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ABSTRAKT:

Clanek podava uceleny piehled o rozdilnosti viastnictvi stavby a pozemku na ném ziizené,
konkrétne pak v jeho sloZitem legislativnim vyvoji na uzemi naseho statu, a to od pocatku jeho
zakotveni v legislativé, az po soucasné zmeny uzakonéné v nové platném obcanském zakoniku
¢. 89/2012. Ten nabyva ucinnosti 1.1.2014 a nahrazuje stavajici obcansky zakonik
¢. 40/1964. Podstatné je zminéni rozdilu v chapani stavby jako soucasti pozemku, kdy zcela
puvodné stavba soucdsti byla, ndsledné platil opacny pravni vyklad, setrvavajici az do konce
loniského roku. Nyni se legislativa vraci ke zcela puvodni pravni zasade, kdy povrch pozemku
ustupuje piide, a stavby se opét stanou soucdsti pozemkii. Dalsi cast prispevku je vénovdna
vyctu dilezitych aspektit souvisejicich s rozdilnosti viastnictvi tak, jak je uvadi prave novy
obcansky zdakonik. Tato zcela novd prdavni uprava prindsi zmeny, které se predevsim
promitnou predevsim do ocenovaci praxe.

ABSTRACT:

The contribution gives a comprehensive overview of the disparity of ownership of buildings
and land on it established , in particular, in the complex legislative developments in our
country, from the beginning of its inclusion in the legislation , to the current changes in the
newly enacted Civil Code as No. 89/2012. He becomes effective on 1. 1. 2014, and replaces
the existing Civil Code No. 40/1964. The point is mentioned differences in the understanding
of the building as part of the land on which the building was originally a completely part was
subsequently applied contrary legal interpretation , lingering until now. Now the legislation
goes back to completely original legal principle , the land surface subsides land and buildings
are again becoming part of the land. Another part of the paper is devoted to the recitation of
the relevant aspects related to the diversity of ownership as it brings the new Civil Code. This
new regulation brings changes , which are also reflected primarily in valuation practice.
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1 UVOD

Cilem pfiispévku je ucelenou formou shrnout zajimavé poznatky nejen z predchozich
legislativnich ptfedpisu z oblasti rozdilnosti vlastnictvi, ale pfedev§im aktualni zmény v nové
platném Obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb.

Za ucelné¢ tedy povazuji vyjmenovat a popsat jednotlivé pravni piedpisy, které nejen
vymezovaly zakladni terminologii, ale také oblast rozdilnosti vlastnictvi bud’ pfimo
upravovaly ¢i se ji jinak blize dotykaly. V nasledujicich bodech zminuji ¢tyfi hlavni pravni
ptedpisy, ve kterych byla rozdilnost vlastnictvi pozemku a stavby na ném ziizené upravovana,
a to chronologicky tak, jak jednotlivé zakony vchazely v platnost.

Dulezitost vlastnictvi a jeho naslednd pravni tprava vyplyvéa z faktu, ze kazdy obcan do
vlastnickych vztahii vstupuje, vlastnickymi vztahy je zna¢né ovlivnéna jeho Zivotni Groven a
jejich uprava vyrazné ovliviiuje jeho spolecenské védomi. [1] Tento pohled mne vedl k zavéru
o vhodnosti zpracovani tohoto tématu jako ucelené informace o jeho historickém vyvoji.

2 OBECNY OBCANSKY ZAKONIK C. 946 Z ROKU 1811

Tento cisafsky patent oznadovany zkratkou ABGB?Y vyhlaseny cisafem Frantiskem I. vysel
dne 1. 6. 1811. Zakonik vychazel z tradic fimského prava, ve kterém je v ¢asti vécnych prav
zakotvena obecn¢ platici zasada ,,superficies solo cedit®, z latinského piekladu ve vyznamu
povrch pozemku ustupuje pudeé. [2]

Tato zasada byla konkrétn¢ specifikovana v § 297 obecného zakoniku obcanského,
a znamenala, ze stavba nebyla samostatnou véci, nybrz soucasti pozemku a vlastnikem
stavby byl tedy vlastnik pozemku. Véci, které byly na pozemku ztizeny s tim umyslem, aby
tam trvale zlstaly, jako domy a jiné budovy, byly soucastmi nemovitosti. V piipadé zfizeni
budovy s amyslem jejiho zlstani trvale, stala se soucasti pozemku. Pokud byla zfizena k tzv.
pomijivému tcelu, soucasti pozemku se nestala. [3]

Dle § 297 obecného zakoniku obéanského k nemovitym vécem pattily také ty véci, které byly
na pozemku zfizeny s umyslem trvalého zistani, jako domy a jiné budovy a také vSechno co
je zapusténo do zemé, ptipevnéno Ci pribito ve zdi, dale véci, které jsou svoji povahou urceny
k tomu, aby se jich pfi n&jakém celku stale pouzivalo: napf. u studni okovy, provazy, fetézy,
hasici naradi.

