych od ob¢anského zakoniku. Moznym
ptikladem je problematika vlastnictvi pozemnich komunikaci a vlastnictvi pozemkd, které jsou
pod nimi. Pravni uprava vlastnictvi pozemnich komunikaci je obsazena ve zvlastnich pravnich
pfedpisech a je zcela nepochybné, Ze samotnou komunikaci nelze bez poruseni piemistit a bude se
na ni vztahovat vyjimka podle § 498 odst. 1 véty druhé obcanského zakoniku. Proti tomuto
stanovisku ovSem stoji opacny nazor, dle n¢hoZ musi rezim vyjimky platit i tam, kde o ni hovofi
sam obcansky zékonik. Blize se celé problematice vyjimek ze superficialni zasady bude vénovat

samostatnd kapitola v dal$i ¢asti prace.

Nemovitou véci neni na rozdil od znéni zédkona ¢. 40/1964 Sb., jiz jen pozemek, o némz bude
pojednano dale, ale také dalsi druhy véci. Pokud dosud platilo, Ze nemovitymi vécmi jsou pozemky

a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem, pak nov¢ plati, Ze nemovitou véci jsou pouze
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pozemky, nikoli jiz stavby, a to az na vyjimky, o kterych bude pojednano dale. Nemovitymi vécmi
jsou dale podzemni stavby se samostatnym ucelovym ur¢enim. Je tieba zdlraznit, ze tento druh
nemovité véci se neeviduje v katastru nemovitosti. Pokud jsou podzemni stavby stavbami, které
postradaji samostatné ucelové urceni, pak maji bud’ povahu soucésti stavby nadzemni, nebo
protoze nadzemni stavby budou velmi Casto soucasti pozemku, bude vSe tvofit jeden celek a

podzemni stavba bude soucasti pozemku.

Nemovitymi vécmi jsou také jednotky dle § 1159 obcanského zakoniku, ktery vyslovné uvadi, ze
jednotka je nemovitou véci. Tato jasna definice jednotky tak dopliiuje dosavadni vymezeni podle
zakona o vlastnictvi bytii. Nemovitymi vécmi i nadéle zistavaji stavby na cizich pozemcich, které

se z ruznych diivoda nestaly soucasti pozemku k 1. lednu 2014.

Nemovitymi vécmi jsou pak i vécna prava, kterd vznikaji k pozemkiim a k podzemnim stavbam.
Typicky to mohou byt prava sluzebnosti, redlna biemena, zastavni prava, ale je to také novy typ
vécného prava, a sice pravo stavby. U prava stavby je vSak podle § 1240 odst. 1 obcanského
zékoniku moznost jeho zfizeni omezena pouze na pozemky. To ovSem odpovid4 smyslu tohoto
institutu, jehoZz podstata tkvi ve zfizeni nebo mit stavbu. Vedle toho jsou v souladu s § 498 odst. 1
obcanského zdkoniku nemovitymi vécmi podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim,

jakoz i vécna prava k nim prava a dale prava, o kterych tak zakon stanovi.

V souvislosti s vymezenim nemovité véci je tieba poukazat i na ustanoveni § 3023, které je
obsazeno ve spole¢nych ustanovenich obcanského zakoniku. V § 3023 je stanoveno, Ze pro
vlastnika nemovité véci plati obdobné to, co je stanoveno pro vlastnika pozemku. To mé zasadni
dopad, jelikoz obcansky zakonik stanovuje rtizné povinnosti vlastnikovi pozemku na mnoha
mistech. Obcansky zékonik na celé fad¢ mist pracuje s ur€itymi normami, které reguluji prava a
povinnosti pouze vlastnika pozemku. S ohledem na pouziti formulace obdobn&* lze v zasadé

konstatovat, Ze vlastnik nemovité véci, jeZ neni soucasti pozemku, bude mit tytéZ povinnosti jako

40 Blize k uziti a vyznamu pojmu obdobné viz Legislativni pravidla vlady €l. 41. Legislativni pravidla vlady
schvalena usnesenim vlady ze dne 19. bfezna 1998 ¢. 188 a zménéna usnesenim vlady ze dne 21. srpna 1998 €. 534,
usnesenim vlady ze dne 28. ¢ervna 1999 €. 660, usnesenim vlady ze dne 14. Cervna 2000 ¢. 596, usnesenim vlady ze
dne 18. prosince 2000 ¢. 1298, usnesenim vlady ze dne 19. ¢ervna 2002 €. 640, usnesenim vlady ze dne 26. kvétna
2004 ¢. 506, usnesenim vlady ze dne 3. listopadu 2004 ¢. 1072, usnesenim vlady ze dne 12. fijna 2005 ¢. 1304,
usnesenim vlady ze dne 18. Cervence 2007 ¢. 816, usnesenim vlady ze dne 11. ledna 2010 €. 36, usnesenim vlady ze
dne 14. prosince 2011 ¢. 922, usnesenim vlady ze dne 14. listopadu 2012 €. 820, usnesenim vlady ze dne 15.
prosince 2014 ¢.1050, usnesenim vlady ze dne 3. tinora 2016 €. 75 a usnesenim vlady ze dne 17. ledna 2018 ¢. 47.
[online]. [cit. 2018-05-25]. Dostupné z: https://www.vlada.cz/cz/ppov/Irv/dokumenty/legislativni-pravidla-vlady-
91209/.
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vlastnik pozemku. Vlastnik stavby je tedy naptiklad chranén pied imisemi a plati pro néj ptimétené
tam, kde tomu nebrani povaha véci i dalsi ustanoveni sousedského prava.*! Teoreticky mozné je
také zfidit sluzebnost cesty pfes stavbu, kterd sama neni soucésti pozemku, nybrz samostatnou

nemovitou véci.*?

Jsou ovsem také situace, kdy povaha konkrétniho ustanoveni obanského zédkoniku vylucuje, aby
byl aplikovan § 3023. Napf. § 1142 odst. 2 obcanského zakoniku stanovi pravidla pro vyporadani
spoluvlastnictvi redlnym rozdélenim véci, konkrétné redlnym rozdélenim zemédelského pozemku.
Riké se zde, Ze zemédélsky pozemek, pokud se déli mezi dosavadni spoluvlastniky, maze byt
rozdélen jen tak, aby délenim vznikly ucelné obdélavatelné celky. V tomto piipadé vSak nelze
ustanoveni aplikovat na jiné nemovité véci ani prostiednictvim § 3023, nebot’ ze smyslu a ucelu
normy se ma na mysli pouze pozemek a ne jakykoliv, nybrz pouze zemédélsky. Pii aplikaci § 3023
je tedy tfeba vychazet spiSe z jeho smyslu a ucelu a vzdy jej aplikovat pouze v souvislosti
s piislusnym jinym ustanovenim obcanského zikoniku, na néz dopadd. Nemovitosti je i

kanalizaéni a vodovodni piipojka.*’

4.3. Pozemek a parcela

Obcansky zakonik uziva v souvislosti s nemovitymi vécmi pojmu pozemek, avSak bez toho, aby
byl tento pojem definovan. Ackoliv definice chybi, je tfeba se alespoil 0 obecné vymezeni pokusit,
jelikoz pro uplatiiovani superficialni zdsady se jedna o zasadni véc. Definici pozemku obsahuje
napiiklad zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpist (déle jen
,Kkatastralni zdkon*), ktery v § 2 pism. a) stanovuje, ze pozemkem se rozumi: ,, cast zemského
povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho vuzemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym
povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim
uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava

stavby, hranici druhit pozemkii, popripadeé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii . Velmi podstatné

4 MELZER, Filip. Obcansky zdkonik: velky komentdr. Svazek I11. Praha: Leges, 2013-. Komentator. s. 1092. ISBN
978-80-87576-73-1.

SVESTKA, Jiti a kolektiv. Obcansky zdkonik: komentar. Svazek V1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013-. Komentate
Wolters Kluwer. s. 1327. ISBN 978-80-7478-369-2.

4 Tamtéz.

# DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. s. 383.
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je to, ze tento zakon onu definici upravuje pouze pro své ucely, z cehoz lze dovozovat, ze by
pozemkem podle jiného zdkona mohlo byt mysleno i néco jiného. Z vyse uvedeného vyplyva, ze
zasadnim znakem ur€ujicim existenci pozemku bude vymezeni jeho hranice. K problematice
pojmu pozemek se vyjadiil Petr Baudys, ktery uvadi, ze: ,,je obecné uznavano, zZe se pozemkem
rozumi cast zemského povrchu oddélena od ostatnich casti zemského povrchu urcitou hranici. V
obcanskem zdakoniku neni Zadnd definice pozemku, neni v ném proto ani uvedeno, o jakou
oddeélujici hranici se musi jednat. Lze usoudit, ze z hlediska obcanského prava miize byt hranice
oddélujici pozemek libovolnd, a to podle vicelu, o jaky v daném pripadé jde... “** Pokud tedy jde o
pozemek ve smyslu obCanského zakoniku, je mozné uvazovat o tom, ze pozemkem bude i takova
cast zemského povrchu, kterd za néj podle verejnopravnich predpisti byt ozna¢ena nemuze, jelikoz
je vymezena hranicemi, které vetejné pravo neuznava. Bude se tak naptiklad jednat o hranici,

vymezenou rozsahem prava najmu, rozsahem prava pachtu nebo rozsahem ochrany krajiny.*

K pojmu pozemek se pak vaze dalsi pojem, s nimz pracuji zejména katastralni predpisy, a tim je
pojem parcela. Defini¢ni ustanoveni je obsazeno v § 2 pism. b) katastralniho zakona, kde je
stanoveno, ze: ,, parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.* Parcela pak mize byt stavebni, piipadné
pozemkova. Stavebni parcela je vymezena pozitivné jako pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvoii a pozemkovou parcelou se rozumi pozemek, odlisny od parcely
stavebni. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze kazda parcela musi byt pozemkem, avSak ne kazdy
pozemek musi byt parcelou. Vztahem obou pojmt a jejich vykladem se zabyvaly v minulosti i
soudy, které judikovaly nékolik dilezitych zavért. Nejvyssi soud naptiklad potvrdil uvedeny
zéaver, ze pozemek nemusi byt vzdy totozny s parcelou, kdyz konstatoval, Ze mize zahrnovat vice
parcel, popiipad¢ €asti riiznych parcel nebo naopak byt ¢asti parcely jediné. Je proto nespravny
néazor, e véci v pravnim slova smyslu je pozemek pouze tehdy, je-li oznacen parcelnim &islem.*®
Nejvyssi soud pak také judikoval, Ze vymezeni pozemku parcelou je v zdsadé¢ evidencniho
charakteru a slouzi katastru nemovitosti, avSak neexistence takového vymezeni nemtize byt na

prekazku tomu, aby byly pozemky predmétem pravnich vztahii.*’” Takovy nazor se oviem dostava

# BAUDYS, Petr. Déleni pozemkii a vécna prava k cizi véci. Ad Notam: notdarsky casopis. 1999, 1og. 5, €. 2. s. 33.
ISSN 1211-0558.

4 BARESOVA, Eva. Co pfinese zménéna definice pozemku v katastralnim zakoné. In bulletin-advokacie.cz.
[online]. [cit. 2018-05-25]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/co-prinese-zmenena-definice-pozemku-v-
katastralnim-zakone?browser=mobi.

46 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99.

47 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 100/2002.
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do rozporu stim, ze ucinky mnoha pravnich jednani, tykajicich se nemovitych véci, jsou
podminény zapisem v katastru nemovitosti a mnoha vefejnopravnimi pfedpisy, a tudiz v mnoha

ptipadech musi strany takovych pomért respektovat vetejnopravni upravu nezéavisle na svoji vili.

4.4. Stavba

Stejné jako v ptipad€ pozemkd, ani v pripad¢ staveb obcansky zakonik neobsahuje definici tohoto
pojmu. Podobné jako u pozemki je pak také tfeba rozliSovat mezi tim, co mtize byt chapano jako
stavba ve smyslu soukromého prava a co se rozumi stavbou v pravu vefejném. V tomto sméru lze
poukazat predevSim na definici stavby z pohledu stavebnich ptfedpisti. Soudy jiz judikovaly, ze
pro ucely soukromého prava nelze uzit definic, které jsou obsazeny ve vetejnopravnich piedpisech.
Nejvyssi soud naptiklad v jednom ze svych rozhodnuti uvedl, Ze pro oblast ob¢anského prava
nelze pouzit vymezeni stavby provedené v § 139b odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozd¢jSich piedpisti, podle kterého se za stavbu povazuji
veskera stavebni dila bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvani, a to
nejen proto, ze toto vymezeni je dano jen pro ucely stavebné pravni, ale téz proto, ze nékteré
stavby, k jejichz provedenti je tfeba stavebniho povoleni, resp. ohlaSeni stavebnimu ufadu, netvofi

48

véci v obCanskopravnim smyslu.”® Doplnit stavbu podle soucasného stavebniho zdkona .

183/2006 Sb. § 2 odst. 3 — nékam to zakomponovat do tohoto odstavce.

Z § 506 odst. 1 obcanského zakoniku lze dovozovat, ze v soukromoprdvnim pojeti se stavbou
rozumi uréity vysledek stavebni ¢innosti, ktery je stdly a definitivni.*’ P. Tégl uvadi*’, Ze stavbou
ve smyslu obCanského prava je hmotné zachyceny vysledek stavebni ¢innosti ¢loveéka, ktery je
odd¢litelny od okoli zpravidla od okolniho pozemku, ma samostatny hospodarsky ucel a vyznacuje
se relativni kompaktnosti materidlu. Jsou-li tyto pojmové znaky splnény, mize byt urcitd entita
stavbou ve smyslu soukromého prava, a tudiz 1 véci v pravnim smyslu, neni-li ovSem soucasti
pozemku ¢&i jiné véci.’! Ponékud diskutabilni je znak oddélitelnosti od okoli. Naproti tomu stavbou

ve smyslu vefejnopravnim je tieba stavbu chépat nejen jako vysledek stavebni ¢innosti, tj. stavebni

4 7 odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 ze dne 26. 8. 2003.

4 LAVICKY, Petr a Jakub HANDRLICA. Obcansky zdkonik ...: komentdr. Svazek 1. Praha: C.H. Beck, 2013-.
Velké komentate. ISBN 978-80-7400-529-9.

50 TEGL, Petr. Nékteré aktualni vykladové problémy tpravy nemovitych véci v NOZ - II. In pravniprostor.cz.
[online]. [cit. 2018-05-28]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-aktualni-
vykladove-problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-ii.

SUTEGL, Petr. Nékteré aktualni vykladové problémy tpravy nemovitych véci v NOZ - II.
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dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické

provedeni, ale také jako stavebni ¢innost samotnou.>?

Jelikoz nedoslo po rekodifikaci k vymezeni pojmu stavba, Ize na tuto problematiku bez problému
aplikovat dosavadni judikaturu soudu, kterd je velmi bohata, avsak mnohdy velmi kazuisticka.
Zabyva se riznymi jednotlivostmi, jako jsou hfisté, tenisové kurty, meliorace, rybniky a mnoho
dalsich. V souvislosti s judikaturou je nutno jesté doplnit, ze stavba nutné¢ nemusi byt pouze
stavbou nadzemni. Mize ji byt také stavba podzemni, jakou je naptiklad podzemni garaz nebo

tunelovy komplex.

4.5. Stavba jako soucast pozemku

Co se obecného vymezeni soucasti veci a prisluSenstvi véci tyce, v zdsade jde o prevzeti dosavadni
upravy. Soucast véci, kterd je definovana v § 505, je pfevzetim dosavadni Upravy § 120 odst. 1
Ob¢Z. V tomto ohledu lze pln€ vychazet z dosavadni judikatury Nejvyssiho soudu a jejich zavéra

ohledné soucasti véci.

Nové je vymezeni soucésti pozemku, se kterym jsou spojeny pomérné zasadni vykladové otazky.
Obcansky zakonik opétovné zakotvil zésadu, ze trvala stavba je soucasti pozemku, ¢ili nemé mit
povahu samostatné véci. To souvisi i1 s pravnim pojetim stavby jako umélého pfirtistku podle
§ 1083 az § 1086 obc&anského zakoniku, kdy je zdfiraznéna priorita pozemku.>® Promitnuti této
zésady lze nalézt zejména v § 506 odst. 1 ob&anského zakoniku.>* To ik4, Ze soucasti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jin4 zafizeni s vyjimkou
staveb doCasnych, v€etné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Z hlediska
plsobnosti uvedeného ustanoveni je tfeba doplnit, Ze soudy judikovaly, Ze se toto ustanoveni
vztahuje pouze na stavby, vzniklé po 1. 1. 2014. Na stavby, vzniklé pfed ucinnosti obcanského

zékoniku je tieba vzdy uplatnit pfechodné ustanoveni § 3054.> Stanovi-li uvedené pravidlo, Ze

52 LAVICKY, Petr a Jakub HANDRLICA. Obcansky zdkonik ...: komentdr-. s. 1793 — 1797.

KINDL, Tomas. § 506 (Prostor a stavby). In: SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA aj. Obcansky zdkonik:
Komentar, Svazek I, (§ 1-654) [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2018-05-28]. ASPI ID KO89 a2012CZ.
Dostupné v Systému ASPI. ISSN: 2336-517X.

53 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA aj. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek III, (§ 976-1474) [Systém
ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2018-06-03]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné v Systému ASPI. ISSN: 2336-
517X.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.1.1998 3 Cdon 1305/96.

55 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2016 sp. zn. 22 Cdo 892/2016.
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stavba je soucasti pozemku, pak tim vSak ma na mysli stavbu ve smyslu soukromého prava. Jeji
definice ovSem neni dana a musi se vychdzet z judikatury, jak uz bylo uvedeno vyse. Jako
samostatnd véc bylo judikovano napiiklad 1 kryté koryto potoka, které je zatrubnéno. Zatrubnéné
koryto potoka je podle nazoru Nejvyssiho soudu povazovano za samostatnou stavbu, ktera nemuze
byt soucasti pozemku a je samostatnym piedmétem vlastnictvi.’® Je vSak diskutabilni, zda miize
takovy ndzor s ohledem na existenci superficidlni zasady obstat. Zakladni otazku, kterou je tfeba
si polozit, je zda se jedna skutecné svou povahou o stavbu trvalou. V piipad¢, ze bude shledano,
ze tomu tak je, lze si klast otdzku, zda jde skute¢né o stdle o samostatnou véc. Pokud by mél
pretrvavat ndzor, Ze zatrubnéné koryto potoka je samostatnou véci i dle soucasné pravni upravy,
je nutno fesit otdzku, kdo bude jejim vlastnikem a na zaklad¢ jakého pravniho titulu by byla
ziizena. Pokud naopak dojdeme k zavéru, ze s ohledem na superficidlni zasadu nelze jiz o
zatrubnéném korytu hovofit jako o samostatné véci, jelikoz by mélo dojit ke splynuti s pozemkem,
je otdzkou, jakym zplisobem se vypotadat s praktickymi problémy, spojenymi naptiklad s idrzbou

koryta apod.

