Superficies solo cedit v Fimském pravu a jeho uprava de lege ferenda

Uvod

Pozornost svého piispévku jsme se rozhodla zaméfit na starou zdsadu fimského prava
nazyvanou jako superficies solo cedit '. Tato zasada od dob fimského prava prosla sloZitym
vyvojem °. Pravni uprava v Ceské republice nyni zakotvuje zdsadu nazyvanou jako
superficies solo non cedit *. Navrh nového ob&anského zakoniku, ktery opdt pocita se
zavedenim superficiarni zasady, vyvolal bouflivou diskuzi, ktera rozd¢lila odbornou vetejnost
na dva tabory. Cilem pfispévku je tedy zhodnotit, zda je nutno zisadu fimské prava opét
zavést do pravni Upravy naseho statu a prifadit se k vétSin€ evropskych statli a nebo zda je

soucasna pravni uprava vyhovujici.

Zasada superficies solo cedit v iimském pravu

Starovéky Rim a jeho pravo vynikalo ucelenym pravnim systémem, ktery se stal zakladem
pro vyvoj vétSiny pravnich systémi. Celou fadu pravnich zasad fimského prava najdeme také
v dnesnich pravnich tadech. Z jedna z nich je i zasada superficies solo cedit, doslovné tedy
prelozena povrch ustupuje pade *. Tato zasada vyjadiuje princip , ktery spo¢iva v tom, Ze co
je pevné spojeno s ptidou patii vlastnikovi pudy. Podle Gaia patii vlastnikovi pudy také
rostlina zasazena do zemé& > nebo obili ® . V tomto pripadé miZzeme hovofit o piiristku neboli
akcesi. Akcese spociva ve spojeni dvou samostatnych véci, kdy jedna véc ztraci svoji
samostatnost a stiva se soudastni véci druhé 7,

Vy3e zminénou zasadu kromé Gaia zmifiuje také Ulpianus ® .

' Doslovné preloZzeno jako povrch ustupuje padg.

? P¥ispévek bude reagovat na zasadu superficies solo cedit v fimském pravu,nasledné bude struéné zminén vy voj
superficiarni zasady na tizemi naseho statu a zakoncen bude tvahami de lege ferenda.

3 Vyse zminéna zédsada znamena, Ze vlastnické pravo nelze pfifadit k nemovitosti jako k celku, ale pozemek a na
ném stojici budova nebo stavba mohou mit odli$né vlastniky.

* Viz Gaius 11,73

> Viz Gaius I1,74. Zde se hovoii o implantatio spo&ivajici v sazeni stromu nebo rostliny do pozemku vlastnika.

® Viz Gaius I1,75. Zde pravo hovoii o satio, které také podléha vyse zminéné zasadg.

'V piipadé spojeni véci movité a nemovité plati zasada, Ze véc hlavni se povazuje za nemovitost. Vice Kincl, J.,
Urfus, V., Skiejpek,M. Rimské pravo.2.vydani.Praha:C.H:BECK,1995, s. 180 a nsl.

¥ Viz Ulpianus D 9,2,50



Rimsti pravnici d&lili véci na movité ° a nemovité '°. Za véci nemovité se povazovaly
pozemky a samostatnou véci se staly po jejich ohrani¢eni. K pozemku nalezel také kolmy
nekonecny prostorovy sloupec nad hranicemi pozemku , i pod hranicemi do nitra zem¢.

Za soucast pozemku se vzdy povazuji i véci movité, které jsou s pozemkem pevné a trvale
spojeny, zejména se jedna o stromy, rostliny .

Zésada superficies solo cedit vychazela z predpokladu, ze fimsti obané nebudou stavét domy
na pozemku, kterého nejsou vlastniky '* . Vyjimku zobecnd platné zasady, Ze co je
s povrchem pudy pevné a trvale spojeno, je soucdsti pozemku a vlastnictvim vlastnika
pozemku bylo superficies neboli pravo stavby. Pravo stavby ma charakteristiku vécné prava
k véci cizi. Velmi zjednoduSené¢ mtizeme fici, Ze se jednalo o dlouhodoby najem pozemku
spojeny s pravem nég'emce13 postavit na pozemku stavbu. Postaveni superficiafe lze pfirovnat
k postaveni vlastnika a také mu nalezela stejnd ochrana. N4jemce tedy mohl se stavbou volné
disponovat , mohl ji i zastavit. Pravo stavby bylo dédicné a pievoditelné mezi zivymi.
Vlastnik pozemku musel strpét vykon najemce a jeho pravo spocivalo pouze v tom, ze mé¢l
pravo na pravidelny pijem platu od najemce .