Poméry stavby k pozemku, na némzZ byla postavena, byly upraveny v §§ 417 — 419. Vlastnik
pozemku se stal 1 vlastnikem stavby na ném zfizené bez ohledu na osobu stavebnika. Pokud
byl dle § 418 obecného zakoniku obCanského véty druhé stavitel poctivy, mohl zadat ndhradu
nutnych a uziteCnych nakladt. Proti staviteli nepoctivému se postupovalo jako k jednateli
nezmocnénému, nebo také k jednateli bez piikazu. [3]

V § 418 tvoti vyjimku véta treti, podle které, védél-li vlastnik ptidy, Ze se na jeho pozemku
stavi a osobé, kterd stavéla poctivé, to ihned nezakéazal, mohl Zadat jen obecnou hodnotu za
pozemek. Poctivy stavebnik se stal vlastnikem pozemku a stavby.

V piipadé, Ze chtél stavebnik stavét na cizim pozemku, musel mit k tomuto pozemku vécné
pravo, a to tzv. pravo stavby. Pravo stavby nebylo pfedmétem Upravy v obecném zékoniku
obcanském, ale bylo upraveno ve zvlastnim ptedpisu, jimz byl zakon €. 86/1912 . z., o pravu

2L )Celym nazvem Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie,
v piekladu Vseobecny obc¢ansky zakonik pro celé némecké nadvlady rakouské monarchie.
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stavby, ktery byl s u¢innosti od 10. 7. 1947 nahrazen zakonem ¢. 88/1947 Sh., 0 pravu stavby.
[8]
Pravo stavby bylo prdvem vécnym, a to zcizitelnym a déditelnym. Ztizeno mohlo byt pouze
jako pravo docasné a bylo povazovano za véc movitou. Stavba nebyla véci samostatnou,

podle zékona ¢. 86/1912 t. z. bylo piisluSenstvim prava stavby a podle zékona ¢. 88/1947 Sb.
byla soucasti prava stavby. Po zaniku prava stavby piipadla stavba vlastnikovi pozemku. [4]

3 OBCANSKY ZAKONIK C. 141/1950 SB.

Piijetim nového ob&anského zikoniku, v praxi nazyvaného tzv. stfedni ob&ansky zakonik,??
byl v § 568 odst. 2 zruSen obecny zakonik ob¢ansky. Na rozdil od pfedchozi pravni upravy
obecného zakoniku obcanského, ktery jak bylo uvedeno, vychazel ze zasady ,,superficies solo
cedit®, podle niz se trvala stavba povazovala za soucast pozemku, obCansky zakonik stanovil
v § 25 ve druhé vété opacnou pravni verzi, tzn., Ze trvalé stavby nebyly soucésti pozemku.

Pokud se tyce vlastnictvi pozemku a stavby, podle § 155 obcanského zakoniku vlastnikem
stavby mohla byt osoba odlisna od vlastnika pozemku. K tomu, aby byl stavebnik opravnén
zfidit si vlastni trvalou stavbu na pozemku, ktery nevlastnil, bylo tfeba dle rozhodnuti splnit
podminky stanovené v ob¢anském zakoniku. [3]

Podle § 159 obcanského zdkoniku bylo mozno zfidit trvalou stavbu na cizim pozemku jen na
zaklad¢ prava stavby. Pravo stavby bylo pravnim prostiedkem k provedeni vlastni stavby na
pozemku, ktery jednak nalezel a jednak poté zistal ve vlastnictvi n€koho jiného.

Pravo stavby mohlo vzniknout dle § 160 obcanského zakoniku piimo ze zakona, ufednim
vyrokem nebo mohlo byt zfizeno smluvné. Ke smluvnimu zfizeni prava stavby citovany
zakon vyzadoval uzavieni smlouvy mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku v pisemné
formé a povoleni okresniho narodniho vyboru.