Samostatnou kapitolu tvofi studny. Studna je véci v pravnim smyslu. Tuto skutecnost judikoval
mimo jiné 1 Nejvyssi soud, kdyZ ve svém rozsudku ze dne 17. 8. 2010 sp. zn. 22 Cdo 2597/2010
konstatoval, Ze studna je stavbou a tudiz samostatnou véci ve smyslu obcanskopravnim, jestlize je
vysledkem lidské stavebni ¢innosti, kterou byla vytvorena uréita, prevazné podzemni konstrukce,
Jiz ve sméru dovnitt ohraniCuje prostor, jenZ ma byt z€asti zaplnén vodou a z¢asti slouzit jejimu
cerpani. Nema-li studna Zadnou konstrukci, nejde o samostatnou véc, ale o soucast pozemku. To
plati v ptipad¢, kdy by $lo napt. o pouhy nezpracovany vrt, nijak nevymezeny vuci okoli. Studna
ovSem muze byt v souladu s uplatnénim superficialni zadsady rovnéz soucasti pozemku, jelikoz

7 coz svou

spliiuje pojmové znaky soucasti véci. Soucasti véci mohou byt jen véci hmotné,’
povahou studna spliiuje. Studna zaroven spliiuje pojmové znaky soucasti véci. Jedna se o néco,
co dle své povahy nalezi k pozemku, je s pozemkem v zasad¢ neoddélitelné spojeno a nelze to
oddg¢lit, aniz by se véc, v tomto piipad¢ pozemek, znehodnotila. Oddéleni studny od pozemku je
prakticky nepfedstavitelné, aniz by nedoSlo v podstaté k jejimu zéniku, pfi¢emZ se mohou
vyskytovat ptipady, kdy by zanikem studny doslo k vyznamnému znehodnoceni pozemku.’®

S vyse uvedenym se poji 1 problematika vlastnictvi vody ve studni. Nelze uvazovat v tom smeéru,

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 7. 2004, sp. zn. 28 Cdo 288/2004.

57 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA aj. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek I, (§ 1-654) [Systém
ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2018-08-06]. ASPI_ID KO89 a2012CZ. Dostupné v Systému ASPI. ISSN: 2336-517X.
58 SPACIL, Jiti. Studna jako samostatny predmét pravnich vztahii [Systém ASPI]. ASPI — paivodni nebo upravené
texty pro ASPI [cit. 2018-07-18].
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ze by voda byla soucasti studny jako véci, jelikoz studna jako véc miize existovat i bez vody, pfi
nejmensim docasné. Zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nekterych zédkond, ve znéni
pozd¢jsich predpist (dale jen ,,vodni zdkon*) stanovuje, ze povrchové a podzemni vody nejsou
predmétem vlastnictvi a nejsou soucasti ani prislusenstvim pozemku, na némz nebo pod nimz se
vyskytuji. K dané problematice se pak shodné vyjadiil i Nejvyssi soud.>® Odbér vody je regulovan
vefejnopravnimi predpisy a vlastnikem vody, ktera je ve studni, se bude vlastnik studny stavat az

po jejim opravnéném odebrani nebo od¢erpani.

Komplikace piinasSi promitnuti vlastnictvi ke studndm v katastru nemovitosti. Vodni zakon
taxativné vymezuje v § 20 odst. 1, kterd vodni dila mohou byt zapsana do katastru nemovitosti.
Studna vSak mezi zapisovana vodni dila nepatii a do katastru nemovitosti se tudiz nezapisuje. Tim
vznika prakticky problém souvisejici s tim, Ze studna se neobjevuje viibec v katastralnich mapach
a nelze tedy ani uplatinovat zdsadu materialni publicity v souvislosti s platnosti udajti, obsazenych
v katastru nemovitosti. Vyjimku tvoii situace, kdy je studna do katastru nemovitosti zapisovana

jako ptedmét predkupniho prava, vécného bifemene, prava stavby nebo ndjmu ¢i pachtu.

Ustanoveni § 506 odst. 1 obcanského zakoniku dale tika, Ze soucésti pozemku jsou stavby a jina
zafizeni s vyjimkou staveb doCasnych. Je otdzka, co to je jiné zafizeni a jak se jiné zatizeni 1isi od
stavby. Jde vSak o relativné nadbytecné rozliSovani, které nema prakticky vyznam. Je totiz uplné
jedno, jestli konkrétni entita ma povahu stavby nebo jiného zatizeni. V obou piipadech se totiz
jedna o soucast pozemku. Jina zatizeni jsou né€im, co nespliiuje povahu stavby. Pod tyto ptipady

se mohou fadit rizna zpevnéni pozemku, melioracni zafizeni atd.

Znovuzavedeni superficialni zdsady do ¢eského pravniho fddu mélo také vyznamny dopad do
exekuéniho fizeni, respektive do jeho c&asti, tykajici se vymozeni pohledavky prodejem
nemovitych véci. Probihajici, ale ostatné€ 1 nova exekucni fizeni se museji potykat se situacemi,
kdy se stavby staly nebo naopak nestaly sou¢asti pozemku a v zavislosti na tom je nutno spravné
vést exekucni fizeni. K vlivu zavedeni superficidlni zésady na probihajici exekuéni fizeni se
vyjadiily 1 soudy, které mimo jiné konstatovaly, Ze pokud se stavba stala soucéasti pozemku podle
§ 3054 obcanského zdkoniku l1ze v exekuci prodejem stavby pokracovat i za jeho ucinnosti. Pro
ucely probihajici exekuce je vSak nutné takovou stavbu posuzovat jako véc samostatnou a dojde-li

v diisledku exekuéniho zpen&Zeni stavby ke zméné jejiho vlastnika, samostatnou véci ziistane.*

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1244/2007.
0 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 11. 2016, sp. zn. 20 Cdo 531/2016.
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Tim dochazi v podstaté k prolomeni superficidlni zdsady mimo jiné i v dusledku exekuc¢niho
fizeni. Soudy pak ve vztahu k exekucim ale rovnéz judikovaly, ze v exekuci prodejem nemovitych
véci nelze samostatné postihnout stavbu poté, co se stala soucasti pozemku podle ustanoveni §
3054, ptipadné § 3058 odst. 1 obcanského zakoniku, a to bez ohledu na to, kdy vznikl dluh, pro
ktery je exekuce vedena.®! Tento judikat bude ale dopadat az na exekuéni fizeni, zahajena po nabyti
ucinnosti obcanského zakoniku, tedy po splynuti staveb s pozemky podle § 506 pripadné podle

pfechodnych ustanoveni obCanského zakoniku.

4.6. Vyjimky ze zasady superficies solo cedit

4.6.1. Docasné stavby

Ustanoveni § 506 odst. 1 ob¢anského zakoniku pfipousti jednu z vyjimek ze superficialni zasady,
ktera se vztahuje ktzv. doCasnym stavbam. Definici docasné stavby nelze hledat ptimo
v ob¢anském zékoniku a existuji riizné pravni nazory, jak posuzovat kritérium docasnosti. Tu lze
v souladu se soukromopravnim charakterem ob¢anského zédkoniku a jeho dispozitivnosti vnimat
tak, ze docasnost stavby vyplyva ,,ze smlouvy, kterou stavebnik uzavre s viastnikem pozemku, z
technického provedeni stavby, z doby Zivotnosti nebo z doby, po kterou ma stavby podle stavebniho
povoleni nebo jiného rozhodnuti stdt.“*> Prof. Elia§ pak kritérium dolasnosti stavby vidi v
docasnosti zavazkového uzivaciho &i pozivaciho prava k cizimu pozemku.®* Jako nepiiléhava se jevi
definice, obsaZena ve stavebnim zakoné, ktery za doCasnou stavbu oznacuje stavby, u nichz
stavebni ufad predem omezi dobu jejich trvani. Posouzeni docasnosti stavby je z pohledu
obcCanského zékoniku otazkou spiSe technického charakteru. Pokud je objektivné navenek patrné,

7e stavba ma byt umisténa na pozemku pouze doc€asné, pak jde o do€asnou stavbu.

Prikladem takové stavby by mohly byt mobilni domy ¢i jiné stavby bez pevnych zaklada, jez je
mozno bez jakychkoliv technickych obtizi pfemistit. U téchto staveb se ovSem nebude jednat
viibec o nemovitou véc, jelikoz nejsou naplnény jeji definicni znaky podle § 498 odst. 1
obcanského zdkoniku. Obcansky zdkonik pfedpokladd pifimo jeden konkrétni pfipad, kdy bude

vznikat faktickd docasnd stavba. Jedna o situace, kdy stavba vznikne jako soucést prava stavby.

61 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 12. 2017, sp. zn. 20 Cdo 4827/2017.
62 DVORAK, Jan, Jitf SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. s. 389.
83 ELIAS, Karel. Prdvo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, ro¢. 4, ¢. 10. s. 277. ISSN 1803-6554.
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V téchto ptipadech bude stavba, ziizena na zaklad¢ prava stavby povazovana za véc nemovitou,

avsak v ostatnich ptipadech se bude jednat o véc movitou.**

4.6.2. InZenyrské sité a liniové stavby

Obcansky zakonik stanovil dalsi vyjimku ze superficidlni zdsady v § 509. Pied novelou,
provedenou zakonem ¢. 460/2016 Sb. bylo stanoveno, ze: ,, InZenyrské site, zejména vodovody,
kanalizace nebo energetickd ci jind vedeni, a jiné predmeéty, které ze své povahy pravidelné
zasahuji vice pozemkil, nejsou soucasti pozemku. “ Inzenyrské sité tak byly konstituovany jako
samostatné veci, pricemz o nich l1ze hovoftit jako o vécech movitych. Divodem proto je zejména
to, Ze § 498 je ve vyctu nemovitych véci vyslovné neuvadi a ani § 509 o inZenyrskych sitich jako
o nemovitych vécech nehovofi. Tato vyjimka byla vytvofena dle divodové zpravy zejména
z praktickych diivoda a z divodu zachovani pravniho stavu, ktery byl dan jesté pred rekodifikaci.
Neni totiz vyjimkou, Ze vlastnikem inzenyrskych siti, na néz se vyjimka vztahuje, jsou zpravidla
provozovatelé dané sit€ a pozemky, ptfes néz jsou tyto inzenyrské vedeny, jejich provozovatelim
nepatii. Podstatné je také to, ze za soucdst pozemku se podle véty druhé pfedmétného ustanoveni
nepovazuji ani stavby, které¢ s nimi provozné souviseji. Muze se jednat napiiklad o trafostanice,
které by za urcitych okolnosti mohly jinak byt povazovany za nemovitou véc, ktera je soucasti
pozemku.

Novelou €. 460/2016 Sb., pak doslo k dalSimu rozsifeni uvedené vyjimky ze superficialni zésady,
jelikoz ta byla vyslovné rozsifena na liniové stavby. Nové je stanoveno, ze: ,, Liniové stavby,
zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ¢i jina vedeni, a jiné predmety, které ze své povahy
pravidelné zasahuji vice pozemkii, nejsou soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucdasti liniovych
staveb jsou i stavby a technicka zarizeni, ktera s nimi provozné souvisi. “ Liniové stavby je tieba
vnimat jako pojem nadfazeny pojmu inzenyrska sit’, jelikoz kromé nich zahrnuji napiiklad 1
pozemni komunikace a stavby draznich téles. Zména terminologie § 509 ob¢anského zédkoniku
nema vliv na délnice, silnice a mistni komunikace, nebot pro ty jiz od roku 2016 plati specialni

wewvr

ustanoveni zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdé¢jSich predpist, které

¢ DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA, Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. s. 383.

Pro uplnost 1ze doplnit, Ze o stavbu jako véc movitou se bude jednat, jestlize jde o stavbu, ktera je véci movitou a
ktera neni funk¢né nebo fyzicky spojena s pozemkem a lze ji od n¢ho oddélit, aniz by doslo k znehodnoceni
pozemku. Tuto definici judikoval Ustavni soud ve svém nélezu P1. US 16/93.
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stanovuje, Ze stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni sou¢asti pozemku. Nové vSak plati

toto ustanoveni naptiklad pro nékteré i¢elové komunikace.®

Za inzenyrskou sit’ je pak dle zékona §. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a 0 zméné
n¢kterych souvisejicich zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, povazovana i sit’ elektronickych
komunikaci. Zadkon v § 104 odst. 10 vyslovné uvadi, ze sit’ elektronickych komunikaci, vcetné
stozarl, nadzemniho i podzemniho komunika¢niho vedeni a jejich opérnych a vytyCovacich bodii,
neni soucasti pozemku ve smyslu jiného pravniho ptedpisu a je ve smyslu jiného pravniho ptedpisu

povazovana za inzenyrskou sit’.

4.6.3. Stroje spojené s nemovitou véci

Rekodifikace pfinesla zmény také v oblasti problematiky strojii jako soucasti nemovité véci. Dle
ObcZ platilo, Ze stroje, jez byly pevné spojeny s nemovitou véci, a nebylo mozné je bez
kvalitativniho zhorSeni nemovité véci oddélit, se staly jeji soucasti bez dal§iho. Obcansky zakonik
vSak pfinesl v tomto sméru vyznamnou zménu, ktera byla kodifikovana v § 508. Dle soucasné
upravy je mozné, aby vlastnik nemovité véci nechal do katastru nemovitosti zapsat vyhradu, ze
stroje, které jsou s jeho nemovitou véci spojeny, nejsou jeho vlastnictvim. Tim dochézi

k prolomeni superficialni zasady.®¢

Praktickym ptikladem vyuZitelnosti tohoto institutu, na némz lze demonstrovat jeho vyuZiti, jsou
pfipady, kdy napiiklad provozovatel vyrobniho komplexu, ktery jej ma v ndgjmu, kupuje nové
stroje, jez svym technickym charakterem musi byt spojeny pevné s pozemkem, na némz se budou
nachazet. Takovymi stroji by mohly byt naptiklad stroje na vyrobu tézkych tkanin ¢i typicky
zafizeni turbin na vyrobu elektrické energie v malych vodnich elektrarnach. Doposud se situace
posuzovala tak, ze pokud se stroje spojily s nemovitou véci zpiisobem, Ze je nebylo mozno od
nemovité véci oddélit bez zhorSeni jeji podstaty, zanikly jako samostatna véc v pravnim smyslu.
Nebylo mozné tento nésledek vyloucit ani smluvné, a paklize by takové smluvni ujednani mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem stroje bylo, nebylo by platné. Obcansky zékonik vSak pfipousti,

aby byla sjednana vyhrada vlastnictvi, kterd vylou¢i vlastnika pozemku z vlastnictvi stroje.

%5 Novela ob&anského zakoniku p¥inasi od 28. 2. 2017 zmény v oblasti nemovitosti. bulletin-advokacie.cz [online].
[cit. 2018-05-28]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/novela-obcanskeho-zakoniku-prinasi-od-28.-2.-
2017-zmeny-v-oblasti-nemovitosti.

% SVESTKA, Jiti a kolektiv. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek I. s. 1200-1202.
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Podstatné je, Ze tato vyhrada mtze byt zapsana pouze se souhlasem vlastnika pozemku, coz je
logické i s ohledem na skutec¢nost, Ze pouze vlastnik pozemku bude opravnén jednat viici katastru

nemovitosti, do n¢hoz bude vyhrada zapisovana.

Zapis vyhrady vlastnického prava ke strojim probihd na zaklad¢ poznamky, ktera vSak nema
konstitutivni u€inky a jeji charakter je v zdsad¢ informativni. Je tfeba tedy vychdzet predevsim
z toho, Ze pokud je pozndmka v katastru nemovitosti v souladu s § 23 zakona ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,katastralni zakon‘) zapsana, jedna o
doklad projevu vile, u¢inéného na zéklad¢ ptislusnych ustanoveni ob¢anského zakoniku nez o
zapis, ktery by sam o sobé vyvolaval pravni G€inky. Zapisem vyhrady v katastru nemovitosti se
ale zaklada publicita vici tfetim osobam a dostane-li se pak vlastnik nemovité véci naptiklad do
insolvence, je deklarovano, Ze stroje nejsou soucasti nemovité véci a insolvenéni spravece by nemél

zahrnout tyto stroje jako soucast majetkové podstaty.

Obcansky zakonik vSak nefesi situaci, kdy by chtél vlastnik pozemku odd¢lit stroj, ktery jiz je
soucasti pozemku a nechat zapsat vyhradu vlastnictvi pro osobu, které by takovy stroj prevedl
napiiklad koupi. Byl viak vyjadien nazor, Ze i takovy zapis bude mozné uskute¢nit.®” Zdkon pouze
pripousti nahrazeni stavajiciho stroje, ktery je soucasti nemovité véci, strojem novym, u n¢hoz je
zapis vyhrady mozny. Takovy zapis je ovSem mozny pouze za podminky, kdy proti nému

nevyjadii osoba zapsana ve vyhodné&j$im postaveni odpor.

K dané¢ problematice se jiz vyjadril 1 Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne ze dne 1. 9. 2016, sp.
zn. 20 Cdo 2736/2016, kde byla feSena otazka umisténi zatfizeni péstitelské palenice jako stroje
v budové péstitelské palenice. Nejvyssi soud judikoval, ze: ,, Zabudovand zarizeni péstitelské
palenice jsou soucasti péstitelské pdlenice, jakoZto véci hlavni. Jejich oddélenim by se znemoZnilo
uzivani péstitelské palenice k jejimu ucelu a doslo by ke znehodnoceni stavby, kdyz by vyznamné
klesla jeji uzitna hodnota i jeji cena. Soucast véci od véci hlavni nelze oddélit pouhym projevem
vitle, a to bez ohledu na skutecnost, jestli jde o projev jednordzovy nebo opakovany. Dokud je
soucast s véci hlavni spojena, nema viile viastnika vliv na to, Ze jde stale o jedinou vec. “ Nejvyssi
soud se tak svym vykladem v zésad¢ postavil proti ustanoveni § 508 obcanského zakoniku, ktery

a priori predpoklada, ze stroje spojené s nemovitou veéci nejsou jeji soucasti.