Institut prava stavby mé koteny v obdobi, kdy fimsti magistrati proptj¢ovali vefejné pozemky
soukromym osobdm za UCelem zfizeni stavby. Postupem cCasu se tyto vztahy objevuji i u
soukromnikii .

Dle n&kterych nazort '® existovaly jiz ve starovékém Rimé byty nazyvané jako insulae byly
to uzaviené bytové jednotky. Rimsti pravnici neuznavali diky vy$e zminéné zasadé domy jako
samostatné véci, a proto ani byty nejsou samostatné véci. Objevuji se nazory ', Ze byt lze

povazovat za véc v pravnim smyslu,ale zddny fimsky pramen nehovofii o bytu jako o véci.

? Véci movité vychazeji z latinského slova movere a byly to viechny véci, kterymi bylo mozno hybat bez zmény
jejich podstaty.

" Vé&ci nemovité neboli res immobiles, byly véci, se kterymi nebylo mozno pohybovat.

"' Vice Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek,M. Rimské pravo.2.vydani.Praha:C.H:BECK,1995, s. 86

2 Stavbu na cizim pozemku uvadi pravnik Celsus D 6,1,38

1 Superficiat mél kromé prava postavit si na pozemku stavbu, také povinnost odvadét pravidelny najem. Vice
Bartosek, M . Encyklopedie fimského prava . 1 . vydani . Praha : Panorama , 1981, s. 262

' Solarium .Vice Vice Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek,M. Rimské pravo.2.vydani.Praha:C.H:BECK,1995, s. 200
' Vice Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek,M. Rimské pravo.2.vydani.Praha:C.H:BECK,1995, s. 200 a nsl.

16 Jordan,H..Beloch,J., citovéni in Luby,g., Vlastnictvo bytov.Bratislava:Vydavatelstvo Slovenskej akademie
vied,1971,s.15
" Luby, S:, Vlastnictvo bytov.Bratislava:Vydavatelstvo Slovenskej akademie vied,1971,5.16



Zminovana zasada je jednim z vyznamnych axiomd, ktery fimské pravo odkazalo pravnim
rfadim kontinentalni Evropy. Skute¢nost, ze osoba, kterd je vlastnikem pozemku je zaroven
vlastnikem vSeho, co je pevné spojeno s timto pozemkem usnadiiovala fungovéani pravnich

o v ’ v v w7 r roee v 18
vztaht a pfispivala rovnéz k vétsi pravni jistoté .

Nastin vyvoje zasady superficies solo cedit aZ po sou¢asnou pravni upravu

Superficiarni zdsada se v ramci ABGB " uplatiiovala na zakladg tvz. Reciproéniho zakona .
Zasada superficies solo cedit byla vyjadtena § 297, ktery se tykal trvalych staveb *' a tedy se

ustanoveni vy$e zminéného paragrafu nevztahovalo na véci na pozemku pouze umisténé >,

Postupem cCasu se zacCinaly vytvaret vyjimky ze zasady superficies solo cedit, prvni vlastovkou
byl zakon ¢islo 86/1912 Sb., ktery umoznil ziizovat ke stavebnim pozemkiim stavebni pravo
2 Dalsi krok k prolomeni staré ¥mské zasady piinesl zakon &islo 88/1947 Sb., o pravu
stavby. Definice stavby zlistdva nadale zachovéna ve stejném znéni. Pravo stavby bylo mozno

4
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zfizovat pouze se souhlasem ONV na neomezenou dobu platnosti ©* . V zdkoné se vSak

objevuje novinka v podob¢ ptedkupniho préava.

Obcansky zakonik ¢islo 141/1950 Sb., prolomil uplné platnost zasady superficies solo cedit,
nebot’ moci se ujala komunistickd strana, kterd zadala prosazovat socialistické ideje *°.
Tvz.“sttedni ,, ob¢ansky zdkonik stavbam pfifadil status samostatné véci v pravnim smyslu a

vyslovné stanovil, Ze vlastnikem stavby miiZe byt osoba odliina od vlastnika pozemku *° .

' Salak, P. Hromada kameni. In COFOLA 2009: the Conference Proceedings. 1.

edition. Brno : Masarykova Universita, 2009,s.3

1 Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch neboli Vieobecny ob&ansky zakonik 1811

20 Zakon ¢&islo 11/1918Sb.,

2! Trvalou stavbou se rozumi stavba, ktera je se zemi spjata pevnym zékladem a jsou ziizeny s umyslem,aby na
pozemku zUstaly.

*? Pro se za trvalé stavby nepovazuji stavby ziizené najemcem na dobu jeho najmu. Vyjimku tvotily sklepy
ziizené pod cizim pozemkem, protoze byly v roce 1832 dekretem prohlaseny za samostatnou véc.