V ptipadé stavby na cizim pozemku se pravni vztah mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem
stavby fidil v zavislosti na tom, zda stavebnik mé¢l ke stavbé potfebné obcanskopravni
opravnéni ¢i nikoliv. Na rozdil od piedchozi pravni upravy (zékon ¢. 88/1947 Sb., o pravu
stavby) nemovitost postavend na cizim pozemku na zéklad¢ prava stavby nepiechazela, a to
ani pozd¢ji, do vlastnictvi majitele pozemku. Pii stfetu dvou relativné samostatnych rezimu
vlastnictvi — k pozemku a ke stavbé na ném zbudované na zakladé prava stavby — se pravni
pomér mezi vlastnikem pozemku a stavby, pokud Slo o vykon jejich vlastnickych prav, fidil
§ 156 a 157 ob¢anského zakoniku. [9]

Postavenim trvalé stavby na cizim pozemku bez prava stavby nemohlo podle rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR vzniknout oddélené vlastnictvi ke stavbé a pozemku. Ustanoveni
obcanského zakoniku neobsahovala pfimou upravu vztahll upravujicich tzv. neopravnéné
stavby na cizim pozemku. Na feSeni vztahu mezi vlastnikem pozemku a stavebnikem, ktery
nemél potiebné opravnéni na cizim pozemku stavét (tedy pravo stavby), a na posouzeni
narokli vzniklych zneopravnéné stavby bylo tedy nutno pouzit ustanoveni § 125 a
nasledujicich Obcanského zdkoniku €. 141/1950 Sb., ktera teSila otdzku nabyti vlastnictvi
zpracovanim cizi véci, smisenim ¢i slou¢enim véci riznych vlastnikli a kterd upravovala
postup pfi feseni vzniklého vztahu podle danych hledisek. [9]

22) Obcansky zakonik nahradil piivodni vSeobecny obCansky zakonik, a jiz v roce 1964 byl sam nahrazen dalSim ob¢anskym zakonikem.
Z toho diivodu byl oznacovan za tzv. stiedni obcansky zakonik.
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4 OBCANSKY ZAKONIK C. 40/1964 SB., V PLATNEM ZNENI

Soucasny obcansky zakonik byl ptijat v roce 1964. Od té doby prosel mnohymi Gpravami.
Vychazi z poméra 60. let a z tehdejSich nazorti na vlastnické pravo, coz zapficinilo jeden
z nejvetsSich nedostatklt soucasného zakoniku z pohledu rozdilnosti vlastnictvi pozemku a
stavby na ném zfizené, konkrétné pak v prvni Casti v § 120, odst. 2, ktery uvadi, ze stavba
neni souéasti pozemku®®. Timto pokracuje celd problematika rozdilného vlastnictvi
a nasledné pravni feSeni majetkovych spora a rozdilnych z4jmt jednotlivych vlastnikt.

ZruSenim tzv. stfedniho obcanského zakoniku a jeho nahrazeni ob¢anskym zakonikem doslo
k navazani na pravni Upravu oddéleného vlastnictvi pozemku a stavby. Na rozdil od
pfedchazejicitho pravniho vykladu toto nebylo v obcanském zakoniku vyslovné uvedeno.
Oddélené vlastnictvi pozemku a stavby se odvozovalo od pojmu nemovitost, uvedeného
v § 119 odst. 2 obéanského zakoniku:

~Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.* [6]

Jak je patrné ztéto definice, jde v pfipad¢ urCeni nemovitosti o dvé ,,samostatné veci®
s moznymi odliSnymi obcanskopravnimi vztahy. Oddélené vlastnictvi staveb a pozemkl bez
jakychkoli omezeni neni v ostatnich statech zcela bézné. Piikladem je mozné uvést sousedni
Némecko, ve kterém pravni pojem ,,pozemek* pokladdn za synonymum pojmu ,,nemovitost*.
Dtivodem je shodnost vlastnika jak pozemku, tak stavby, ktera se na ném nachazi.

Pokud jde o pravo stavby, které bylo upraveno jak za ucinnosti obecného zakoniku
obcanského, tak i v obCanském zakoniku, jeho obdobou do konce roku 1991 novely
obcanského zakoniku bylo za splnéni urcitych podminek pravo osobniho uZzivani pozemku.
Dle § 198 OZ pravo osobniho uzivani pozemku slouzilo k tomu, aby si ob¢ané na pozemcich,
ke kterym bylo pravo zifizeno, mohli vystavét rodinny domek, rekreacni chatu, gardz nebo
ziidit zahradku. Toto pravo bylo mozno zfidit i k pozemkim, na kterych tyto stavby byly jiz
vystavény nebo zahrddky ziizeny. Prdvo osobniho uzivdni nebylo casov€ omezeno
a prechazelo na dédice. Takto uzivatelem vystavény napt. rodinny domek pattil dle § 217 OZ
do jeho osobniho vlastnictvi.