7 TEGL, Petr. Aktudlni vykladové problémy upravy nemovitych véci. Pravniradce.cz [online]. [cit. 2018-08-06].
Dostupné z: https://pravniradce.ihned.cz/c1-63518250-aktualni-vykladove-problemy-upravy-nemovitych-veci.
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4.6.4. Prestavek

Dalsi vyjimku ze superficidlni zasady tvoii § 1087 obcanského zakoniku, upravujici prestavek.
V uvedeném ustanoveni se uvadi, ze: ,, Zasahuje-li trvala stavba zrizena na vlastnim pozemku jen
malou casti na malou cast ciziho pozemku, stane se cdst pozemku zastaveného prestavkem
vlastnictvim zrizovatele stavby, to neplati, nestavel-li zrizovatel stavby v dobreé vire. “ Aby mohlo
dojit k aplikaci této vyjimky, je tfeba splnit nc¢kolik podminek. Piedné musi byt stavebnik
vlastnikem pozemku, na kterém stavi stavbu, jez by mohla zasdhnout na cizi pozemek. Jsou tedy
vylouceni beneficienti prava stavby, najemci, pachtyii a dalsi osoby, které by jinak mohli po pravu
pozemku zastavét. Dalsi a velmi podstatnou podminkou je, ze stavitel musi byt v dobré vite, ze
stavi na svém vlastnim pozemku. Nezbytnost existence dobré¢ viry potvrdil 1 Nejvyssi soud ve
svém rozsudku ze dne 18. 4. 2017 sp. zn. 22 Cdo 4572/2015, kde judikoval, Ze institut pfestavku
lze aplikovat jen u trvalych staveb zfizovanych stavebnikem zc¢asti na cizim pozemku v
presvédceni, ze stavebnik ziizuje stavbu na vlastnim pozemku. Pfestavek nemohou vyuzit tedy
napiiklad sousedé, ktefi stavi na cizim pozemku s védomim, Ze tak ¢ini. Chranéni nejsou ani
stavitelé, ktefi zanedbali odbornou ptipravu a nezkontrolovali si hranice pozemku, zvlast, byla-li

parcela neddvno vymeétena a majitel mel a mohl z katastralni mapy o zaméieni védeét.

Nejvyssi soud ovSem zaroven judikoval, ze je povinnosti vlastnika pozemku, ktery se proti
ptestavku brani, prokézat, Ze stavebnik nebyl v dobré vife. Ve svém rozsudku ze dne 31. 1. 2017
sp. zn. 22 Cdo 4925/2016 judikoval, ze vlastnik pozemku dotceného piestavkem, ktery se brani
pravnim dusledktim, které zdkon vaze na jednani stavebnika v dobré vife, je povinen tvrdit a

prokazat skutecnosti, vylucujici objektivné posuzovanou dobrou viru stavebnika.

Dalsi podminkou ptestavku pak je, Ze se musi jednat jen o malou ¢ast stavby, kterd piesahuje na
malou ¢ast ciziho pozemku. Vyklad pojmu ,,maly* se ovSem muze jevit jako problematicky.
Ptesahem malé ¢asti je tfeba rozumét pro pouZiti tohoto ustanoveni piesah plo$ny v urovni
zemského povrchu. Piesah zasahujici do prostoru kolmého nad pozemkem neni pfestavkem, ale
z4sahem do vlastnického prava.®® Posledni podminkou je, Ze se jedna jen o malou zastavbu na

malé ¢asti sousedniho pozemku.

68 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK, Josef FIALA aj. Obcansky zdkonik: Komentar, Svazek III, (§ 976-1474) [Systém
ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2018-08-10]. ASPI_ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné v Systému ASPI. ISSN: 2336-
517X.
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Velikost piestavku se bude muset posuzovat vzhledem k velikosti stavby jako celku a plose, ktera
je zastavovana na cizim pozemku a dale k velikosti pozemku, na néjz stavba zasahuje. Zistava
vsak otdzkou, zda Ize matematicky urcit alesponi limity, v jakych je mozno zasah na cizi pozemek
povazovat za maly. Posuzovani se bude ptipad od piipadu lisit. Jednalo-li by se o stavbu, ktera by
zasahovala vice nez na malou ¢ast pozemku nebo by stala na cizim pozemku z vétsi nez malé Casti,

ustanoveni o prestavku by se nepouzilo a stavitel by se potykal s problémem neopravnéné stavby.

Z pohledu praxe je pak podstatné také to, ze soudy jiz judikovaly, ze institut pfestavku bude
aplikovan rovnéz na stavby, vzniklé pted 1. 1. 2014. Z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
18.4.2017 sp. zn. 22 Cdo 4572/2015 vyplyva, ze ustanoveni § 3059 véta druhd obcanského
roz§ifuje institut prestavku i na stavby ztfizené pied 1. 1. 2014 a podminky pro nabyti vlastnického
prava prestavkem se v takovém piipad€ posoudi podle ptislusnych ustanoveni obcanského
zékoniku. Tento judikat miize nabyt vyznamné dulezitosti v budoucnu, jelikoz dochazi ke stale
vétsimu technickému zpiesnovani katastru nemovitosti a v budoucnu se tak mtize objevovat vétsi
mnozstvi pfipadi, kdy budou moci vlastnici staveb uplatiiovat institut piestavku praveé u staveb,

jez vznikly pfed ucinnosti obanského zakoniku.

4.6.5. Pravo stavby

Pravo stavby je dalSim institutem, ktery prolamuje zasadu superficies solo cedit. Pravo stavby je
v souladu se znénim § 498 odst. 1 obanského zakoniku nemovitou véci, jelikoz zakon toto pravo
za nemovitou véc vyslovné oznacuje. Pravem stavby se rozumi zatizeni pozemku jednoho
vlastnika vécnym pravem jiné osoby, spocivajicim ve zfizeni nebo existenci stavby, jak vyplyva z
§ 1240 odst. 1 obcanského zdkoniku. Vykonem prava stavby tak vznika situace, kdy na cizim
pozemku zpravidla vznikéd stavba, tj. nemovita véc, kterd by k pozemku za jinych okolnosti
piiriistala a stala se jeho souc¢asti®®. Pravo stavby je vécnym pravem k véci cizi, pficemz cizi véci

je zatiZzeny pozemek.

Pravo stavby lze zfidit pouze k pozemkiim evidovanym ve vefejném seznamu, piiCemz je
koncipovano vZdy jako pravo docasné na dobu maximalné¢ 99 let. Tento atribut docasnosti je tieba
brat jako jeden ze zésadnich znaki celého institutu. Podstatou je totiz vybudovani stavby na cizim

pozemku, ktera se po uplynuti stanovené doby stane jeho soucésti a tim se pozemek ciziho

% Srovnej § 1083 az § 1086 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisil.
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vlastnika zhodnoti. Z pohledu docCasnosti je velmi podstatné také to, ze v piipad¢ vydrzeni prava
stavby se délka jeho trvani omezuje v souladu s § 1244 odst. 2 obCanského zdkoniku na pouhych
40 let. K. Elid$ uvadi ve vztahu k prodlouzeni délky trvani prava stavby tvahy, ze prodlouzenim
1ze délku jeho trvani protdhnout i pfes zakon vymezenych 99 let. Je otazkou, zda je toto skutecné
mozné, nebo je tieba pfistupovat k § 1244 odst. 1 obcanského zakoniku jako k ustanoveni

kogentnimu, které jakékoliv prodlouzeni nad ramec 99 let neptipousti.”

Vnik prava stavby je mozny nékolika zplisoby. Prvnim moznym zplsobem je smlouva mezi
stranami. V souladu s intabula¢nim principem vznikd pravo stavby, které bylo ujednédno smluvné
az zapisem do pfislusného vefejného seznamu, kterym je katastr nemovitosti. Z katastru
nemovitosti 1ze nasledné také nejsnazSim zptisobem vycist, kdy pravo stavby zanika. V ptipadé
smluvniho zfizeni prava stavby ma tedy zdpis do katastru nemovitosti konstitutivni G¢inky.
Smlouva o zfizeni prava stavby musi obsahovat fadné vymezeni pozemku, na némz je pravo stavby
zfizovano, popis stavby a dobu trvani prava stavby.”! V piipadé, ze budou ve smlouvé sjednany

rozvazovaci podminky, nebude se k nim v souladu s § 1246 obcanského zakoniku ptihlizet.

Kromé moznosti zfidit pravo stavby smluvné je rovnéz mozné, aby bylo pravo stavby vydrzeno.
Ptipadné¢ mize vzniknout rozhodnutim organu vetfejné moci. V piipadé vydrzeni je tieba, aby
drzitel prava stavby prokazal nepierusenou poctivou drzbu v délce trvani alespon 10 let, jelikoz
pravo stavby je nemovitou véci a v pfipadé vydrZeni se na ni tudiZ vztahuje § 1091 odst. 2
obCanského zdkoniku. V ptipadé, ze by se jednalo o mimofadné vydrzeni, je vydrzeci doba
stanovena na 20 let. Ob¢ansky zdkonik v § 1243 odst. 1 piedvida také moznost nabyti prava stavby
rozhodnutim organu vetejné moci. Podminkou ovsem je, Ze tento zptisob nabyti prava stavby bude
vyslovné zakotven ve zvlaStnim zdkon€. U vydrzeni 1 u rozhodnuti organu vefejné moci ma zapis
do katastru nemovitosti pouze deklaratorni ¢inky a osoba nabyva toto pravo bud’ okamzikem
vydrZeni, nebo nabytim pravni moci rozhodnuti organu vefejné moci. Poslednim z uvedenych
ptipadti bude napiiklad vypotadani spoluvlastnictvi v souladu s § 1147 obcanského zakoniku.
Pravo stavby je mozno v souladu s § 1241 obcanského zékoniku ziidit pouze k pozemku, ktery
neni zatiZen jinym pravem, jez by bylo pravem stavby naruseno. Jedna se napftiklad o ptipady, kdy
jsou k pozemku zfizeny sluzebnosti, jejichZ vykon by byl zcela znemoznén ziizenim stavby. Do

uvahy pfipada naptiklad sluzebnost stezky, prihonu a cesty nebo pravo pastvy.

0 ELIAS, Karel. Pravo stavby. In: Obchodnépravni revue. 2012, ro&. 4, ¢. 10. s. 274. ISSN 1803-6554.
"L ZIMA, Petr. Pravo stavby. Praha: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe. s. 80. ISBN 978-80-7400-566-4.
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Stavebnik, ktery na zakladé prava stavby ziidi stavbu, viic¢i ni vystupuje jako jeji vlastnik, coz
vyplyva ze znéni § 1250 véty prvni obcanského zakoniku. Déle toto ustanoveni vyjadiuje smluvni
volnost ve vztahu k Gpravé vztaht k zatizenému pozemku, jelikoz viici nému vystupuje stavebnik
pouze jako poZivatel, jestliZe si strany neujednaji néco jiného.”? V p¥ipadé smluvniho ziizeni prava
stavby lze takovou dohodu ptfedpokladat jiz pii samotném ziizeni prava stavby, pokud jde ovSem
o zbyvajici dvé moznosti nabyti prava stavby, musela by patrné byt uzaviena zvlastni dohoda,
dopadajici na pravu pravnich pomérii k zatizenému pozemku a je otdzkou, jakym zplisobem by
bylo nasledné postupovano viici katastru nemovitosti jako vefejnému seznamu, ktery pravo stavby

eviduje.

Co se tyCe zaniku prava stavby, lze v zasad¢ uvazovat nad n¢kolika zptsoby. Prvnim z nich je
uplynuti doby, na niz bylo pravo stavby sjednano. Zde ovSem vyvstava praktickd otdzka, jakym
zpusobem postupovat vici katastru nemovitosti. Katastralni ifad saim o sob& nemuze ze své uredni
¢innosti provést po zaniku prava stavby jeho vymaz a s nim zpravidla souvisejici slouceni stavby
s pozemkem v souladu se zasadou superficies solo cedit. Bude tedy pravdépodobné vyzadovan
navrh na vklad vlastnického prava vlastnika pozemku, ktery bude navrhovat vlastnictvi k vzniklé
stavb€. Vkladovou listinou v takovém piipadé¢ bude pravdépodobné jednostranné prohlaSeni
vlastnika zatizeného pozemku, Ze v souladu s pfislusSnymi ustanovenimi ob¢anského zakoniku
doslo k zaniku prava stavby a vznikla stavba se stdva soucasti pozemku, na némz je postavena. Je
titeba ov§em poznamenat, Ze nastinény postup je spise hypoteticky, jelikoz katastry se s podobnym
problémem dosud ve vétsi mife nesetkaly, a nebylo na podobné situace tfeba reagovat. Ze strany
CUZK tak neni napiiklad dana zadna jednotnd metodika, jez by katastralnim Gfadim mohla byt

napomocna.

vvvvvv

proveden vymaz prava stavby z katastru nemovitosti a v ptipad¢, ze bude chtit vymaz provést
vlastnik zatizeného pozemku, bude nezbytné potiebovat k vymazu pisemnou dohodu se
stavebnikem, ktera bude slouZit jako vkladova listina. Stavebnik se také prava stavby mize vzdat,
pfi¢emz se uplatni zdkonné predkupni pravo, které maji vii¢i sob¢ vlastnik pozemku a stavebnik.
V piipadé, Ze dojde ke splynuti osoby vlastnika pozemku a osoby stavebnika, mélo by dojit
k zaniku préava stavby v souladu s tim, co jiz bylo popsdno vySe. Splyne totiz vlastnictvi stavby a

pozemku a budou naplnény zakonné podminky pro splynuti stavby s pozemkem. Takovy postup

2 LAVICKY, Petr a Jakub HANDRLICA. Obcansky zdkonik ...: komentdr- s. 902.
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odpovida 1 podstaté superficialni zasady, jejimz ucelem by mélo byt mimo jiné byt sjednoceni

vlastnictvi k pozemklim a v§emu, co je na nich.

Mezi specifické zpusoby zaniku prava stavby pak patii promlceni prava stavby v souladu s
§ 631 obCanského zakoniku a piipadny zanik vypovédi podle § 2000 obcanského zékoniku, ktery
bude souviset s podstatnou zménou okolnosti, za nichz vzniklo. Oba dva tyto ptipady budou
s nejvetsi pravdépodobnosti pomérné ojedinélé, ale na jejich moznost je tieba poukdzat. Zejména
ve vztahu k moznosti proml¢eni podle § 631 obcanského zakoniku se nabizi otazka, jakym
zpusobem bude prokazovano, Ze pravo stavby nebylo vykonavano. S tim pak opét souvisi, jakou
listinou bude osoba, navrhujici vymaz prava stavby z katastru nemovitosti odiivodiovat sviij navrh
na vymaz. K této problematice budou muset zaujmout stanovisko jednotlivé katastralni urady a
pravdépodobné se tak stane az ve chvili, kdy se budou muset stimto problémem v ramci

vkladového tizeni vypotadavat.

4.6.6. Stavby podle § 3055 odst. 1 obéanského zakoniku

Dulezitou vyjimkou, kterd neni zcela neobvykla, a na niz se superficialni zdsada nevztahuje, jsou
stavby, jejichz vlastnikem byla osoba odli$nad od osoby vlastnika pozemku v dobé pied nabytim
ucinnosti obcanského zékoniku. Obdobnd situace se pak uplatni rovnéz v piipadé, kdy je stavba
ve spoluvlastnictvi n€kolika osob, z nichZ ne vSechny jsou také spoluvlastniky pozemku. Tuto
vyjimku Ize fadit stejné jako pravo stavby mezi vyjimky doc¢asné, jelikoz plati pouze do doby, nez
osoba vlastnika stavby nesplyne s osobou vlastnika stavby. Stanou-li se nasledn€ pozemek 1 stavba
vlastnictvim téhoZz vlastnika, pfestane byt stavba podle § 3058 odst. 1 obcanského zakoniku
samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz je zfizena. Z tohoto splynuti jsou vSak
vylouceny stavby, které nejsou soucdsti pozemku podle tohoto zdkona, nebo jedna-li se o

nemovitou véc podle § 498 odst. 1 véty druhé obcanského zakoniku.

Neni bez zajimavosti, Ze obCansky zakonik zavadi i vzajemné predkupni pravo vlastnika stavby a
vlastnika pozemku, na némz stavba stoji. Toto pfedkupni pravo neni mozné vyloucit ani omezit, avSak
pokud je moZné Cast pozemku se stavbou oddélit, vztahuje se toto predkupni pravo pouze na

predmétnou ¢ast pozemku. Z této konstrukce je patrné, Zze se ma jednat o doCasny stav a zajmem
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zakonodarce bylo, aby se pocet téchto vyjimek v budoucnu snizoval a postupné byla odstranéna

tplng.”™

4.6.7. DalSi vyjimky

Kromé¢ vyse uvedenych vyjimek existuji i dalsi ptipady, u nichz se superficidlni zasada neuplatni.
Jedna se naptiklad o podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim. Typickym piikladem
takové stavby je naptiklad vinny sklep. Tyto stavby jsou samostatnymi nemovitymi vécmi, jelikoz
jejich povaha je takova, Ze slouzi samy o sobé ke zvlaStnimu ucelu. Naopak v ptipadech, jakymi
jsou sklepy pod domy, se o stavbu se samostatnym ucelovym urcenim nejednd, a proto budou
takové podzemni stavby v souladu s § 506 odst. 2 obcanského zdkoniku soucasti pozemku.
Diulezité¢ je poznamenat, ze takovd podzemni stavba bude soucasti jednoho pozemku i za
predpokladu, Zze svym rozsahem zasahuje i pod jiny pozemek. Je zde zaroven vylouceno, aby
v takovych situacich stavitel mohl stavitel pozadovat pfipojeni ¢asti takto zatizeného ciziho
pozemku z divodu prestavku, jelikoz ten se miiZze vztahovat vyhradné na stavby povrchové, jak

jiz bylo uvedeno.

Superficialni zasada se pak neuplatni také v ptipadech, kdy jeji aplikaci vylouci zvlastni zakon. V
§ 64 odst. 4 zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozd¢jSich predpisi je
napiiklad vyslovné ur€eno, Ze jeskyné nejsou soucdsti pozemku a nejsou ani predmétem
vlastnictvi. Dal$i takovou vyjimku nepfimo uvadi horni zdkon. Ten rozdéluje nerosty na
vyhrazené, které jmenuje v taxativnim vyctu v § 3 odst. 1, a na nevyhrazené, za nézZ jsou
povazovany vSechny ostatni. Loziska vyhrazenych nerosti jsou nerostnym bohatstvim a jsou
vlastnictvim Ceské republiky, tedy véci samostatnou, zatimco loZiska nevyhrazenych nerosti jsou

podle § 7 horniho zdkona soucasti pozemku.