3 Stavebni pravo bylo ¢asové omezeno na dobu 30 — 80 let, spadalo do kategorie vécnych prav a odlu¢ovalo
stavbu od pozemku.

** Pravo stavby bylo mozno podle zékona ¢islo 88/1947 Sb.,i k pozemkiim naleZejicim k soukromému
vlastnictvi.

2 Podle komunistické strany by zasada brzdila rozvoj druzstev a zemédélské politiky.

26V pritbéhu padesatych az sedmdesatych let se pravo stavét na cizim pozemku stalo soudasti pozemkopravnich
uzivacich institutt . Pfipady staveb na cizim pozemku se feSily nejen podle obcanského zakoniku, ale svoje pole
pusobnosti, zde uplatioval i hospodaisky zakonik.



Obcansky zakonik &islo 40/1964 Sb., zistal vérny zasadé superficies solo non cedit ' , ale ve
své pivodni verzi fesil ptipady neopravnénych staveb ve prospéch vlastnika pozemku .

Po novelizaci zékona ¢islo 131/1982 Sb., byly upraveny problémy vzniklé v predeslém
zakoniku.

Obgansky zakonik &islo 40/1964 Sb.*’, byl n&kolikrat novelizovan a nejvétsi zmény prinesla
novela ¢islo 509/1991 Sb., nebot’ zde konc¢i obdobi socialistické koncepce.

V § 120 ods.2 obcanského zdkoniku je uvedeno, Ze stavba neni soucasti pozemku. Do vzniku
tohoto ustanoveni nebyla zdsada superficies solo non cedit nikde uvedena a uplathovala se
pouze z vykladu § 119 ods.2 OZ.

Neplatnost zasady ovSem neznamena, ze zadna stavba nemuze byt soucasti pozemku. Nejprve
je nutno podat ptesnou definici pojmu stavba .Stavba neni soucasti pozemku za ptredpokladu,
ze je samostatnou véci, kterd je pfedmétem pravnich vztaht. Ustanoveni § 120 ods.2 OZ je
nutno vykladat pomoci odstavce 1 téhoz paragrafu *°. Sporné piipady se fesi a vyjasiiuji
pomoci judikatury *'.

Soucasna pravni Uprava tedy vychazi z predpokladu, Ze stavba postavena na cizim pozemku
je vlastnictvi stavebnika. Pokud se oviem oba subjekty nedohodnou sami, mize vlastnik

pozemku vyuZit rozhodovaci pravomoc soudu *.

Uprava de lege ferenda

Po roce 1989 se objevuji snahy o zménu ob&anského zékoniku z roku 1964 ** a tyto snahy

jsou zavrSeny v letech 1994 — 1996, kdy Ministerstvo spravedlnosti pfedklada ndvrh nového

*7 Vyjadieni tohoto principu viak zdkoné chybélo, a proto bylo plnéno az novelou ¢islo 509/1991 Sb., v § 120/2.
2V piipadg, Ze soud zjistil na strané diivody zvlastniho zfetele , mohl soud piiznat stavebnikovi vlastnictvi

k stavbé, kterou postavil. V ostatnich pfipadech nechal soud stavbu pfitknout vlastnikovi pozemku a nebo nechal
stavbu odstranit.

¥ Vice Salak, P. Hromada kameni. In COFOLA 2009: the Conference Proceedings. 1.

edition. Brno : Masarykova Universita, 2009,s.4

3% Viz Nalez Ustavniho soudu CR PLUS 16/1993 ve Sbirce nalezi a usneseni Ustavniho soudu CR, I.svazek
,C.H.Beck, Praha, 1994

31 Soudy se jiz zabyvaly vystavbou rybniki, parkovist . Podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp.zn.3 Cz
3/1990, jsou soucasti pozemku také venkovni upravy jako opérné zdi, jezirka, venkovni schody.

32 Stavbou postavenou na cizim pozemku se rozumi neopravnéna stavba, ktera postrada ob&anskopravni titul.
Neni ji tedy Serné stavba, ktera vznika bez stavebniho povoleni a porusuje stavebni zakon.Casto jsou
neopravnéné stavby i stavbami ¢ernymi, nebo’t pii vydavani stavebniho povoleni by mél stavebnik prokazat
vlastnické pravo k pozemku nebo jiné pravo. Vice § 110 stavebniho zdkona.