Préavni Gprava tzv. neopravnéné stavby prosla od ucinnosti OZ nékolika zménami:

Podle plivodniho znéni § 221 OZ rozhodoval o vlastnictvi k neopravnéné stavbé soud. Ten
mohl za urcitych podminek ptikézat vlastnictvi stavby stavebnikovi nebo mu nafidit jeji
odstranéni.

Od dubna roku 1983 mohl soud na zékladné stejného paragrafu OZ ptikazat stavbu za
nahradu navrhovateli, nebo rozhodnout o jejim odstranéni stavebnikem. Pokud soud nemohl
rozhodnout uvedenym zplisobem, mohl na navrh vlastnika stavby zrusit pravo osobniho
uzivani pozemku, ¢i zfidit bezplatné nebo za nahradu vécné biemeno.[6]

Soucasny stav dle § 135¢ OZ umozZiuje takové rozhodnuti soudu, ze lze upravit poméry mezi
vlastniky stavby a pozemku i jinak, zejména zfizenim vécného bfemena za nahradu, uzna-li to
jako nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbé. Toto lze jen na zékladé souhlasu
vlastnika dot¢eného pozemku. Soud mize upravit poméry mezi rozdilnymi vlastniky i jinym
zpusobem dle § 135c odst. 3, a to tak, ze lze za nahradu zfidit vécné bfemeno, které je

23) Tato formulace byla do Ob¢anského zakoniku dopInéna zdkonem ¢. 509/1991 Sh., bodem 51, ze dne 5. listopadu 1991, ktery dopliioval a
upravoval stavajici ob¢ansky zakonik ¢. 40/1969 Sb.
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nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbé, napiiklad ve form¢ vécného bfemena cesty
pies pozemek ke stavbe.

5 OBCANSKY ZAKONIK C. 89/2012 SB., V PLATNEM ZNENI

Nejnovéjsi obcansky zékonik, vydany pod ¢islem 89/2012 Sb. ktery byl pfijat 3. tnora 2012,
vejde v ucinnost od 1. ledna 2014. Nahradi zcela nejen dosavadni ob¢ansky zakonik, ale také
dalsi pravni predpisy.??

Hlavnim tématem v této oblasti je obnoveni zasady, ze stavby budou opét soudasti
pozemku, majitel pozemku je zaroveii majitelem stavby na ném zrizené. Konkrétni
ustanoveni této zasady je pak uvedeno v tieti Casti absolutnich majetkovych prav v § 1084 —

§ 1086.

Prvotni zminka o tom, ze stavba se stava soucasti pozemku, je patrna z § 1083 OZ,
upravujiciho uziti cizi véci stavebnikem pro stavbu na svém pozemku, kdy se stavba stava
soucasti pozemku. Vlastnik pozemku je povinen nahradit vlastniku véci jeji hodnotu.

Pravni Gprava § 1084 pak konkrétné¢ definuje shodnost vlastnickych prav k pozemku a stavbé
vétou v odst. 1:

»Stavba zfizena na cizim pozemku piipada vlastnikovi pozemku.* [5]

V takovém ptipadé€ je vlastnik pozemku povinen osobé, ktera ziidila na cizim pozemku stavbu
v dobré vife, nahradit uceln¢ vynalozené naklady. Soud mize na navrh vlastnika pozemku
rozhodnout, ze ten, kdo zfidil stavbu na cizim pozemku, a¢ na to nema pravo, musi vlastnim
nakladem stavbu odstranit a uvést pozemek do piivodniho stavu. Soud pfitom ptihlédne, zda
k ztizeni stavby doslo v dobré vife.