Dalsi vyjimku tvofti pfirodni 1é€ivy zdroj a zdroj pfirodni mineralni vody, stejné€ jako vody, které
nejsou dle vodniho zdkona soucasti ani pfisluSenstvim pozemku. V souvislosti se zdkonem o
vodach vSak spornou zUstava otazka, zda se superficidlni zasada uplatni také na stavby vodnich
d¢l, jakymi jsou naptiklad hraze piehrad, respektive celé piehrady nebo rybniky. Stavba v pojeti

soukromého prava totiz neni totéz, co stavba z hlediska prava vetejného, tedy ani z hlediska

73 Divodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., obéanskym zakonik. Psp.cz [online]. [cit. 2018-06-10]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&ct=362&ct1=0.
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vodniho zakona, ktery oznacuje vodni dila za stavby. To znamena, Ze vodni dila se automaticky
nepovazuji za samostatné véci z hlediska soukromého prava, a ta vodni dila, kterd by samostatnou
veéci nebyla, jsou soucasti pozemku, coz v fad¢ ptipadii znamend, Ze by byly vlastnictvim osoby
odlis$né od té, ktera je vybudovala a dosud udrzuje. Pfevedeni vodnich d¢€l do vlastnictvi vlastnik
pozemkli by ale vyvolalo tisice komplikovanych soudnich sport o vydani bezdivodného
obohaceni a nasledné¢ neméné komplikované dohady doprovézejici dalsi spravu vodnich dél ve

spoluvlastnictvi vlastnikli pozemkii.

S problematikou vodnich ploch a vodnich dél pak souvisi jesté jeden pfipad a tim jsou rybniky.
Podle § 2 pism. c¢) zakona €. 99/2004 Sb., o rybnikéafstvi, vykonu rybaiského prava, rybarské strazi,
ochran¢é moftskych rybolovnych zdrojti a 0 zméné nékterych zakont, ve znéni pozdé&jsich predpist,
se rozumi rybnikem vodni dilo, které je vodni nadrzi ur€enou ptredevsim k chovu ryb, ve kterém
lze regulovat vodni hladinu, v€etné moznosti jeho vypousténi a sloveni; rybnik je tvofen hrazi,

nadrzi a dal$imi technickymi zafizenimi.

Rybnik je tedy urcitym funkénim stavebnim komplexem a k jeho jednotlivym ¢astem je tieba
ptistupovat diferencované. Nejvyssi soud fesil problematiku rybnikl naptiklad v rozsudku ze dne
30. 7. 2010, sp. zn. 30 Cdo 757/2009, kde konstatoval, Ze z obCanskopravniho hlediska rybnik
nepiedstavuje samostatny predmét obéanskopravnich vztahd, tudiz neni véci v pravnim smyslu.’
K tomuto se kloni rovnéZ vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti. Expertni skupina dosla k zavéru, Ze ustanoveni § 498
odst. 1 véta druha obcanského zdkoniku se vztahuje pouze na ty ptipady, kdy je smyslem a ticelem
zvlaStniho pravniho pfedpisu vyloucit uréitou véc z reZimu soucasti pozemku s cilem zasahnout
do vécnépravnich vztahii k této véci, nikoli pouze s cilem urceni subjektu zvlastnich prav a
povinnosti. Jestlize zvlastni zdkon upravuje vztahy k urcitému objektu, pak tato skutecnost z n¢j
necini samostatnou véc v soukromopravnim smyslu, tj. ustanoveni tohoto zvlastniho zakona nema
t¢inky uvedené v § 498 a k oddéleni vlastnictvi nedochazi.”” Nemélo by byt zddoucim stavem,
aby dochdazelo ke $tépeni vlastnictvi k jednotlivym castem rybnika, které z technického pohledu
tvofi rybnik jako celek. Pii posouzeni, zda je konkrétni rybnik stavbou v ob¢anskopravnim smyslu,

bude zaleZet na pravnim posouzeni, u¢inéném v jednotlivych ptipadech. Dllezité bude zejména

74 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. ¢ervence 2010, sp. zn. 30 Cdo 757/2009.

75 Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti — ke vztahu zvlastniho pravniho predpisu a vymezeni samostatné nemovité veéci podle véty druhé
ustanoveni § 498 odst. 1. obcanskyzakonik. justice.cz [online], [cit. 2018-06-05], Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user upload/PDF/Stanovisko 498 NOZ.pdf.
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posouzeni, kdo je vlastnikem hréze rybnika a zda miize byt hraz samostatnou véci nebo je soucasti
pozemku. Ve véci hraze Nejvyssi soud judikoval naptiklad to, ze: ,,0 tom, zda hrdz rybnika je
samostatnou véci v pravnim smyslu anebo zda jde o soucdst pozemku, na kterém stoji, nelze ucinit
obecny zaveér bez posouzeni konkrétni situace.”’® Nékteré vybrané piiklady budou pojednany

v nasledujici kapitole.

Superficidlni zasada je rovnéz prolamovana v oblasti zeméd¢€lstvi, a to zejména prostrednictvim
moznosti uzavirat pachtovni smlouvu. V souladu s § 507 ob¢anského zakoniku se superficialni
zéasada vztahuje také na veskeré rostlinstvo, které se na pozemku nachézi. V ptipad¢ dasledného
uplatiiovani superficidlni zasady by se vlastnik pozemku automaticky staval vlastnikem vSech
plodin, vzeslych na jeho pozemcich, a to bez ohledu na osobu, jez plodinu na pozemek vysadila.”’
Je tfeba také upozornit na zvlastni Upravu, obsaZenou v zdkoné €. 229/1991 Sb., o Upravé
vlastnickych vztahil k ptid€ a jinému zeméedélskému majetku, ve znéni pozdé¢jsich predpist, vici
niz je uprava obcanského zakoniku subsidiarni v souladu s § 9 odst. 2 obcanského zakoniku.
Ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona o upravé vlastnickych vztahii k pidé a jinému zemédelskému
majetku stanovi, ze: ,, Pro ucely tohoto zdkona je viastnik pozemkui viastnikem porostii na nem
vzeslych; tim neni dotceno viastnické pravo zemédélskych druzstev k porostiim na pozemcich jejich
Clenit podle predpisii o zemedelském druzstevnictvi. “ To ovSem neplati v piipade, Ze jsou pozemky
smluvné dany do uzivani jiné osob¢ a nejedna se o porost trvaly. Zemédelec, ¢asto hospodarici na
pozemku ciziho vlastnika, méa tedy moznost smluvné zajistit, aby byla uroda v jeho vlastnictvi.
Obcansky zadkonik umoziuje v souladu s § 2345 a nasl. sjednat tzv. zeméd¢€lsky pacht. Jedna se o
zvlastni druh pachtu, vztahujici se k zemédélstvi, jehoz Uprava zohlednuje specifika, spojena
s danou oblasti. V ptipadé sjednédvani zemedélského pachtu nezalezi na charakteru pozemku, ale
na zpusobu jeho uZiti. Neni tedy rozhodujici, zda jde o zeméd¢€lsky nebo lesni pozemek, ale zalezi
na tom, zda pozemek je propachtovéan k zemé&dé&lské nebo lesnické ¢innosti.”® Podstatné je také to,
7e lesnickou ¢innosti neni myslena myslivost a zemé&délstvim neni rybolov.” Podstatou
zemédé€lského pachtu je pfenechani zemé&dé€lského pozemku pachtyfi, ktery méa opravnéni nejen

véc uzivat, ale 1 pravo na plody a uZitky takové véci. Pachtyt se pak stava vlastnikem ploda, které

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

77 Ustanoveni § 1088 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpist, stanovi, Ze:

,, PTi oseti pozemku cizim semenem nebo osdzeni cizimi rostlinami nalezi viastniku pozemku, co takto pribude;
rostliny mu vSak nadlezi az poté, co zapusti koreny.

8 HULMAK, Milan, BEDNAR, Vaclav, BEZOUSKA, Petr, BOHMAN, Ludvik, DOBROVOLNA, Eva,
DOLEZAL, et al. Obcansky zéakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasti éast (§ 2055-3014). Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2014, s. 587. ISBN 978-80-7400-287-8.

 HULMAK, Milan, BEDNAR, Vaclav, BEZOUSKA, Petr, BOHMAN, Ludvik, DOBROVOLNA, Eva,
DOLEZAL, et al. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi cast (§ 2055-3014). s. 553 — 560.
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vypestuje jejich sklizenim a je tim tudiz prolomena superficidlni zasada, kterd by bez existence
pachtu ptiznaval vlastnictvi automaticky vlastnikovi pozemku. Diive bylo odliSovano nabyti ploda
a uzitkl vlastnikem véci a dalS$imi osobami. Vlastnik pozemku se staval vlastnikem plodi a uzitka
jejich oddé€lenim. Pachtyt oproti tomu se staval vlastnikem plodu a uzitka jejich sklizni. Existuji
vSak pochybnosti o tom, zda je takové déleni ucelné. Bude tedy patrné na ujednani stran, aby se
dohodli, k jakému okamziku se pachtyi stava vlastnikem pozitkii a uzitki. Bez takové dohody se
stava pachtyt vlastnikem podobné jako vlastnik jiz odd€lenim plodii. Obdobnou tGpravu pak lze
nalézt i v némeckém obcanském zakoniku, konkrétné v § 956.%° Prostiednictvim pachtu tedy
dochazi k prolomeni superficialni zésady, jedna se vSak o prulom nezbytny, jelikoz vede

k moznosti praktického a efektivniho vyuziti institutu pachtu v oblasti zeméd¢€lstvi.

80 Tamtéz.
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5. Superficies solo cedit v katastru nemovitosti po

rekodifikaci

5.1. Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

Mezi ptedpisy, do nichz rekodifikace soukromého prava vyraznym zplisobem zasahla, se tadi ty,
které upravovaly a upravuji oblast katastru nemovitosti. V souvislosti s rekodifikaci bylo nutno
piijmout 1 novy zakon o katastru nemovitosti, ktery by reagoval na zmény, jez s sebou ob¢ansky
zékonik piinesl. Novy zékon, upravujici katastr nemovitosti byl piijat pod ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti. V navaznosti na n¢j pak byla vydéna také vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,katastralni vyhlaska“), ktera provadi
katastralni zakon. Katastr nemovitosti je dle § 1 odst. 1 katastralniho zdkona vefejnym seznamem,
ktery obsahuje soubor idajii 0 nemovitych vécech vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich
soupis, popis, jejich geometrické a polohové ureni a zapis prav k témto nemovitym vécem.
Oznaceni katastru nemovitosti za vetfejny seznam nabylo dulezitosti pravé po nabyti G€innosti

obcanského zakoniku, ktery jiz hovoii pouze o vefejném seznamu.

Obcansky zakonik zavedl v § 984 odst. 1 ve vztahu k vefejnym seznamim zasadu materialni
publicity.3! Plati, Ze neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skute¢nym pravnim
stavem, sv&€d¢i zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo za Uplatu v dobré vite
od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.’? Zasada materialni publicity ma zasadni
vyznam také v pfipad¢, kdyby doSlo k rozporu mezi zapisem ve vefejném seznamu a listinou,
zalozenou ve sbirce listin. Dle zdsady materialni publicity totiz plati, Ze za spravny se povazuje
zapis v katastru nemovitosti, byt by byl v rozporu s listinou, uloZenou ve sbirce.** Je viak mozné,

aby se subjekt, dotéeny uvedenym rozporem, proti nému branil. V pfipad¢ nespravného stavu

81 Pro srovnani lze uvést, Ze predchozi pravni iprava, obsazena v zakong &. 256/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych véenych prav k nemovitostem, upravovala v § 11, ze: ,, Ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru ucinéného po 1.
lednu 1993, je v dobré vire, zZe stav katastru odpovida skutecnému stavu veci, ledaze musel védet, ze stav zapisit v
katastru neodpovida skutecnosti.

82 SUSTROVA, Daniela. Katastr nemovitosti: Nové zasady jeho vedeni od 1. ledna 2014. Bulletin-advokacie.cz
[online]. [cit. 2018-10-01]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-
vedeni-od-1.-ledna-2014?browser=mobi.

83 BARESOVA, Eva. Novy katastralni zakon. Cuzk.cz [online]. [cit. 2018-10-10]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/O-resortu/Nemoforum/Akce-Nemofora/Seminare/Seminar-Novy-katastralni-

zakon/NKZ Zakon DrBaresova 5-12-2013.aspx.
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zéapisu se bude osoba moci héjit postupem dle § 985, popt. § 986 obcanského zakoniku.*
Ustanoveni § 985 stanovi, ze: ,, Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym
pravnim stavem, miize se osoba, jejiz vécné pravo je dotceno, domahat odstranéni nesouladu,
prokaze-li, Ze sve pravo uplatnila, zapise se to na jeji Zadost do verejného seznamu. Rozhodnuti
vydané o jejim vecném pravu pusobi vici kazdému, jehoZ prdavo bylo zapsano do verejného
seznamu poté, co dotcend osoba o zapis pozadala. “ Uplatni-li dotéena osoba své pravo dle § 985
obCanského zakoniku u soudu a zazddd katastralni ufad o vyznaceni takové skutecnosti k
predmétné nemovitosti do katastru nemovitosti, Gfad zapiSe do katastru tzv. pozndmku rozepie.
Naproti tomu § 986 odst. 1 ob¢anského zakoniku stanovi, ze: ,,Kdo tvrdi, Ze je ve svém pravu
dotcen zapisem provedenym do verejného seznamu bez pravniho ditvodu ve prospéch jiného, miize
se domahat vymazu takového zapisu a zadat, aby to bylo ve verejném seznamu poznamendno.
Organ, ktery verejny seznam vede, vymaze poznamku spornosti zdpisu, nedolozi-li zadatel ani do
dvou mésicit od doruceni zadosti, Ze své pravo uplatnil u soudu. “ Postup dle tohoto ustanoveni
vede k z4pisu tzv. poznamky spornosti do katastru nemovitosti.*> Z pohledu katastralniho zakona,

1.86 Z4sada

ktery zapis poznamek upravuje v § 24, neni mezi obéma druhy poznamek ¢inén rozdi
materidlni publicity je umocnéna 1 faktickou vefejnosti katastru nemovitosti, ktery ma
z technického hlediska velmi dobie zvladnutou pfistupnost i prostfednictvim webovych stranek,
piipadné dalkového piistupu pro registrované uzivatele, jehoZ zékladni podoba je zdarma.?” Od
okamziku, kdy je v katastru zapsano pravo k evidované nemovitosti, nikoho neomlouva neznalost
zapisu a ma se za to, ze vSichni védi, jaky je zapsany stav. Tim se napliiuje zésada formalni
publicity, kterd se tyka vSech udajii zapsanych na listu vlastnictvi a je vyjadiena v § 980

obcanského zakoniku.

Soucasna pravni Giprava katastru nemovitosti pak klade dtiraz také na tzv. intabula¢ni zasadu.®
Nektera prava se do katastru nemovitosti zapisuji povinné a teprve vklad prava, tedy intabulace do

vetejného seznamu, ma za nasledek vyvolani predvidanych pravnich u¢inkd. Podstatné je také

84 KUCERA, Vaclav. Pozndmka rozepfe a poznamka spornosti v katastru nemovitosti. In: Pravniprostor.cz [online].
[cit. 2018-06-15]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/spravni-pravo/ht-poznamka-rozepre-a-
poznamka-spornosti-v-katastru-nemovitosti.

8 Tamtéz.

8 Zapisy do KN. CUZK [online]. [cit. 2018-06-15]. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-
do-KN/Zapisy-do-KN.aspx#poznamka.
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zminit, ze novy katastralni zakon se fidi i zasadou priority, ktera znamena, ze prednost ma diive
dorudeny navrh na zapis.®® Dle § 9 katastralniho zdkona je katastralni ufad povinen vyznagit u
dotéenych nemovitosti nejpozdéji nasledujici pracovni den, Ze prava jsou dotéena zmenou, tedy
tzv. dot¢ené nemovitosti zaplombovat. Nové€ je stanoveno, ze pravni ucinky vkladu nastavaji dle
§ 10 katastralniho zakona k okamziku podéani navrhu na vklad, nikoliv pouze ke dni podani, tudiz
se okamzik pravnich u¢inkl definuje mnohem piesnéji a subjekt pravnich vztahi je tim nepiimo

nucen, aby se postaral o v€asny zapis.

Katastr nemovitosti se kromé vyse uvedeného tidi i dalSimi zasadami. Jedna se naptiklad o zasadu
dispozi¢ni. Je v plné dispozici ucastnikt fizeni, kdy a zda viibec podaji navrh na vklad a zah4ji tak
vkladové tizeni. Dispozicni zdsada je vSak prolamovana v § 14 odst. 2 katastralniho zakona, ktery
stanovi okruh vyhotovitelli rozhodnuti ¢i potvrzeni, kteti predkladaji listiny katastralnimu ufadu
z moci Ufedni a neni pak tudiZ ani vyZadovan navrh na vklad. S tim se také poji skutecnost, Ze

v téchto piipadech neni ddna povinnost uhradit spravni poplatek za ¥izeni.”

Soucasna pravni Gprava, obsazend v katastralnim zadkoné s sebou pfinesla také zmény v samotném
vkladovém fizeni. Zasadni je rozSifeni vyc¢tu prav zapisovanych do katastru nemovitosti.
Vymezeni prav, jez jsou zapisovana vkladem, obsahuje § 11 odst. 1 a 2 katastralniho zadkona. Mezi
noveé zapisovana prava patii napiiklad pravo stavby, pravo budouciho vyménku, vyhrada
vlastnického prava, sprava svétenského fondu a dalsi. Nové lze do katastru zapsat rovnéZ pravo
najmu nebo pachtu, a to za predpokladu, Ze o to pozada vlastnik nebo nijemce ¢i pachtyt se
souhlasem vlastnika. Zmény doznaly rovnéz povinnosti, které¢ dopadaji na navrhovatele v ramci
vkladového fizeni. To bylo zjednoduSeno v tom, Ze k ndvrhu na vklad se v souladu s § 15 odst. 1
pism. a) predklada jiz jen jedno vyhotoveni vkladové listiny s ovéfenymi podpisy. U soukromych
listin je pak vsouladu s § 63 odst. 1 katastralni vyhlasky povaZovdna pravost podpisu za
prokazanou také v pfipadé€, Ze listina obsahuje prohlaSeni advokata o pravosti vlastnoru¢niho
podpisu, nebo pravnicka osoba piedlozila podpisovy vzor s ufedné ovéfenym podpisem jednajici
osoby shodny s vlastnoru¢nim podpisem na listiné a doklad o opravnéni této osoby jednat za
pravnickou osobu, pokud tato skute¢nost nevyplyva ze zékladniho registru pravnickych osob,
podnikajicich fyzickych osob a organiti vefejné moci, nebo podepsand osoba uznala pted
katastralnim Gradem, Ze jde o jeji vlastni podpis nebo o kopii jejiho vlastniho podpisu. Vkladova

listina pak tvoii pfilohu ndvrhu na vklad a odtivodnuje je;.