* Soud mize natidit vlastnikovi odstranit stavbu na své naklady, dale mize ptikézat stavbu za ndhradu
vlastnikovi pozemku,ten s tim musi souhlasit a nebo uspotada vzajemné vztahy pomoci vécného biemena, které
se vztahuje na pozemek.Viz.§ 135 ¢ obCanského zakoniku

3 Vyskytuji se nazory, ze ob&ansky zakonik z roku 1964 nemize ve své piivodni podobé fungovat

v demokratickém statu.



obc¢anského zakoniku. Tento navrh vyvolava rozporuplné reakce a do dneSniho dne nebyl
jeste prijat.

Hojné diskutovany navrh nového ob¢anského zakoniku ptinese do kazdého pravniho odvétvi
zmény a ani institut vlastnictvi pozemku a stavby na ném nebude vyjimkou. Neni zZadnym
tajemstvim, ze koncept nového obcanského zakoniku navazuje na star§i osvédCené pravni
upravy a troufam si fici, ze jeho tviirci se nechali inspirovat také fimskym pravem.

Soucasna pravni Uprava, jak jsem jiz uvadéla vySe, je zalozena na zasad¢ superdficies solo

non cedit.

Navrh nového obcanského zakoniku se vraci k superficiarni zasad¢, kterd je vyjadiena ve
vétsin€ zahrani¢nich pravnich fadi. Navrh predpokladd, Ze vSechny nové stavby postavené
na pozemku budou patfit vlastnikovi pozemku.

Zasada superficios solo cedit je ve vladnim navrhu v § 478 ods.1 vyjadiena takto : ,, Soucdsti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni
(dale jen ,,stavba*) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusteno v pozemku
nebo upevnéno ve zdech “.

Podle vladniho navrhu je soucasti pozemku také podzemni stavba, kterd neni nemovitou véci,
jestlize tato podzemni stavba zasahuje pod jiny pozemek. Navrh povazuje stejné¢ jako Gaius

za soucast pozemku také roslinstvo.

Podle vladniho névrhu budou vSechny trvalé stavby postavené na cizim pozemku patfit
vlastnikovi pozemku. Toto ustanoveni neplati vSak absolutné , nebo’t za predpokladu, ze
stavebnik stavél na cizim pozemku v dobré vite * a skute¢ny vlastnik o stavbé v&dgl, presto ji
bez zbyte¢ného odkladu nezakéazal. V tomto piipadé dochézi k prolomeni superficiarni zasady
, ktera nyni neslouzi ku prospéchu vlastnika pozemku a stavebnik se miize domahat prevedeni
pozemku do svého vlastnictvi za cenu obvyklou *°.

Vlastnik pozemku muze po stavebnikovi stavby pozadovat odstranéni stavby na vlastni
naklady a ndvrat pozemku do piedeSlého stavu. Novinkou v ndvrhu nového obcanského
zakoniku je pojem prestavek, ktery spociva v tom, zZe stavebnik na sousednim pozemku svoji

stavbou pfesahne na pozemek sousedni, ¢imz se podle navrhu dopustil neopravnéné stavby a

% Z4sada jiz Fimského préava nazyvana jako bona fides a dnes je jednim z pojmii ob&anského prava. Osoba je v
dobré viie tehdy, je-li davodné presvédcena, ze nepostupuje proti zakonu. Dobra vira neni ¢eskym pravem
definovana a velmi t€zko se prokazuje.

36 Stavebnik musi jednak prokézat svoji dobrou viru a také na ném lezi dikazni bfemeno, Ze vlastnik pozemku o
stavbé védél, ale nezakazal ji.



cast sousedniho pozemku se stane vlastnictvim stavebnika, na kterém opét lezi dikazni
biemeno dobré viry.

Docasné stavby >’ podle navrhu nového ob&anské zékoniku nebudou soudésti pozemku a
soucasti pozemku nebudou ani stavby postavené na pravu stavby . Nemovité podzemni stavby
¥ nebudou povaZzovany za souéast pozemku.

V moderni spolecnosti je mozné a snad i zadouci vyuzit ciziho pozemku ke stavebnim ucelim
% Navrh vladniho navrhu se snaZi piiblizit evropskym standardiim, a proto opét ziizuje
staronovou zdsadu prava stavby. Na naSem uzemi v minulosti toto pravo zfizovaly dva
zdkony *. Pravo stavby fadi kodex mezi v&cna priva a vyslovné bude prohlaseno za
nemovitost. Podstata prava stavby spociva v tom, ze povahou nemovitosti zatézuje cizi
pozemek a stavebnik miZe na tomto pozemku ziizovat doasné stavbu *'. Pravo bude
déditelné a prevoditelné. Pravo stavby bude vznikat smlouvou a vkladem do vefejné evidence
nemovitosti. Zadkon ani nebude vylu¢ovat moznost nabyti prava stavby vydrzenim. Navrh také

pamatuje na majetkové vyrovnani mezi subjekty po zadniku prava stavby.