Kdo v dobré vife zfidil na cizim pozemku stavbu, ma pravo domahat se po vlastniku
pozemku, ktery o zfizovani stavby véd¢l a bez zbytecného odkladu ji nezakdzal, aby mu
pozemek prevedl za obvyklou cenu. Také vlastnik pozemku ma pravo po zfizovateli stavby
pozadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu. V takovém piipadé muze soud pridélit
pozemek do vlastnictvi zfizovateli stavby a rozhodnout o jeho povinnosti zaplatit vlastniku
pozemku ptislusnou nahradu. [7]

6 VYBRANE OKRUHY NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIKU
C. 89/2012 VE VZTAHU K ROZDILNOSTI VLASTNICTVI

V soucasné dob¢ Casto diskutované téma, a to Novy obansky zakonik, ktery je chapan jako
nejvetsi legislativni zména v nasi polistopadove historii. Uvedeni takto podstatného pravniho
predpisu do praxe znamena vzdy mnoho dohadt zplsobenych zejména moznou nejasnosti
vykladu. Zde je shrnuto nékolik nejdalezitéjsich bodu, které prosly zménou.

Nejdiskutovanéjsi ¢ast NOZ a zména rozdilnosti vlastnictvi. Plati pétovna platnost zésady, Ze
povrch ustupuje puade, diim neni véci, stava se soucasti pozemku. Pii pfevodu vlastnickych
prav pozemku nebo stavby je uplatnéno predkupni prav. Stavba jako véc zanika, a bude
existovat pouze pozemek a jeho soucast. Pii nasledném ocenéni se bude vychazet z ocenéni
pozemku, v jehoz cené bude zhodnocena i stavba.

24)7akon o roding, zakon o vlastnictvi byta.
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Jak bylo uvedeno, stavba se stavd soucasti pozemku. V této souvislosti je tcelné¢ zminit i
definici soucasti, jak ji uvadi NOZ v § 505:

., Soucasti veci je vse, co k ni dle jeji povahy nalezi, a co nemiize byt oddéleno, aniz se tim vec
znehodnoti. Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem, pod povrchem, rostlinstvo.

Soucasti veci neni stroj nebo jiné upevnéné zarizeni. InZenyrské sité nejsou soucasti
pozemku. “

V souvislosti se sluCovanim vlastnictvi pozemku a stavby je aktualni také tzv. pravo stavby.
Jde o pravo k véci cizi. Nemovitost je oznacena pravem stavby znamena pravo jiné osoby nez
vlastnika pozemku, aby m¢l stavbu na pozemku.

Skute¢na existence stavby jako hmotnéd ¢ast, se stane soucasti nehmotného prava stavby.
Stavba nebude samostatnou véci, ale soucasti prava stavby, jejimz specifikem je zachazeni
sni jako snemovitosti — a to zdpis v katastru nemovitosti, obchodovatelnost, moznost
zastavy, existence moznosti dédit, zastavit. Pravo stavby trva, mize pfezit samotnou stavbu.
Smluvné je doba prava stavby omezena na 99 let, poté pravo zanika.

Pravo stavby vznika také vydrzenim, a to po dobé 40 let. Po uplynuti této doby se pravo
stavby stane soucasti pozemku, po finan¢ni kompenzaci dosavadnimu vlastniku (1/2 hodnoty
V dobé zéaniku, je mozné smluvné stanovit jiné podminky)

Zapis do KN se provadi ihned po smluvnim sepsani, skute¢na realizace stavby ale nemusi byt
okamzita, vystavba muze byt zapocata v horizontu n¢kolika let. Pfi ocenéni prava stavby u
zatim nerealizované vystavby se postupuje obdobné jako pfi ocenéni developerskych zamért
¢i projektu.

7 ZAVER

Cilem piispévku bylo pfinést ptehled o pravnim vyvoji této specifické oblasti vlastnickych
prav od roku 1811 po soucasny stav. Popsana je 1 souCasna pravni uprava, kterd vesla
Vv ucinnost letoSnim rokem 2014, kdy hlavni zménou je obnoveni pravni zasady vyjadiujici
shodnost vlastnictvi pozemkt a budov na nich stojicich. Je nutné podotknout, Ze tato zasada je
V pfevazné vétSin€ zahrani¢nich pravnich fadi jiz zavedenou a dodrZzovanou.

Posledni kapitola se v kratkosti vé€nuje souvisejicimu tématu s rozdilnosti vlastnictvi, a to
soucasti véci a pravu stavby. Pocet pfipadii rozdilného vlastnictvi je odhadovan v fadu
100 000 ptipadi. Od 1.1.2014 budou sjednocena pouze jednotna vlastnictvi. Existujici

rozdilnd vlastnictvi mohou pretrvavat dale. Jakym zpisobem se zmény nového obcanského
zékoniku promitnou do ocefiovaci praxe, ukéze az Cas.
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