8 Tamtéz.
% TamtéZ.
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Pravni Gprava prezkumu vkladu pak byla také s novym katastralnim zdkonem zménéna. Vice je
diferencovan rozdil mezi vkladovym pfezkumem listiny vefejné a listiny soukromé. Oba druhy
listin se od sebe zasadnim zpiisobem lisi, a proto je tfeba k nim rozdilné pfistupovat. Rozdily
vyplyvaji z ¢lenéni, uvedeného v § 17 katastralniho zédkona. Pti pfezkumu vkladu se vychazi ze
zasady legality, tudiz spravni organ je opravnén piezkoumavat toliko skuteCnosti, uvedené
vzékoné. V § 17 odst. 1 katastralniho zakona je uveden katalog hledisek, kterd jsou
piezkoumavana u soukromych listin, a v § 17 odst. 2 je nasledn¢ stanoven katalog pro listiny
vefejné. Zasadnim rozdilem je to, Ze u vefejnych listin je presumovana spravnost jejich obsahu.
Za uUCelem naplnéni zasady materidlni pravdy z pohledu osob, jichz se zapisy v katastru
nemovitosti tykaji, byla také zavedena 20 denni lhtita, béhem niz neni mozné vklad povolit, a
osoby dot¢ené vkladem maji moznost, se proti nému v ramci fizeni branit. Pokud osoba, dotéena
na svych pravech, neuplatni své vyhrady v rdmci fizeni o povoleni vkladu a vklad préva je povolen,
neni jiz vsouladu s § 18 odst. 4 katastralniho zdkona pfipustny zadny opravny prostiedek.
V ptipadé, ze je vklad prava zamitnut, je pfipustna pouze zZaloba podle ¢asti paté obcanského
soudniho fadu o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym orgédnem, kterd musi byt podana

ve lhaté 30 dnu ode dne dorucéeni rozhodnuti o zamitnuti vkladu.

Zménu doznalo také skonceni vkladového fizeni. Provedeni vkladu je mozné pouze na zakladé
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu. Uéastnikiim fizeni je zaslano vyrozuméni o povoleni
vkladu vcetné tzv. zménového vypisu, na némz jsou vyznaceny vSechny zmeény, jichZ se
predmétné vkladové fizeni tykalo. Ugastnikiim Fizeni tak jiz neni zasilano vyhotoveni vkladové
listiny, na némz je vyznaceno povoleni vkladu ve formé dolozky o povoleni vkladu. S ohledem na
vetejnost katastru nemovitosti a jeho snadnou dostupnost se noveé zavedeny postup jevi jako
efektivnéjsi a hospodarnéjsi, a to nejen z pohledu katastralnich ufadd, ale 1 z pohledu jednotlivych

ucastniku fizeni.
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5.2. Pusobeni superficialni zasady na evidenci katastru nemovitosti

Rovnéz samotna evidence katastru nemovitosti doznala po rekodifikaci zmén.”! Znovu zavedena
superficialni zasada se ve vztahu ke katastru nemovitosti vyrazné projevuje pii zapisech do
souboru popisnych informaci.”? Budova, kterd neni soucasti pozemku nebo prava stavby, je
samostatnym piedmétem evidence v katastru nemovitosti a do katastru se zapisuje vkladem,
spole¢né se zéapisem vlastnického prava k ni. Na druhé strané budova, jez se stala soucasti
pozemku nebo je soucasti prava stavby, jiz neni samostatnym predmétem evidence a do katastru
nemovitosti se v souladu s § 28 a nésl. katastralniho zakona zapisi udaje o ni pouze jako udaje o
pozemku, resp. pravu stavby, jehoZz je budova soucasti. Tyto skutenosti je nutné zohlednit 1 pii
sepisovani smluv a ndvrhli na vklad prav do katastru nemovitosti, pfiCemz budova, kterd je
samostatnym pfedmétem evidence a prevodu prava, musi byt ve smlouvé oznacena podle
§ 8 katastralniho zdkona, tedy ozna¢enim pozemku, na kterém je postavena, ¢islem popisnym nebo
evidencnim a piisluSnosti k ¢asti obce, zatimco budova, kterd je soucasti pozemku nebo prava
stavby a samostatnym pfedmétem evidence v katastru nemovitosti ani predmétem prevodu prava
neni, uvedena ve smlouve byt nemusi. Prevadi se totiz pozemek nebo pravo stavby, jehoz je stavba
soucasti a ve smlouvé tedy musi byt oznaceny pouze tyto piedméty prevodu podle § 8 pism. a)

nebo g) katastralniho zakona.

Vliv superficidlni zasady se projevil taktéz v listinach, kterymi jsou nové vymezovany a do
katastru nemovitosti zapisovany jednotky. Zatimco pied rekodifikaci byly jednotky definovany
podle § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytli, definovany jako vymezena ¢ast domu a byly tedy
vymezovany a zapisovany do katastru nemovitosti jako ¢ast budovy, po rekodifikaci se stav
zasadn€ zménil, a to praveé v situaci, kdy je stavba soucasti pozemku a maji v ni byt noveé vymezeny
jednotky. V § 8 pism. e) katastralniho zdkona se uvadi, Ze v listinach pro zapis prav do katastru
musi byt nemovitosti oznaceny udaji katastru, a to: jednotka oznafenim budovy, v niZ je
vymezena, pokud neni soucasti pozemku ani prava stavby, anebo oznaenim pozemku nebo prava
stavby, jehoz soucasti je budova, v niz je vymezena, ¢islem jednotky a jejim pojmenovanim. Z

vySe uvedené dikce vyplyva, Ze v piipadech, kdy je jednotka nové vymezovana v budové, ktera je

91 SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Stavby v katastru nemovitosti. Bulletin-
advokacie.cz [online]. [cit. 2018-06-20]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/stavby-v-katastru-
nemovitosti?browser=mobi.

92 BARESOVA, Eva. Novy katastralni zakon. Cuzk.cz [online]. [cit. 2018-10-10]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/O-resortu/Nemoforum/Akce-Nemofora/Seminare/Seminar-Novy-katastralni-
zakon/NKZ Zakon DrBaresova 5-12-2013.aspx.
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soucasti pozemku, méla by byt tato jednotka vymezena pfimo v pozemku. Tyto zmény se pak

promitly rovnéz do obsahu listu vlastnictvi, jak bude popséno nize.

Naproti tomu v souboru geodetickych informaci, tedy v katastralni mapé i pii tvorbé
geometrickych plana se jiz superficialni zasada zasadnim zpiisobem neprojevuje. Geometricky
plan pro vyznaceni nebo zménu obvodu budovy bude mit stejné nalezitosti v obou piipadech at’
stavba je, ¢i neni soucasti pozemku. Pro zptisob zobrazeni obvoda budov v katastralni map¢ neni
rozhodné, zda budova je, ¢i neni soucasti pozemku, ale 1isi se podle toho, zda obvod budovy
zéaroven tvofi hranici parcely nebo hranici parcely netvoii. Pti pfevodech budov na soucast
pozemku, ve smyslu pfechodnych ustanoveni obcanského zakoniku ziistalo zobrazeni obvodu

budov v katastralni mapé beze zmény.

Dopady na evidenci katastru nemovitosti pak bude mozné hledat i v mnoha dalSich oblastech, z
nichz nékteré byly jiz uvedeny vyse. V souvislosti s katastrem nemovitosti je tfeba poukazat také
na skuteCnost, ze ackoliv jsou zapisy do katastru nemovitosti provadény podle katastralniho
zékona a katastralni vyhlasky jednotng, existuje pomérné Sirokd Skala metodickych postupt,
zejména ve vztahu k vkladovému fizeni. Tyto metodické postupy vétSinou vychézeji z innosti

jednolitych katastralnich uradu, a proto se u jednotlivych urada lisi.

5.3. Pisobeni superficialni zasady na obsah listu vlastnictvi

Superficialni zasada se projevila také na samotném obsahu listu vlastnictvi, udajich, které jsou v
ném uvedeny a také na zpusobu jejich uvedeni. Nejvice se projevuje na ¢astech B a C listu
vlastnictvi. V ¢asti B, kde jsou popisovany nemovité véci, doSlo k vyznamné zméné v zapisu
budov. Mezi tfi v praxi nejcastéji vystupujici ptiklady zmén v obsahu listu vlastnictvi, s nimiz se
vlastnici nemovitych véci a ptipadné dalsi subjekty budou setkéavat, patfi zména v zépisu stavby,
ktera se stala soucasti pozemku, dile zména zapisu stavby, ktera i po rekodifikaci zlstala
samostatnou véci a déale zapis jednotky na listu vlastnictvi. Zajimavé je se ale také podivat se
alesponi ramcové na nckteré dalsi zapisy do katastru nemovitosti, které budou popsany v této

kapitole.
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5.3.1. Zapis staveb, jeZ jsou soucéasti pozemku

U staveb, jez se staly soucasti pozemku, doslo k automatickému ptevodu v evidenci katastru za
predpokladu, ze je shodny vlastnik budovy a pozemku, existujici dalsi pravni vztah nevylucuje
spojeni budovy a pozemku a stavba stoji pravé na jedné parcele.”> V takovych piipadech doslo ke
slouceni stavby s pozemkem a zméné v ¢asti B listu vlastnictvi, jak ukazuje piiloha ¢. 1. Stavba,
ktera je soucasti pozemku, se pak musi vzdy promitnout na stejném listu vlastnictvi jako pozemek,
jehoz je soucasti. Pro uzivatele se ovSem mize jevit jakou matouci udaj o tom, ze stavba stoji na
predmétném pozemku.®* Udaj totiz evokuje dojem, Ze stavba na pozemku je stavbou samostatnou.
Tato skutecnost vyplyva jiz z toho, Ze je stavba soucasti pozemku a tak se dalsi udaj jevi jako zcela

nadbytecny. Ani praxe vSak zatim tuto duplicitu neodstranila a jeji odstranéni neni ani planovano.
Pti pfevodu pozemk, jejichz soucasti je stavba, je tfeba mit na paméti, ze je prevadén prave
pozemek. Pii vymezeni pfedmétu pfevodu proto neni zasadni, jaka stavba je jeho soucasti, jelikoz

1 v ptipadé, Ze by stavba v listin€ uvedena nebyla, nebranila by to ptevodu.

Priloha €. 1: Vypis listu vlastnictvi se stavbou, jeZ je soucasti pozemku

[mZ] Druh pozemku Zpusob vyufiti ZpUSG.

135 zastavéni plocha a
nadvofri

fezice, &.p. 160, rod.dim

sozemku p.&.: 339/13

5.3.2. Zapis samostatnych staveb

Samostatnd stavba se do katastru nemovitosti zapisuje odliSnym zptisobem. Podobné jako
v pfedchozim pfipad¢ je na vypisu nejdiive uveden pozemek, na némz stavba stoji. Chybi vSak
udaj o tom, Ze stavba je souasti pozemku, coz prokazuje, ze ke splynuti stavby s pozemkem

nedoslo a stavba je evidovdna samostatné. DalSim udajem, ktery je v ¢asti B vypisu z katastru

9 VRZALOVA, Lenka. Katastralni vyhlaska Zmény v souboru popisnych informaci. Cuzk.cz [online]. [cit. 2018-
10-05]. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/O-resortu/Nemoforum/Akce-Nemofora/Seminare/Seminar-Novy-
katastralni-zakon/NKZ SPI MgrVrzalova 5-12-2013.aspx.

9 Upravy APV ISKN vyvolané novym Katastralnim zakonem, prezentace v ramci $koleni, pofadaného CUZK v
Praze dne 7. 1. 2013.
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nemovitosti uveden, je dopliiujici udaj o stavbé.” Je zde tedy stanoven typ stavby, oznaceni &ésti
obce, kde se stavba nachazi, ¢islo popisné, zptsob jejiho vyuziti a oznaceni parcely, na niz stavba
stoji. Stavba na vice pozemcich se nestala soucasti pozemku, a to ani v piipadé, kdy byla z
pievazné ¢asti postavena na pozemku, ktery splituje podminky pro spojeni se stavbou®® a mohlo

by tak byt uvazovano o ptestavku jako institutu, ktery by se na obdobné piipady mohl uplatnit.

Jak je patrné pfi srovnani ¢asti B listu vlastnictvi u stavby, jez se stala soucasti pozemku a ¢asti B
listu vlastnictvi u samostatné stavby, doslo v ptipad¢ splynuti stavby s pozemkem k tplnému
vylouceni stavby coby samostatné polozky vypisu a stavba je nadale evidovana pouze spolecné

s pozemky.

Priloha ¢. 2: Vypis listu vlastnictvi se samostatnou stavbou

Vyméra [mZ] Druh pozemku Zpliso

s
L]

135 zastavéna plocha a
nadvori
tavbz: Zezice, &.p. 160, rod.dim

budovy

Zezice, &.p. 160 rod.dam 339/13

5.3.3. Zapis jednotek

Zavedeni superficialni zasady se promitlo 1 do zapisu jednotek do katastru nemovitosti. Je tfeba
upozornit na skutec¢nost, zZe zapis jednotek je v soucasné dob¢ veden dvojim zplsobem, pficemz
urcujici je, zda byla jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi bytli nebo podle obcanského
zékoniku, ptipadné, zda doslo tzv. k transformaci bytovych jednotek z reZimu zakona o vlastnictvi
byt do rezimu obcanského zadkoniku. Tuto transformaci lze provést vyhradné na zakladé zmény
prohlaSeni vlastnika, kterd je nésledné vlozena do katastru nemovitosti. Pfi srovnani nize

zobrazenych ¢asti B listl vlastnictvi jsou na prvni pohled patrné rozdily mezi obéma jednotkami.

9 VRZALOVA, Lenka. Katastralni vyhlaska Zmény v souboru popisnych informaci. Cuzk.cz [online]. [cit. 2018-
10-05].

% Upravy APV ISKN vyvolané novym Katastralnim zakonem, prezentace v ramci $koleni, poradaného CUZK v
Praze dne 7. 1. 2013.
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Pro ptipadny pfevod jednotky je zejména z pohledu piipravy ptislusSnych smluv zasadni, v jakém
rezimu je jednotka v katastru nemovitosti zapsana. Proto byl v listu vlastnictvi vytvotfen sloupec
typ jednotky, v némz je tato skutecnost vyznacena. V ptipad¢, ze se jedna o jednotku, vymezenou
podle zakona o vlastnictvi bytt, je takova jednotka oznacena v tomto sloupci ,, byt. z. . Jestlize se
jedna o jednotku, vymezenou podle obcanského zékoniku, je oznacena jako ,,0b¢. z. “ Pokud by
smlouva o ptevodu jednotky uvadéla chybné vymezeni predmétu prevodu, tedy pokud by byl ve
smlouvé zaménén typ jednotky oproti stavu, zapsanému v katastru nemovitosti, jednalo by se o
vadu, kterd by méla za nasledek zamitnuti povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti. Diivody
pro zamitnuti navrhu na vklad ve vyse uvedeném piipadé¢ pak budou v zdsadé dvoji. Prvni ptipad
budou situace, kdy bude chybné vymezeni obsahovat listina, ktera bude odliivodiiovat névrh na
vklad, avSak samotny navrh na vklad bude v souladu se zapisem v katastru nemovitosti.
V takovém ptipad€ bude navrh na vklad zamitnut ve smyslu § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho
zékona, jelikoZ obsah listiny nebude odivodnovat navrhovany vklad. Navrh a listina budou ve
vzajemném rozporu. Druhym pifipadem budou situace, kdy bude navrh na vklad i listina ve
vzajemném souladu, avSak vymezeni jednotky nebude odpovidat stavu zapsanému v katastru
nemovitosti. V takovém piipad€ bude navrh na vklad zamitnut ve smyslu § 17 odst. 1 pism. g)
katastralniho zékona, jelikoz navrhovany vklad nebude navazovat na dosavadni zapisy v katastru
nemovitosti. Pro plnost je tfeba k nastinénému postupu doplnit, ze feSeni konkrétnich situact,
které mohou v souvislosti s vyse uvedenym vzniknout, neni u jednotlivych katastralnich trada

jednotné a mohou se tedy vyskytovat i odliSné nazory a ptistupy.

K podstatné zméné doslo také u udaje o vymezeni jednotky. Zatimco u jednotek vymezenych
podle zakona o vlastnictvi byt je na listu vlastnictvi uvedeno, v jaké budové je jednotka vymezena
a na jaké parcele se pak tato budova nachazi, u jednotek vymezenych podle obcanského zakoniku
takovy daj neni. Jak uZ bylo popsano vyse, jednotka, ktera se fakticky nachézi ve stavbé, jez je
soucasti pozemku, musi byt vymezena a nasledné i zapsana jako jednotka, vymezend v pozemku.
Zobrazeny list vlastnictvi zachycuje takovy zapis jednotky, u né¢hoz je uvedeno, ze jednotka je
vymezena Vv parcele, jejiz soucasti je stavba. Na tom je dobie patrné promitnuti superficialni
zésady. Lisi se pak také oznaceni podilu na spolecnych ¢astech, které jsou oznaceny jako ,,spolecné
¢asti na nemovitostech® a nikoliv ,,spolecné casti domu a pozemku* jako tomu je u jednotek,

vymezenych podle zakona o vlastnictvi byti.

Pro Uplnost je tieba dodat, Ze kromé listu vlastnictvi k jednotce existuje také list vlastnictvi

budovy, resp. pozemku, v nichz je jednotka vymezena. Upozornéni, zZe Gdaje o budové a
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pozemcich jsou na zvlastnim listu vlastnictvi lze nalézt vzdy zcela na konci piislusného listu
vlastnictvi k jednotce. Dulezita je také skute¢nost, ze soucasti pozemku se nestaly budovy, v nichz
byly podle zakona o vlastnictvi bytd vymezeny jednotky. Je tieba, aby bylo v pfipad¢€ vymezovani
predmétu prevodu dbano také na to, ze spolu se samotnou jednotkou budou prevadény rovnéz

spolec¢né ¢asti na budove a pozemku, na némz se budova nachazi.