Pokud ke dni u¢innosti nového kodexu bude vlastnikem pozemku i stavby tatdz osoba, stane
se stavba ex lege soucasti pozemku **.

Jestlize ke dni u¢innosti bude vlastnik pozemku odlisny od vlastnika stavby, tak navrh stanovi
piredkupni pravo ke stavbé vlastnikovi pozemku a naopak. Pokud nebude piedkupni pravo
vyuzito ani jednou ze stran, tak nadale bude zachovano a bude zatézovat pozemek. Pokud
bude ptredkupni pravo vyuzito jednou ze stran, zanikd a stavba se stava soucasti pozemku a
vlastnik jiz bude disponovat pouze pozemkem *.

Soucasny obc¢ansky zakonik d€li véci na movité a nemovité a nenalezneme v ném piesnou
definici v&ci *. Navrh nového ob&anského zakoniku se vraci zpét k rakouskému pojeti veci
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v pravnim smyslu .

37 Docasnou stavbou se rozumi stavba,u které staveni ufad omezi dobu jejiho trvani.

** Divodova zprava hovoti o metru. Diivodova zprava dostupna na http://obcanskyzakonik.justice.cz

% Je zde nutny souhlas vlastnika pozemku, na kterém se ma stavba realizovat.

%0 Zakon ¢islo 86/1912 f.z. o pravu stavby a zakon 88/1947 Sb.,o pravu stavby.

! Docasné proto, Ze toto pravo bude omezeno maximalni délkou trvani 99 let a zalezi na dohodg, zda bude pravo
uplatné ¢i nikoliv.

> 0d tohoto okamziku bude moznost disponovat pouze a jen s pozemkem a ty se budou tykat i staveb na nich
stojicich.

* Vice na www.obcanskyzakonik.cz

* Vymezeni pojmu véc je velice slozité, ob&ansky zakonik nevymezuje pojem véc, ale pravni teorie pod pojmem
véc rozumi hmotné a ovladatelné predméty.

8 461 / 2 navrhu nového ob&anského zakoniku : Véc v pravnim slova smyslu je vie, co je rozdilné od osoby a
slouzi k potiebé lidi.



Pojeti nemovitosti je rozsifeno oproti soucasnému obcanskému zakoniku. Za nemovitosti
budou prohlaseny nejen pozemky, ale také vécna prava vztahujici se k nim. Déle navrh pocita
s nadzemnimi stavbami *® a stavbami podzemnimi *’. Jako nemovitosti jsou v navrhu uvedeny
1 byty a nebytové jednotky. Véci movité nemaji ve vladnim ndvrhu ptesnou definici, a proto
jejich definice bude vychazet z toho, ze vSe, co nespada pod véci nemovité, které maji definici
v zakon¢, spada do kategorie véci movitych.

Navrh ptedpokladd rozSifeni pojmu nemovitost , nemovitosti se nebudou do budoucna

rozumét pouze pozemky, ale také napiiklad pravo stavby, nadzemni stavby a podzemni

stavby .
Zavér

Cilem ptispévku bylo nastinit vyvoj zasady superficies solo cedit nejen v fimské pravu, ale
také stru¢né poukdzat na vyvoj fimské zasady na naSem tizemi. Déle se pokusim odpovédét na
otazku, zda je opravdu nutno zavadét superficiarni zasadu.

Novy obcansky zakonik pfinese do Zivota laické i odborné vefejnosti nejednu zménu . Jak
jsem jiz ftikala, autofi se nechali inspirovat pravem fimskym, osobn¢ si myslim, Ze novy
obcansky zakonik bude piinosem. Ja osobn€ nezastdvam nazor, Ze se piijeti nového
obcanského zdkona vracime zpét, myslim si, Ze se do navrhu dostalo jen to, co je Casem
osvédceno.

Opétovné zavedeni zasady superficies solo cedit ptinese velké zmény do oblasti nemovitosti.
Ja osobné tyto zmeény hodnotim jako pozitivni a moznd 1 potiebné, nebot’ diky superficiarni
zdsadé dojde ke sjednoceni pravnich vztahii v oblasti nemovitosti. Ugastnici t&chto vztahii
nebudou fesit otazky stavby a otazku co je a neni soucasti pozemku. Podle mého ndzoru ma
tato zasada své misto v naSem pravnim fadu, ale mozna m¢ ucastnici diskuze nebo zavedeni

vyse zminéné zasady do praxe presvédci o opaku, kdo vi.
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