Piiloha €. 3: Vypis listu vlastnictvi u jednotky, vymezené podle ziakona o vlastnictvi byti

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spolecnych Cdstech
C.jednotky Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu a pozemku

433/5 byt byt.z. 521/19914

Vymezeno v:
Budova Letriany, &.p. 433, byt.dum, LV 2717

na parcele 629/124, LV 2717
Parcela 629/124 zastavéna plocha a nadvori 275m2
Bl Vécné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zapisu

Priloha €. 4: Vypis listu vlastnictvi u jednotky, vymezené podle obéanského zikoniku

B Nemovitosti

Jednotky
(: L. Typ
C.jednotky  Zplisob vyuzZiti Zptisob ochrany jednotky ne tosti
303/1 jiny nebytovy prostor obé.z. 7585/129778
Vymezeno v:
Parcela St. 353 zastavéna plocha a nadvori 948m2

Souddsti je stavba: Zeleznmice, &.p. 303, jinad st., LV 1065
303/2 jiny nebytovy prostor obé.z. 3099/129778

Vymezeno v:

Sst. 353 zastavéna plocha a nadvori 948m2

“dsti je stavba: Zeleznice, ¢.p. 303, jina st., LV 1065

5.3.4. Zapis prava stavby

Existence prava stavby se na listu vlastnictvi vlastnika pozemku, na rozdil od evidence staveb, a
to jak samostatnych, tak téch, jez jsou soucasti pozemku, zapisuje do ¢asti C, tedy do Casti, v niz
jsou zachycena omezeni vlastnického prava. V dané Casti jsou evidovany udaje rovnéz o

nabyvacim titulu®’, tedy zptsobu, jakym pravo stavby vzniklo, dale udaj o datu zaniku prava

97 B&Zné jsou udaje o nabyvacim titulu uvedeny v &asti E vypisu z katastru nemovitosti.
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stavby, ucelu prava stavby a dale je také oznaCen pozemek, ktery je pravem stavby zatizen. V ¢asti
C je rovnéz uvedena osoba, kterd je stavebnik a je tedy vlastnikem prava stavby jako prava
vécného. BohuZzel nebylo mozno dohledat v katastru nemovitosti zapis, kterym by bylo zapisovano
pravo stavby, které bylo nabyto vydrzenim ani pravo stavby, zapsané na zékladé rozhodnuti organu
vetfejné moci. Vyplyva to zejména z toho, ze pravo stavby jako znovuzavedeny institut obanského
prava teprve hleda své misto v praxi a neni jesté u nas jesté tolik uzivanym institutem jako je tomu

napftiklad v zahranici.

V navrhu na vklad prava stavby do katastru nemovitosti, musi byt kromé obvyklych nélezitosti
uveden i el prava stavby a datum zaniku prava stavby. Metodika CUZK, upravujici postup
pripravy navrhu na vklad pak uvadi, ze tyto dva udaje maji byt do navrhu na vklad uvedeny volnou
formou.”® Bude tedy zileZet na navrhovatelich, jakym zptisobem budou oba dva tidaje v ndvrhu
na vklad specifikovat. Navrhovatelé vSak museji mit vzdy na paméti, Ze navrh na vklad musi byt
dostate¢né urcity a listina, ktera bude k navrhu dokladdna, musi nadvrh odtvodiovat. Lze tedy
napiiklad doporucit, aby byl v nadvrhu na vklad uveden text, ktery odpovida znéni, uvedenému ve
smlouvé o zfizeni prava stavby. Zachyceny list vlastnictvi ukazuje, Ze pravo stavby lze zfidit 1
k diskutovanym stavbam, jakymi jsou studny. Jak bylo uvedeno v pfedchozi kapitole, studna miize
byt povazovana za samostatnou véc, a v tomto ptipadé bude jako samostatna véc i budovana. Po

zéaniku prava stavby ovSem dojde k jejimu splynuti s pozemkem.

Pro uplnost je tfeba doplnit, Ze list vlastnictvi stavebnika se bude od listu vlastnictvi vlastnika
pozemku lisit. Jelikoz z pohledu stavebnika je pravo stavby nemovitou véci, ktera je v jeho
vlastnictvi, zapisuje se pravo stavby do &asti B listu vlastnictvi. Cast C listu vlastnictvi pak jiz
pravo stavby nebude nijak reflektovat. V piipadé stavebnika, je informace o ném uvedena jiz
v Casti A vypisu z katastru nemovitosti. Zaroven je dobie patrny rozdil v zépisu pfedmétu prava
stavby. Zatimco v piipad€ vypisu z katastru nemovitosti vlastnika pozemku je stavba vymezena
jejim ucelem a je oznacena piimo jako studna, na vypise stavebnika je uvedeno, Ze se jedna o

pravo stavby k vodnimu dilu bez bliz§iho popisu.

Vystupy z katastru nemovitosti poskytované prostiednictvim dalkového piistupu. CUZK [online]. [cit. 2018-06-27].
Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-pristup/Vystupy-z-KN-
poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx.

% Pravo stavby. Ndpovéda k aplikaci Navrh na vklad prdva do katastru nemovitosti [online]. [cit. 2018-06-20].
Dostupné z: https://nv.cuzk.cz/Web/Help/index.htm?context=1250.
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Priloha ¢. 5: Vypis listu vlastnictvi se zachycenim prava stavby z pohledu vlastnika pozemku

B1 Jina prava - Bez zapisu

mezeni viliastnicksho priava

o Pravo stavby podle zdk. &. 89/2012 sb.

Posledni den trvani prava stavby: 01.11.2116.
Usel: studna.

Parcela: 360/15 v-1603/2018-604

Listina Smlouva kupni, o z¥izeni prava stavby =ze dne 26.02.2018. Pravni udinky zapisu ke
dni 14.03.2018. Zapis proveden dne 06.04.2018.
v-1603/2018-604
Pofadi k 14.03.2018 15:22

o Smlouva kupni, o zrizeni prava stavby =ze dne 26.02.2018. Pravni uc¢inky zapisu ke dni
14.03.2018. Zapis proveden dne 06.04.2018.

v-1603/2018-604

Priloha €. 6: Vypis listu vlastnictvi se zachycenim prava stavby z pohledu stavebnika

CASTECNY VYPIS

B I
vb}
&=l ochrany Platnost do
Prave stavby stavba vodniho dila 01.11.2116
k pozemku p.Z&.: 360/15, Lv 1125
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C  VEécna prava zatéiujici nemovitosti v B véetné souvisejicich nda - Bez zapisu

5.3.5. Nékteré dalsi zapisy

Ur¢itou zvlastnosti se mohou stat zapisy vodnich dé€l, jakozto zvlastnich staveb, u nichZ je mnohdy
velmi komplikovany jejich pravni rezim. Na niZe uvedeném ptikladu je patrné, Ze ani zépis
v katastru nemovitosti a nasledné promitnuti do listu vlastnictvi nemusi byt zvIasté u téchto staveb
vzdy jednoduché. Uvedeny piiklad zachycuje stavbu slapské prehrady, zejména pak jeji hraze,
jakoZto samostatné stavby, jez se stala soucasti pozemku. Zvlastni je toto konkrétni vodni dilo

ovSem v tom sméru, Zze se jeho hrdz, tedy stavebni ¢ast vodniho dila nachézi na rozhrani dvou

57



katastralnich tzemi. Z tohoto divodu je stavba, kterd je fakticky jednolitym celkem, zapsana
v katastru nemovitosti jako dvé oddé€lené stavby, jez nejsou vzajemné nijak pravné provazany, a
tudiz jsou hypoteticky i samostatné prevoditelné. Na obou vypisech z katastru nemovitosti je navic
tteba si vSimnout, Ze jako vodni dilo, pfehrada je oznaCena pouze Cast stavby, ktera se nachazi
v k.u. Stéchovice u Prahy, zatimco &ast hraze, nachazejici se v k.. Rabyné je oznacena na vypisu
pouze jako stavba technického vybaveni bez ¢.p. Stavbou technického vybaveni se pak rozumi dle
ptilohy ke katastralni vyhlasce stavba, kterd je soucasti sité technického vybaveni, vybaveni sité
energetické, vodovodni, stokové a telekomunikacni, poptipad¢ jiného vedeni. Lze si polozit
otazku, zda je takovy zptsob vyuziti v konkrétnim ptipadé vibec piiléhavy. Ackoliv je oznaceni
vyuziti obou staveb pii nejmensim matouci, odpovidd pozadavkim § 11 odst. 3 katastralni
vyhlasky, ktera stanovi, ze vodni dilo mize byt evidovano pouze na parcele s druhem pozemku
zastaveéna plocha a nadvoii bez vyznaceni zptsobu vyuziti pozemku. Pozemky, jejichZ soucasti
jsou v daném pfiipad¢ stavby, skute¢né dle vypisu z katastru nemovitosti zptisob vyuziti evidovan
nemaji. U obou pozemktl pak doslo v souladu se superficialni zasadou ke splynuti stavby hraze

s pozemkem a hréaz se tedy stala jeho soucasti.

Piiloha & 7: Vypis listu vlastnictvi se stavbou hrize vodniho dila v k.i. Stéchovice

Kat.tizemi: 763250 Stéchovice u Prahy List vlastnictvi: 45

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Pravo hospodareni s majetkem stdtu
Povodi Vltavy, statni podnik, Holeckova 3178/8, Smichov, 70889953
15000 Praha 5

CASTECNY VYPIS

Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany

12451 zastavéna plocha a
nadvori
je stavba: vod.dilo, prehrada
st. 323/1
703/2 79598 vodni plocha koryte vodniho
toku p¥irozené
nebo upravené
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Priloha €. 8: Vypis listu vlastnictvi se stavbou hraze vodniho dila v k.i. Rabyné

Kat.uzemi: 737267 Rabyné List vlastnictvi: 75

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych Padach (St. = stavebni parcela)

A Viastnik, Finy oprédvnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Ceska republika 00000001-001

Pravo hospodarit s majetkem statu
Povodi Vltavy, statni podnik, Holecdkova 3178/8, Smichov, 70889953
15000 Praha 5

CASTECNY VYPIS

B movitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpitsob ochrany
st. 74 12016 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &ép/Ce, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 74

Priloha €. 9: Vyrez katastralni mapy se zobrazenim vodniho dila Slapy
(tmavou barvou je vyznacen pozemek hraze v k.u. Rabyné, svétlejsi barvou pozemek hraze

v k.1 Stéchovice)

'-'?l..'_ql_IJl -
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Sva specifika maji ale 1 jina vodni dila, zejména rybniky, jejichz hraze jsou tvofeny komunikaci.
Otazka, jakym zplisobem z pohledu superficialni zasady nahlizet na rybniky, byla blize popsana
jiz v predchozi kapitole.”” U takovych staveb dochizi b&Zné k tomu, Ze vlastnikem hraze jako
stavby, je osoba odli$na od vlastnika pozemku, ktery je zatopen vodni plochou. V piipadé nutnosti
oprav komunikace, ktera je soucasti stavby hraze, pak mtze dojit ke komplikacim v urceni toho,
zda ma néklady na opravy nést vyhradné vlastnik komunikace, nebo se na nich ma podilet rovnéz
vlastnik vodniho dila, respektive v daném ptipad¢ vodni plochy. Z pohledu technického feSeni
totiz bude komunikace, slouzici jako hraz pro funkci vodni plochy jako rybnika zcela
komunikace je zpravidla obec, kraj nebo stat, tedy subjekt, nakladajici s vefejnymi prostiedky,
ktery se musi mimo jiné fidit zdsadou hospodarnosti. Na nize uvedené ptikladu je patrné, ze

v katastru nemovitosti je jako rybnik zapsan pouze pozemek, ktery je zatopen vodni plochou.

Pozemek, jenz tvoii hraz, ktera by mohla byt jeho soucasti jako stavba a mohla by fakticky s vodni
plochou, tvofi funk¢ni celek, je pak oznacen jako ostatni plocha se zplsobem vyuziti jako
komunikace. Hrdz samotna tedy vibec neni brana jako stavba, uz vlbec se nejedna o stavbu
samostatnou a z pohledu katastru nemovitosti jde jen o bézny pozemek. Dany ptiklad je
demonstraci vyse uvedenych zavérl, ze problematika rybnikili je z pohledu superficidlni zasady,

ale 1 z mnoha dalSich divodt velmi slozita a vyzaduje velmi individudlni posuzovani.

Priloha €. 10: Vypis listu vlastnictvi s plochou vodniho dila rybnika

Kat.uzemi: 683515 Brezka List vlastnictvi: 394

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c&iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Tdentifikator Podil

1/5
3/5
1/5

CASTECNY VYPIS

Fr 7 1 = 7 7] - Tn 7 S
a2 [m2] Druh pozZemxKu spusol vyuzZltl spusoL ochrany

238/6 119779 vodni plocha rybnik ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam. z6
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

1

9 Jedna se o kapitolu 4.5.7.
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Priloha €. 11: Vypis listu vlastnictvi s pozemkem hraze rybnika

10001
(st.

683515 Brezka List vlastnictvi:

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c&iselnych Fadach

Kat.lzemi:

stavebni parcela)

Podil

astnickKke p

Obec Libuii,

¢.p. 27, 50715 Libun

00271764
CASTECNY VYPIS
a[m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpu ¥
1123 ostatni plocha ostatni ochr.pasmo
komunikace nem.kult.pam. ,pam. z6

ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

Piiloha ¢. 12: Vyrez katastralni mapy se zobrazenim vodniho dila rybnika v k.u. Biezka

(tmavou barvou je vyznacen pozemek hraze, svétlou barvou vodni plocha)

] 5

Ly T

e,

£

II'

Se zavedenim superficidlni zasady a s rekodifikaci obecné souvisi také moZznost zapisu poznamek

do katastru nemovitosti. Moznost zépisu poznamky je jednim z projevi zasady formalni publicity,

tedy toho, Ze nikoho neomlouva neznalost zapisu, jak bylo uvedeno jiZ vySe. Pozndmky maji pouze

informativni charakter a nemohou napftiklad brénit pfevodu nemovitych véci, k nimz jsou zapsany.

Jejich vyznam vSak spoc¢iva zejména v tom, Ze po jejich zapsani do katastru nemovitosti nelze

napiiklad uplatiiovat dobrou viru, jelikoZ kazdd osoba ma povinnost se seznamit se stavem,
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zaspanym v katastru nemovitosti.'®’ Uvedeny ptiklad zachycuje zpiisob zapisu poznamky a jeho
promitnuti na listu vlastnictvi. Pro iplnost je tfeba poznamenat, Ze zapis poznamky probiha dle §
22 az 24 katastralniho zdkona. Poznamky se zapisuji do ¢asti D vypisu z katastru nemovitosti.
V zépise je uvedeno, o jakou pozndmku se jedna, k jakym nemovitym vécem se vztahuje a dale je
zde oznacena listina, na zakladé niz doslo k zapisu poznamky. V této souvislosti je tieba upozornit
na jeden problém, ktery se vyskytl v aplikacni praxi pravé u poznamky spornosti. V § 24
katastralniho zakona je uvedeno, Ze pozndmku spornosti zapiSe katastralni tifad také na zaklad¢
oznameni soudu o podané zalob¢ nebo na zaklad¢ doloZzeného navrhu zalobce. Katastralni uiady
vSak vyzaduji, aby byl dolozeny navrh zalobce potvrzenym origindlem zaloby od soudu, a neni
tudiz mozné poznamku spornosti zapsat napiiklad na zéklad¢ Zaloby, ktera byla podana datovou
schrankou a k niz je dolozeno potvrzeni o doruceni z datové schranky. Znamena to tedy, ze
v takovém piipad¢ je nucen zalobce stejnopis zaloby dorucit na piisluSny soud, nechat na ném
vyznacit potvrzeni o podani Zaloby a nasledné takovou listinu dorucit katastralnimu ufadu. To je

ovsem postup pomérné komplikovany a ¢asové mize byt i velmi narocny.

Priloha ¢. 13: Vypis listu vlastnictvi se zobrazenim vyznaceni poznamky spornosti

Ckres: CE0522 Jiéin Obec: 572675 Béchary
Eat.tzemi: 601462 Bé&chary List wvlastnictwi: 405
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou <Ziselnych fadach (St. = stavebni parcela)

o
o

nik, jiny cprdvnény Identifikdtor dil

Vlastnické prave

Geskd republika 00000001-001
Prdve hospodafit 5 majetkem stdtu
Lesy Ceské republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy 42196451

Hradec Eralové, 50008 Hradec Eralowvée

o Poznamka spornosti
Povinnost k
Ceska republika, RE/IGO: 00000001-001
Parcela: 1753, Parcela: 1756

Listina Oznameni o iodﬂném Zalobnim navrhu na uréeni prava Okresniho soudu w Jiéiné-

100 VRZALOVA, Lenka. Poznamky spornosti K praktickym problémim spojenym s aplikaci nové pravni tipravy.
Rekodifikace a praxe. 2014, (10), 10-16.
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6. Superficies solo cedit v némecké pravni upravé

Superficidlni zésada je institutem uplatnovanym v celé fad¢ pravnich fada naptic¢ celou Evropou.
Mezi staty, jejichz pravni fad a soukromopravni kodexy se staly inspiraci pro tviirce obanského

zéakoniku, patii nepochybné i Némecko. '*!
6.1. Superficialni zasada obecné

Soukromopravnim kodexem Neémecka je obcansky zdkonik zroku 1896 (Biirgerliches
Gesetzbuch, déle jen ,,BGB*). Tento obsahly kodex je ¢lenén do nékolika knih, pficemz pravni
upravu véci nalezneme v knize prvni, kterd je nazvana jako obecna ¢ast a déli se na n¢kolik ¢asti.
Vécem je vyhrazena zvlastni ¢ast druha této knihy. Definici véci lze nalézt v § 90 BGB, kde je
stanoveno, Ze vécmi ve smyslu zédkona jsou pouze hmotné predméty. Z této definice je patrné, ze
némecka pravni Gprava pojimé na rozdil od ceského obcanského zakoniku véc velmi uzce. Tato
pozitivni definice pfimo uvadi, co je véci, zatimco Ceska pravni uprava zdstava u negativniho
vymezeni, které je velmi Siroké a vztahuje se naptfiklad i na nehmotné véci, jak bylo ostatné
popséano v predchozich kapitolach. Z definice véci jsou pak vyslovné v § 90a vyloucena zvifata,

avsSak jejich postaveni neni nijak blize pozitivné vymezeno.

Za véc se v pravnim smyslu neni povazovano napiiklad télo clovéka i jakékoliv jeho Cast, kterou
nelze volné od téla oddélit. Stejnym zpiisobem se pfistupuje i k implantatim, které rovnéz nejsou
brany jako véc, stanou-li se soucasti lidského teéla. V souvislosti s tim jsou vedeny debaty, zda 1ze
za véc oznalit mrtvolu Cloveéka. Prevladajici pravni nazor tikd, Ze byt je mrtvola spiSe télem
¢lovéka, je pozilstalym ptfiznano vécné pravo, spocivajici v péci o mrtvého, vztahujici se k jeho
t&lu. Tato problematika vSak zdistava pfedmétem diskuzi a neni zcela vyjasnéna.!®? Vykladem se
pak dospélo k tomu, ze za véc se nepovazuje napiiklad ovzdusi ¢i svétlo nebo elektiina, jelikoZ se

nejedna o hmotu, ktera je ohrani¢ena uréitym omezenym prostorem.'** Z pohledu uzkého vykladu

101'N4azory na novy ob&ansky zdkonik. Cak.cz [online]. [cit. 2018-08-29]. Dostupné z:
https://www.cak.cz/scripts/detail.php?id=2624.

12 SACKER, Franz-Jiirgen, Roland RIXECKER, Hartmut OETKER a Bettina LIMPERG. Miinchener Kommentar
zum Buirgerlichen Gesetzbuch. 7. Auflage. Munchen: C.H. Beck, 2018. § 90 Rn. 30. ISBN 978-3-406-72601-9.

103 BASSENGE, Peter. Biirgerliches Gesetzbuch: mit Nebengesetzen, insbesondere mit Einfiihrungsgesetz (Auszug)
einschliesslich Rom I-, Rom II- und Rom IlI-Verordnungen sowie HaagerUnterhaltsprotokoll und EU-
Erbrechtsverordnung, Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (Auszug), Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz, BGB-
Informationspflichten-Verordnung, Unterlassungsklagengesetz, Produkthafiungsgesetz, Erbbaurechtsgesetz,
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véci podle § 90 vSak za véc nelze povazovat ani naptiklad pocitaCové programy ¢i jina data, jelikoz

ta postradaji atribut hmatatelnosti, ktery je definicnim znakem véci podle BGB.

Z pohledu superficialni zasady je pak dulezité rozdéleni véci a vymezeni jejich soucasti. BGB na
rozdil od Ceské pravni Gpravy neobsahuje jasnou definici véci movité a nemovité. Véc je dle
vykladu chapana pouze jako jeden z pravnich objektd, tj. pfedmétii, jez mohou byt objektem prav.
Mezi pravni objekty se pak jako zvlastni druh fadi i pozemek. Ten neni v BGB viibec definovan,
ackoliv s nim tento zakon pracuje praveé i v ustanovenich o vécech. Pozemkem se vSak rozumi
prostorové ohrani¢ena ¢ast zemského povrchu, kterd je pod piisluSnym cislem zanesena do
pozemkovych registri.'® Jednoznacna definice pozemku v§ak v némecké pravni upravé stejné
jako v Ceské republice chybi.!®> Popis pfedmétu vlastnického prava k pozemku pak uvadi § 905
BGB, ktery vymezuje nejen co vSechno je v majetkové sféfe vlastnika pozemku, nybrz i omezeni
tohoto vlastnického prava. Uvedené ustanoveni stanovuje, ze: ,, Prdvo viastnika pozemku zahrnuje
prostor nad povrchem a zeminu pod povrchem pozemku. Vlastnik vsak nemiize zakdzat takova
pusobeni, kterd jsou vykonavana v takové vysce a v takove hloubce, zZe jiz nema na jejich vylouceni
zajmu.

Podstatnou soucasti véci se rozumi podle BGB takové ¢asti véci, které nemohou byt od sebe
vzajemné oddéleny, aniz by byly zni¢eny nebo vyznamné poskozeny a jako takové nemohou byt
samostatné objektem prav. Soucasti pozemku jsou pak vymezeny v § 94 az 97 BGB a pravé
v téchto ustanovenich je také zakotvena superficialni zédsada. Konkrétné v § 94 odst. 1 BGB je
stanoveno, ze: ,, Podstatnou soucasti pozemku jsou véci pevné spojené se zemi, zejména stavby, ci
plody pozemky, dokud jsou s pozemkem spojeny. “ BGB ale v uvedeném ustanoveni zachazi jeste
dale, kdyZ vymezuje, co je podstatnou soucasti stavby, tudiZ v kone¢ném dusledku i1 podstatnou
soucasti pozemku. V § 94 odst. 2 totiZ upravuje, Ze: ,, Podstatnou soucasti stavby jsou véci, z nichz
byla stavba vytvorena.“ Zékon dale stanovuje v § 94 odst. 1, Ze semena se soucasti pozemku
stavaji vysetim a rostliny vysazenim. Cesky ob&ansky zékonik je proti némecké upravé vyrazné

vewr

dojit k zavéru, Ze 1 v ptipadé Ceské upravy dojde ke splynuti semen ¢i sazenic s pozemkem jiZ

Wohnungseigentumsgesetz, Versorgungsausgleichsgesetz, Lebenspartnerschaftsgesetz, Gewaltschutzgesetz. 75.,
neubearbeitete Auflage. Munchen: Verlag C.H. Beck, 2016. § 90 Rn. 5. ISBN 978-3-406-68000-7.

104 KESSELER, christian. Imobiliarsachenrecht. Uni-trier.de [online]. [cit. 2018-09-01]. Dostupné z:
https://www.uni-trier.de/fileadmin/fb5/prof/LEHR/SS 2013 ImmoSaR_ Kesseler f3.pdf.

105 T ATLACH, Martin a Christian BONKER. Praxisleitfaden Immobilienrecht: Erwerb, Finanzierung, Bebauung
und Nutzung. Mnichov: C.H.Beck, 2009. s. 40. ISBN 978-3-406-59335-2.
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jejich vyseti ¢i vysazenim, ale tento zavér bylo tfeba judikovat.!*® Skute¢nost, zdali je véc pevné
spojena s pozemkem, je tfeba posuzovat v souladu s definici podle § 93 BGB a je nutno zkoumat,

zda by oddélenim véci od pozemku doslo k jejimu zni¢eni nebo trvalé zméné jejiho stavu.'?’

6.2. Pozemek, parcela a stavba v némecké pravni upravé

Némecka pravni uprava ve vztahu k pojmu pozemek trpi stejnym problémem jako Cesky pravni
tad. Legalni definice pozemku!% totiz neexistuje. Podobné jako v ¢eské pravni ipravé i Némecko
tedy vychazi z toho, ze zakladnim pojmovym znakem pozemku je jeho prostorové ohraniceni,
pricemz je kladen duraz na to, Ze pozemek neni prostorem dvoudimenziondlnim, ale sahd rovnéz
pod a nad zemsky povrch, jak vyplyva ze znéni § 905 BGB, které stanovuje hranice vlastnického

prava k pozemku.'” Hranice pozemku tak nejsou vymezeny pouze fakticky, ale rovnéz pravné.

Pojem pozemek pak uZzivad rovnéZ némecky katastralni zdkon (Grundbuchordnung, dale jen
,GBO*).'1% V ustanoveni § 3 odst. 1 GBO je stanoveno, Ze kazdy pozemek obdrzi zvIa§tni misto
ve vefejném seznamu tzv. knihovni list. Tento vefejny seznam je pak vefejnym seznamem i ve
smyslu BGB. Pfedmétem evidence tudiz nejsou pouze parcely, jako je tomu v Ceské republice,
ale rovnéz pozemky. GBO pak pocitd s moznosti rozdélovani pozemki, slucovani pozemkl a
rovnéz s vedenim spolecného knihovniho listu pro nékolik pozemkid. Podobné jako
v Ceské republice katastr nemovitosti, jsou i v Némecku pozemkové knihy rozdéleny podle
uzemniho principu a jsou vedeny jednotlivymi katastralni ufady. Jejich plsobnost vykonavaji
okresni soudy. Zasadnim rozdilem v Némecku je to, Ze GBO vyslovné€ pocitéd s tim, Ze pozemek
jednoho vlastnika mtze zasahovat do ptusobnosti nékolika katastralnich uradt a tim i nékolika
pozemkovych knih. To je ¢eskym katastralnim zdkonem vylouceno. Némecky katastralni zakon
pak vyjmenovava pozemky, jeZ jsou z povinnosti evidence vynaty. Mezi vynaté pozemky se ve
smyslu § 3 Abs. 2 GBO tadi pozemky ve vlastnictvi spolku, zemi, obci ¢i komunalnich svazi.

Déle sem patti kostely, klaStery, Skoly, vodni toky, vefejné cesty a zatizeni, slouzici k vetejnému

106 LAVICKY, Petr a Jakub HANDRLICA. Obcansky zdkonik ...: komentdr. Svazek 1. s. 1798.

107 ROTH, Herbert, Christoph ANN a Wolfram BACKERT, et al. Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB
Band 1: §§ 1-480. Mnichov: C.H.Beck, 2003. § 93. ISBN 978-3-406-70301-0.

108 Némecky oznacovan jako ,,Grundstiick*.

109 BASSENGE, Peter. Biirgerliches Gesetzbuch. § 905.

119 Je tieba mit se na pozoru a nezaméfovat tento nazev s obecnym oznacenim podzakonnych pravnich predpisi,
které byvaji oznacovany jako ,, Verordnung*.
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draznimu provozu. Tato exempce je opét zvlastnosti, kterou v takovém rozsahu v ¢eském pravnim

fadu nenalezneme.

Némecké pravo zna i pojem parcela.'!! Parcelou se obecné rozumi zaméfena uzemné ohrani¢ena
cast zemského povrchu, kterd je zaroven soucasti pozemku. Presna definice parcely se lisi
v jednotlivych spolkovych zemich, jelikoz dané oblast je piredmétem pravni Upravy jednotlivych
spolkovych zemi. Z katastralni vyhlasky pak vyplyva, ze pozemek muize byt rozdélen do n€kolika
parcel, avSak parcela nemiize byt rozd€lena do n€kolika pozemku. Pojem parcela je tedy podiazen

pojmu pozemek.'!?

Podobné jako pozemek, ani stavba v némeckém ob¢anském pravu neni definovana. Dochazi zde
rovnéz ke stfetu soukromého prava s vetejnym, jelikoz 1 v Némecku je pojem stavba obsaZen
pfedevsim ve stavebnich pfedpisech. Srovnani s ¢eskou upravou je vSak v daném piipadé o to
komplikovanéjsi, ze stavba ve smyslu vetejného prava je predmétem upravy zemskych stavebnich
zékont'!3, tudiz se mize v jednotlivych spolkovych zemich tento pojem od sebe liit, byt lze

ptedpokladat, Ze se nebude jednat o odchylky zasadni.

6.3. Vyjimky ze superficialni zasady

Stejn¢ jako Ceska pravni uprava zna 1 BGB fadu vyjimek, na néz se superficialni zasada
neuplatiiuje. N&které vyjimky jsou obsazeny piimo v BGB, avSak mnoho z nich je tfeba hledat ve

zvlastnich zakonech, piipadné byly tyto vyjimky dokonce dovozeny az judikaturou.

6.3.1. Docasné stavby

Dle ustanoveni § 95 BGB nejsou soucasti pozemku véci, jeZ jsou s nim spojeny pouze docasng.
Toto ustanoveni tedy tvoti vyjimku pro stavby, které jsou do¢asného charakteru, byt budou pevné
spojeny s pozemkem. Problematika toho, co lze povaZzovat za stavbu docasnou, bude zaviset na

konkrétnim ptipad¢ a situaci, jelikoz docCasnost je tfeba posuzovat individualné. Zvlastnim

" Némecky ,, Flurstiick .

112 Viz napiiklad § 13 odst. 4 katastralni vyhlagky (Verordnung zur Durchfiihrung der Grundbuchordnung,
zkracen¢ GBV).

113 Aktueller Rechtsstand in Deutschland. Bauordnungen.de [online]. [cit. 2018-09-015]. Dostupné z:
http://www.bauordnungen.de/html/deutschland.html.
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piipadem staveb, jez nejsou soucasti pozemku a vztahuje se na n¢ § 95 BGB, ackoliv muze byt
jejich doGasnost sporna, jsou rtizné inzenyrské sité. Uprava, obsazena v § 509 ¢eského ob&anského
zékoniku v BGB chybi a uplatiioval se naopak § 946 BGB a stavby inzenyrskych siti se stavaly
soucasti pozemku. Tato pravni konstrukce vSak byla z praktického pohledu neudrzitelna, a proto
soudy judikovaly, ze obdobné stavby jsou svou povahou v zasad¢ stavbami doCasnymi, a proto

jsou tzv. zdanlivymi souéastmi pozemku a zGstavaji ve vlastnictvi toho, kdo je vybudoval.!'!*

6.3.2. Stavby na cizim pozemku

Stavby na cizim pozemku jsou v souladu s ustanovenimi BGB a priori vylouceny. Stavba je totiz
soucasti pozemku, coz neplati pouze v ptipadé, Ze se jedna o stavbu docCasnou. Stavebnik tak ztraci
nezavisle na své vili vlastnictvi ke stavbé. Na tomto misté je vSak tieba uvést zvlastni upravu,
obsazenou vzakoné¢ o upravé vécnych prav v pfistoupiv§ich twzemich (Gesetz zur
Sachenrechtsbereinigung in Beitrittsgebiet, dale jen ,,SachenRBerG*). Tento zakon m¢l za ucel
sjednoceni pravni upravy na uzemich byvalé NDR, jejiz pravni tad také poptel superficidlni
zédsadu, s Upravou zdpadonémeckou, kde zistava v platnosti BGB. Jedna se o uceleny prévni
ptedpis, ktery upravuje zmény pravnich vztahti k nemovitym vécem a tesi zejména problematiku

uzivacich a vlastnickych prav ke stavbam, zfizenym na cizim pozemku.

Zakon zvolil dvé zékladni opce, jejichz vysledkem mél byt plynuly pfechod k superficidlni zasad¢.
V § 32 a nasl. SachenRBerG je stanovena moZnost zfizeni smluvniho prava stavby pro osoby,
v jejichZ vlastnictvi se nachazeji stavby na cizim pozemku. Tim sice opét dochézi k prolamovani
zésady superficies solo cedit, ale jiz v souladu s ustanovenimi BGB a ad to s vyhledem, Ze po
zaniku prava stavby dojde ke slouceni stavby s pozemkem, na némz stoji. Zakon pak jako druhou
moznost upravil v § 61 a nasl. zakonné predkupni pravo vlastnika stavby i vlastnika pozemku viici
sob¢é. Podobné jako v piipadé ziizeni prava stavby jsou v jednotlivych ustanovenich podrobnéji
specifikovany podminky, za nichZ muiZze vlastnik stavby pozadovat uzavieni kupni smlouvy
k pozemku ¢i obracené. Zakon SachenRBerG lze do jist¢é miry piirovnat k pfechodnym a
zavéreCnym ustanovenim obCanského zakoniku, prostfednictvim nichZ byl ptechod k superficialni

zé4sadée feSen v Ceské republice.

114 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 11. 7. 1962, sp. zn. V ZR 175/60 [online]. [cit. 2017-04-16].
Dostupné z: https://www.prinz.law/urteile/bgh/V_ZR 175-60-ok.
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6.3.3. Prestavek

Dalsi vyjimku ze superficialni zasady tvoii stejn¢ jako v Ceském obcanském zakoniku piestavek.
BGB definuje v § 912 stavbu, kterd svou casti zasahuje na sousedni pozemek. Je vykladano, ze
pro prestavek neni rozhodujici, zda se jedna o zasah pod zemi nebo na povrchu.!!'> Prestavek je
pak soucasti pozemku, na némz se nachazi vétSina stavby a nestdva se soucasti pozemku, na n¢jz
zasahuje. Stejn¢ jako v Ceské pravni Upravé se pro existenci prestavku uplatnuje dobra vira
stavitele, pficemz BGB pro tyto pfipady vyslovné stanovuje povinnost vlastnika pozemku, na
némz se prestavek nachdzi, strpét jeho existenci. Stavitel je pak dle § 913 a 914 BGB povinen
hradit vlastnikovi zatizeného pozemku rentu, a to az do doby zaniku piestavku. Pravo na rentu
neni dle § 914 pfedmétem zapisu do katastru nemovitosti, avSak k urceni jeho vySe ¢i vzdani se
prava na rentu zékon uklada povinnost uzavtit smlouvu. Staviteli dale dle § 915 BGB svéd¢i pravo

kdykoliv od vlastnika pozemku ¢ast zatizenou prestavkem odkoupit.

6.3.4. Pravo stavby

Rovnéz pravo stavby je institutem, ktery prolamuje zésadu superficies solo cedit. Pravo stavby je
upraveno v Némecku zvlas$tni zdkonem o pravu stavby (Erbbaurechtegesetz, dale jen
,ErbbauRG"). Vyrazny podil na vzniku této pravni upravy mél némecky politik a zastance
pozemkové reformy Adolf Damaschke, ktery pravo stavby prosazoval.!'® Jak jiz nazev zékona
v prekladu napovidd, pocitd némecka pradvni uprava spravem stavby jako s institutem
dlouholetym, jelikoz v ptekladu se doslova jedna o ,,zdkon o dédicném pravu stavby . Zvlastni
uprava prava stavby zakonem pak umoziuje také komplexnéjs$i a podrobnégjsi tpravu celého

institutu.

Zakladni konstrukce prdava stavby je obdobnd ceskému obcanskému zakoniku.
V § 1 odst. 1 ErbbauRG je stanoveno, ze pozemek muze byt zatizen tak, ze bude ve prospéch
opravnéného ztizeno zcizitelné a déditelné pravo, mit na zatizeném pozemku nebo pod jeho
povrchem stavbu. Z ustanoveni tedy vyplyva, Ze pravo stavby je pravem, jeZ mize byt zcizovano

nebo dédéno, mlze pak byt také dale zatézovano, napiiklad zéstavnim pravem. Pravo stavby je

115 SEITZ, Albert M. Grenziiberschreitend: Der Uberbau. GuG - Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert [online].
2015, (5), 270-274 [cit. 2018-09-15]. Dostupné z: http://sv-seitz.de/pdf/GuG_05 2015.pdf.

116 NOVY-HUY, Rolf. Das Erbbaurecht: Stichhaltige Fragen — und Antworten. Das Erbbaurecht ein anderer
Umgang mit Grund und Boden [online]. [cit. 2018-10-30]. Dostupné z: http://www.wohnprojekte-
portal.de/fileadmin/Dateien/Materialien/trias_Erbbaurecht-Broschuere Extrakt.pdf.

68



17" tudiz stavba, zfizena na jeho zakladé se stava

vnimano jako pravo rovné pravu pozemkovému
nejdiive soucasti prava stavby. Tato konstrukce je obdobna i v ¢eském obcanském zakoniku.
Z platné pravni Gpravy vyplyva, ze pravo stavby lze ziidit zdsadn¢ smluvné. Judikatura dovodila
také moznost vydrzeni prava stavby, aviak musi se jednat o pravo stavby beziplatné.!'® Zakon
pak viibec nehovoii o tom, Ze by byl vznik prava stavby mozny na zaklad¢ rozhodnuti organu

vetejné moci, byt k tomu zvlasté zmocnénému.

V ptipadé, Ze je pravo stavby ziizovano za Uplatu, coz bude vétSina piipadu, stanovuje ErbbauRG
v § 9 odst. 1, Ze se ve vztahu k praviim a povinnostem souvisejici s iplatou uziji ustanoveni BGB
o redlnych bfemenech. V souvislosti s tplatnosti prava stavby byla feSena i problematika
promlceni této uplaty, kdy soudy judikovaly, ze k promlceci doba prava na uplatu, plynouci
Z préva stavby je stanovena na tfi roky, a to bez ohledu na to, zda je pravo na tplatu sjednano jako

vécné pravo nebo jako obligace.!"®

Zvlastni vyjimku, kterou znd némecky pravni fad je pravo stavby v oblasti severonémeckého
Friska. Zde se zachovalo zvlaStni obycejové pravo stavby k valovym pozemkim, chranicim
pobiezi pted ndhlymi zaplavami a ptilivy. Vlastnikem pozemkd, na nichZ se nachazely ochranné
valy, musely byt spolky vznikajici od 17. stoleti, které¢ odpovidaly za bezpecnost vali a jejich stav.
Za tucelem dosidlovani oblasti Friska vSak bylo umoznéno nové pfichozim obyvatelim
prostiednictvim prava stavby, aby si na téchto pozemcich stavéli své domy. Tento zvlastni pfipad
prava stavby pak nebyl ¢asove nijak omezen a pravo stavby bylo dédicné. S G€innosti BGB nebylo

to zvlastni obygejové pravo stavby zruseno, avsak od roku 1900 ho jiz nelze nové zfidit.'?°

17 FREIHERR VON OEFELE, Helmut a Karl WINKLER. Handbuch des Erbbaurechts. Mnichov: C.H.Beck,
2008. ISBN 978-3-406-56755-1.

118 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 22. 1. 2016, sp. zn. Az. V ZR 27/14 [online]. [cit. 2018-05-20].
Dostupné z: https://www jurion.de/urteile/bgh/2016-01-22/v-zr-27 14/.

119 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 9. 10. 2009, sp. zn. Az. V ZR 18/09 [online]. [cit. 2018-05-20].
Dostupné z:

http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh& Art=en&nr=49770&pos=0&an
z=1.

120 LANDWEHR, Gétz. Nawotki, Kathrin, Die schleswigsche Deichstavengerechtigkeit. Vom 17. Jahrhundert bis in
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Neni zcela bez zajimavosti, Ze v Némecku existuje rovnéz zapsany spolek ,, Deutscher
Erbbaburechtverband “, tedy Némecky svaz prava stavby.!?! Tento spolek ma za cil rozsifovat
informace o moznostech vyuziti prava stavby v praktickém zivoté, o pravech a povinnostech
subjektii, které jsou na pravnich vztazich plynoucich z prava stavby Ucastni a predmétem jeho
¢innosti je také sdileni zkuSenosti s pravem stavby v praxi naptiklad formou seminait ¢i riiznych
tistenych dokumentt.'??> Cleny tohoto svazu jsou pak zejména vlastnici pozemk z fad cirkvi &
obci, ktefi chtéji setrvat na svém pozemkovém vlastnictvi a pradvo stavby je moznosti jak

v dlouhodobém vyhledu zhodnotit vlastnictvi.'*?

6.3.5. Dalsi vyjimky

Alespon kratké shrnuti zaslouzi i dal$i vyjimky ¢i ptipady, kterym byla vétsi pozornost vénovana
v predchozich ¢astech prace. Jednou z téchto vyjimek byly v piipadé ¢eské pravni Gpravy stroje,
pevné spojené s pozemkem, u nichz lze sjednat ke stroji vyhradu vlastnictvi. Némecka tprava
obdobnou vyhradu vlastnictvi nepfipousti. Ustanoveni § 94 BGB je povazovéano za kogentni a
nelze ho vylougit ani smluvnim ujednanim.'** Zaroven plati § 946 BGB, ktery stanovi, Ze spoji-li
se movita véc s pozemkem takovym zpiisobem, Ze se stane jeho vyznamnou soucasti, prechazi
vlastnictvi k této véci na vlastnika pozemku. Plati tedy, Ze stroje, které jsou pevné s pozemkem
spojeny, jsou jeho soucasti. Posouzeni toho, co je povazovéno za pevné spojeni pak musi byt
provedeno na zdkladé objektivnich kritérii a nelze tak ¢init naptiklad dohodou smluvnich stran.!'?®

Mrve

Tento vyklad ovSem zavdava pfi¢inu problémovym situacim, plynoucim z vlastnictvi velkych
primyslovych komplexti. Z praktickych diivodd se tak vyvinula tzv. ,, smlouva o komplexu “1*S,
jejimz ucelem je zajistit, aby mohl provozovatel tovarnich zafizeni a komplext, ktery je odlisny
od vlastnika pozemku, neruSené komplex uzivat, udrzovat a ptipadné opravovat, aniz by tim

zasahoval do vlastnickych prav vlastnika pozemku. Smlouva o komplexu je povazovana za

121 Der Verband. Erbbaurechtsverband.de [online]. [cit. 2018-09-26]. Dostupné z:
https://www.erbbaurechtsverband.de/ueber-uns/der-verband/.

122 Erbbaurecht: Erstrangige Moglichkeiten. Erbbaurechtsverband.de [online]. [cit. 2018-09-26]. Dostupné z:
https://www.erbbaurechtsverband.de/fileadmin/user upload/ueber-uns/Erbbaurechts-Folder 2017 LowRes.pdf.
123 Der Verband. Erbbaurechtsverband.de [online]. [cit. 2018-09-26]. Dostupné z:
https://www.erbbaurechtsverband.de/ueber-uns/der-verband/.

124 LOTZ, Burkhard. Der Eigentumsvorbehalt im Baurecht, insbesondere im Anlagenvertrag. Zeitschrift fiir das
gesamte Offentliche und private Baurecht [online]. 2011, (4), 590-596 [cit. 2018-09-30]. Dostupné z:
http://www.lotz-
partner.de/fileadmin/user_upload/pdf/Veroeffentlichungen/Der Eigentumsvorbehalt im Baurecht insbesondere i
m_Anlagenvertrag.txt.pdf.

125 Tamtéz.

126 Némecky oznaGovano jako ,, Anlagenvertrag “.
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smlouvu sui generis, kterd v zasad¢ také prolamuje zasadu superficies solo cedit, a to zejména
z praktického diivodu a s ohledem na hospodatské zajmy rtiznych soukromych subjektii.!?” To, ze
je smlouva o komplexu zcela zvlaStnim smluvnim typem, konstatoval rovnéz Spolkovy soudni

dviir.!28

Stejné jako v piipad¢ Ceské pravni upravy i v Némecku se superficidlni zasada neuplatiiuje
v piipad¢, ze je vyloucena zvlastnim zdkonem, jako je tomu napiiklad u nerostného bohatstvi.
U urcitého katalogu nerostného bohatstvi stejné jako cesky horni zdkon. Némecky horni zékon
vSak na rozdil od toho Ceského vlastnictvi k vyhrazenym nerostiim nepftifika statu, nybrz negativné

v § 3 odst. 2 stanovuje, Zze vyhrazené nerostné bohatstvi neni ve vlastnictvi vlastnika pozemku.

127 LOTZ, Burkhard. Die Rechtsnatur des Anlagenvertrages und seine Besonderheiten. Zeitschrift fiir das gesamte
offentliche und private Baurecht [online]. 2011, , 746-753 [cit. 2018-08-10]. Dostupné z: http://www.lotz-
partner.de/fileadmin/user_upload/pdf/Veroeffentlichungen/Die Rechtsnatur des Anlagenvertrages und seine Bes

onderheiten.pdf.
128 Rozsudek Spolkového soudniho dvora ze dne 23. 7. 2008, sp. zn. VII ZR 151/08 [online]. [cit. 2018-05-25].

Dostupné z:
http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh& Art=en&nr=49025 &pos=0&an

z=1.
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Zaveér

Rekodifikace soukromého prava, uskute¢néna predevsim obCanskym zakonikem, vratila v roce
2014 do ceského pravniho fadu kromé mnoha jinych institutd také zdsadu superficies solo cedit.
Tato zéasada, jejiz kofeny sahaji az do starovékého Rima, zcela zménila chapani pozemkového
vlastnictvi, které bylo po druhé svétové valce budovano prostfednictvim kodexii soukromého
prava, jakymi byly obcansky zakonik zroku 1950 nebo obcCansky zakonik zroku 1964.
Superficidlni z4sada, kterd je v ob¢anském zakoniku vyslovné zakotvena ve zdanlivé malém poctu
ustanoveni, se ovSem Siroce dotyka mnoha oblasti soukromého i vetejného zivota. Jeji podstata
spoc¢iva v tom, ze povrch ustupuje puade, coz je ostatné také Cesky vyznam slov superficies solo

cedit.

Pii ohlédnuti se za vyvojem superficidlni zdsady na nasem uzemi si nelze nepovSimnout, Ze
soucasnd uprava institutli, obsazenych v ob¢anském zakoniku, byla inspirovana ABGB, jenz platil
na nasem uzemi déle neZ sto let. Jednd se o institut, ktery se rozvijel v mnoha pravnich fadech
dlouhou dobu a ABGB nebyl jedinym inspiracnim zdrojem, ktery slouzil autorim obcanského
zékoniku za vzor pfi jeho pfipravé. Znovuzavedeni superficialni zasady znamenalo mimo jiné
navrat k pravni tradici, ktera byla pferusena v éfe komunistického rezimu, a jiz se pomérnou

dlouhou dobu nedafilo obnovit.

Superficialni zadsadu vSak nelze uplatiiovat zcela univerzalné. Lze proto nalézt mnoho riznych
diivodd, a to nejen v nasi, ale i zahrani¢ni pravni upravé. Zasadnim divodem, pro néjz bylo tfeba
superficialni zasadu jiz v jejich samotnych zékladech prolomit, bylo postupné narovnani pravni
diskontinuity, ktera ve vztahu k pozemkovému vlastnictvi vznikla po druhé svétové vélce. Vznikl
tak v zasad¢ dvojkolejny rezim vlastnictvi pozemkl a staveb, jelikoZ nebylo mozno uplatnit
superficialni zdsadu univerzalng. Proces pravniho splynuti staveb s pozemky bude nepochybné
trvat jest¢ velmi dlouhou dobu. Obcansky zdkonik rovnéZz sam vymezil ptipady, kdy se
superficialni zasada neuplatni, jelikoZ by jeji napliovani zptisobovalo ekonomické ¢i spolecenské
komplikace a nebylo by ucelné. Byl rovnéz nové zaveden institut prava stavby, jenz je také
docasnym prolomenim superficialni zasady, ackoliv v dlouhodobém vyhledu smétuje ke splynuti
stavby s pozemkem. Obdobn¢ lze na ptikladu vodnich dél sledovat, ze praktické napliiovani
superficialni zasady se miize jevit jako problematické a vyzaduje mnohdy velmi individualizované

posouzeni konkrétni situace.
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Zcela zasadni dopad méla superficidlni zdsada do oblasti katastru nemovitosti. V souvislosti
s rekodifikaci jako takovou bylo nutno novelizovat také pravni upravu katastru nemovitosti a
zéapisi do n¢j. Katastr nemovitosti bylo tieba pfipravit na rozsdhlé zmény, které souvisely se
splynutim mnoha evidovanych staveb s pozemky, na nichz se nachazely. Muselo byt naptiklad
feSeno, zda je viibec splynuti stavby s pozemkem mozné, nebo je naopak vylouceno. To Ize dobie
demonstrovat na ptfipadu exekuci, vedenych proti stavbam, jez byly zahéjeny pfed rokem 2014.
Katastralni ufady se vSak potykaji také s mnozstvim praktickych probléma i1 v souvislosti
s nékterymi novymi instituty. Dochazi k rozméliiovani rozhodovaci praxe, jelikoZ nejsou dany
jednotné vyklady a v mnoha ptipadech neexistuji ani metodické pokyny. Ilustrativnim ptikladem
muze byt naptiklad problematika vkladovych listin, které budou slouzit k zapisu splynuti stavby
s pozemkem v ptipadé, kdy dojde k zéniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno.
Rizné 1ze pak ptistupovat také k problematice rozporu nadvrhu na vklad prava a listiny, ktera slouzi
jako podklad pro vydani rozhodnuti o povoleni vkladu, jak bylo uvedeno v ptedchozich

kapitolach.

Promitnuti superficialni zasady lze pak nalézt i na samotném listu vlastnictvi, se kterym se vlastnik
pozemku nebo i jind dotcend osoba budou v praxi setkavat nejcastéji. Zavedenim této zasady bylo
vlastnictvi zapisovéna stavba, jez je soucasti pozemku a jakym zpiisobem je zapisovana stavba
samostatnd. Podstatny rozdil vznika také v ptipad¢ zapisu jednotek, kde je vzdy tfeba davat pozor
na to, dle jakého pravniho ptedpisu byla jednotka vymezena a zapsdna do katastru nemovitosti.
Vsechny zmény maji svllj vyznam napiiklad pti ptipravé smluv, kterymi dochazi k ptevodu

vlastnického prava nebo ke zfizovani jinych vécnych prav k nemovitym vécem.

Ve vztahu k mezinarodnimu srovnani pak Ize shrnout, ze superficialni zdsada je v pravnich fadech
Ceské republiky a Némecka pojata obdobnym zptisobem, nikoliv viak zcela shodné. Oba pravni
fady se napftiklad shodné potykaji s problémem definice nékterych pravnich pojmi jako pozemek
&i stavba ve smyslu soukromopravnim. Stejné jako v Ceské republice, neplati ani v Némecku
superficialni zésada zcela univerzaln€. Naopak existuje Sirsi katalog institutd, které ji prolamuji.
Ptikladem prolomeni superficialni zasady je existence prava stavby, které je v némeckém pravnim
fadu samostatné kodifikovano. Dokonce existuji 1 specifické ptipady prava stavby, upravené z¢asti
pouze zvykové. Na rozdil od Ceské republiky dochazi k prolomeni zasady i v piipadé tzv. smlouvy

o komplexu, jejimz pfedmétem je Gprava pomért k vyrobnim komplextim, zpravidla tovarnam,
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kde je tfeba zvlastnim zplisobem upravovat vlastnictvi vyrobnich kapacit a nemovitych véci. Zcela
specifickym ptipadem prolomeni superficialni zasady, s nimZ se potyka i Ceska republika, je
transformace vlastnickych prav, souvisejici se zménou politického uspotfadani zemé. Po
sjednoceni NDR a SRN byl piijat transformacni zakon, ktery uvedenou problematiku fesi.
V Ceské republice byla tato transformace pojata pouze do oblanského zakoniku a nestala se
pfedmétem tUpravy ve zvlastnim zakoné. Inspiraci v Némecku lze hledat napiiklad prave
v existenci institutu smlouvy o komplexu, jez vznikla jako reakce ne hospodarské potieby
rozvinutého primyslového statu, v némz dotené subjekty vyzaduji pii své ekonomické ¢innosti

pruznou upravu vlastnickych vztahti, pomahajici efektivnéjSimu vyuziti zdrojt.
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Abstrakt Superficies solo cedit
Diplomova prace se zabyva tématem superficialni zasady z pohledu jejiho historického vyvoje a

mista v sou¢asném pravnim fadu. Uvedend zésada spoc¢iva v tom, Ze vSe, co se nachazi na pozemku
nebo z néj vzeslo, je jeho soucasti. Superficidlni zasada je institutem rozvijejicim se jiz od dob
starovékého Rima a do naseho pravniho fadu byla opétovné zakotvena po rekodifikaci

soukromého prava v roce 2012.

Prace se ve své uvodni Casti zaméfuje na historicky vyvoj superficidlni zasady, a to nejen v
fimském pravu, ale také v ¢eskych zemich, zeyména pak na jeji ukotveni v ABGB z roku 1811.
Déle je ve strucnosti popsan odklon od superficialni zasady, k némuz doslo v souvislosti se zménou
politického a spoletenského uspotadani v povaleéném Ceskoslovensku. Popieni zéasady
superficies solo cedit ptetrvalo az do rekodifikace soukromého prava, kterd byla uskute¢néna v

roce 2012 prostiednictvim zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Hlavni ¢ast prace se zaméfuje na rozbor superficialni zasady v obCanském zakoniku a dalSich
souvisejicich pravnich pfedpisech. Jde predev§im o pravni ptedpisy, upravujici problematiku
katastru nemovitosti, jelikoz pravé na tuto oblast ma existence superficidlni zasady nejzasadnéjsi
dopad. Na zékladé teoretického vykladu superficidlni zasady jsou v préci predstaveny nékteré jeji
praktické dusledky projevujici se v evidenci katastru nemovitosti a v zapisech do négj. Jsou také
nastinény otdzky, jez se v souvislosti s uplatiovanim superficidlni zdsady objevily a nejsou dosud

uspokojivé vyfeseny.

Prace se vénuje 1 mezinarodnimu srovnani upravy superficialni zasady. Pro vzajemné porovnani
bylo vybrano Némecko, a to predev§im s ohledem na skutecnost, ze pii rekodifikaci soukromého
prava v Ceské republice se stal némecky obc¢ansky zakonik jednim z inspiraénich zdrojii. Ze
vzajemného srovnani vyplyva, ze superficidlni zasada je uplatiovana obdobné, avSak nikoliv
totoZzn€. Podobnost 1ze nalézt naptiklad v tom, Ze ani jeden pravni fad neupravuje jasné pojmy
pozemek a stavba v soukromém pravu, ackoliv jsou pro uplatiiovani superficialni zdsady oba tyto
pojmy zcela zasadni. Na rozdil od ceského obcanského zdkoniku je naopak v Némecku
superficialni zasada prolamovana SirSim zplsobem, napiiklad prostfednictvim rtznych forem
prava stavby, upravenych zvlastnimi pravnimi ptedpisy, nebo prostiednictvim tzv. smlouvy o

komplexu, coz je institut v ¢eském pravu nezndmy.
Klicova slova: superficies solo cedit, nemovita véc, katastr nemovitosti,
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Abstract Superficies solo cedit
The topic of the presented diploma thesis is the principle of superficies viewed from its historic

development and its place in current law. The principle stipulates that whatever is found on a land
or has arisen from it, becomes parts of it. The superficies principle has been in employment since
ancient Rome and has been reintroduced in our legal system after the recodification of private law

in 2012

The thesis begins with the historical development of the superficies principle not only in Roman
law, but also in the Czech lands, especially with its 1811 AD codification in AGBG. The historical
development is followed by a brief description of the departure from the superficies principle
following political and societal changes in post-war Czechoslovakia. The denial of the superfecie
solo cedit principle survived until the recodification of private law in 2012 by act n. 89/2012 Sb,

of civil code.

The core part of the thesis analyzes the superficies principle in the Civil Code and related statutory
instruments, especially those regulating the cadastre problematics, as this area is most impacted
by the principle of superficies. Based on a theoretical explanation of the superficies principle, the
thesis presents some practical impact of its application on the cadastre and its records. Some
questions which have arisen from the application of the superficies principle and have not been

satisfactorily addressed yet, are mentioned as well.

The thesis also contains an international comparison of the application of the superficies principle.
Germany has been chosen for the comparison mainly for the fact that German Civil code served
as one of the sources of inspiration for the recodification of Czech private law. The comparison
shows that the principle is applied similarly, but not equally. Similarities are found in the aspect
that neither legal system clearly defines private law terms such as land or building even though
both terms are pivotal for the principle of superficies. Contrary to Czech Civil Code, the principle
of superficies is in Germany violated more broadly, e.g. through various forms of right of building,
regulated by special statutory instruments, or by a so-called contract of complex, which is a term

not found in Czech law.

Key words: superficies solo cedit, real estate, land register,
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