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Abstrakt
Prispévek je zaméren na koncepei navratu asady superficies solo cedit do Ceského pravniho vidu. 1V énnje
se predevsim analyze prechodnych ustanoveni oblanského dkonikn, jes maji za kol gnovuzavedeni Jmi-
riovaného principu realizovat. Pristup Ceskébo pravnibo fddu je pak porovndvin s rfesenim, ke kterému bylo
Pristoupeno v obdobném pripade poldtkem devadesatych let minnlého stoleti v Némecku. Prispévek obsabuje
rovné% polemikn s nazory resicimi potrebn zakotvent superficialni dsady a jeji prinos. 1V souvislosti s nvede-
nym principem se konkrétmé vénuje pravu stavby a prediupninm pravu v obon dotienych pravnich sipravach.
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Abstract
The article focuses on the basic principle of superficies solo cedit and its return to the Czech legal system.
The main empbasis of this thesis is based on the analysis of the transitional provisions of the Cgech Civil
Code, which deal with the mentioned issue. In this thesis the approach of the Czech legislator is compared
with the similar legislation and legal approach that has been used in the nineties of the 20th century in Ger-
many. Through this comparison the author comes to the conclusions (also critical) about the level of suitability
of the chosen measures and suggests possible solutions to some of the problematic aspects. In this regard,
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Uvod

Superficies solo cedit - princip, jenz se v ¢eském pravnim prostiedi stal v poslednich
letech velmi diskutovanym tématem, a to pfedevsim v souvislosti s Gc¢innosti zakona
¢. 89/2012 Sb., obcanského zikoniku, (dile také pouze ,,0. z.%), ktety pfinesl zdsadni
zménu v pravnim chapani véci. Zakotvenim superficidlni zasady doslo totiz k diametral-
nimu obratu ve vanimani nemovitosti. Od 1. 1. 2014 by tedy i v Ceské republice méla byt
stavba soucasti pozemku, na kterém stoji. Prave tato zmeéna byla motivem ke zpracovani
tématu navrat k zasadé superficies solo cedit, a ponévadz inspiraci ¢eskych zakonodarct
byla uprava obdobné problematiky v Némecku', bude ¢ast piispévku vénovana i pravai
uprave nasich zapadnich sousedi. Ti se s podobnou situaci museli vypofadat v pocatku
devadesatych let, kdy dochazelo ke znovusjednoceni tehdejsich dvou samostatnych né-
meckych stati.

Je ovsem zavedeni superficialni zasady v ceském pravnim fadu opravdu nutné? Je ucelné
se k tomuto principu dnes vracet? Némecké zdkonodarce k takovému kroku vedla nut-
nost sjednoceni dvou odlisnych pravnich fadu, co vice, celych ekonomik. Existuje vsak
obdobna potfeba i v prostiedi ¢eském? Tak uvazoval napiiklad i profesor Fiala z prav-
nické fakulty Masarykovy univerzity, kdyz se ptal: ,,Odpovidd ndvrat k zdsadé superficies solo
cedit budoncimn oéekdvanémun vyveji spolecenskych vztahi?“® Co vsechno s sebou onen navrat
pfinese a cemu bude muset Ceska pravni praxe celit? Jedna se o posun vpied, nebo je na-
opak moznym krokem zpatky? To vSechno jsou vychozi podnéty pro nasledujici fadky.
Cilem piispévku je, po kratkém uvodu tykajicim se samotné zasady superficies solo ce-
dit, jejtho smyslu i postaveni v pravnim fadu a historickém exkurzu, vénovat se srovnan{
pravni Upravy navratu k superficidlni zasadé v Némecku v pocitku devadesatych let
s fesenim, ke kterému bylo pfistoupeno zakonodarci ceskymi. Bude se tak dit pfedevsim
rozborem piechodnych ustanoven{ o. z. se soucasnym zamyslenim se nad zptsobem
zvoleného feseni. Komparace ¢eské pravni apravy s jejim némeckym vzorem pak slouzi
pfedevsim ke zjisténi, zda je zvoleny zptsob vhodnym, ¢i k vytknut{ jeho pfipadnych
nedostatkd, jez Gsti v navrh moznych feseni problémovych situaci. Zvlastni pozornost
je pak vénovana institutdm pravu stavby a pfedkupnimu pravu, jejichz vyuziti lze pfi re-
alizaci onoho navratu predpokladat. Na tomto misté se jevi vhodnym uvést, ze podkla-
dem pro pifspévek se stala autorcina diplomova prace, v niz se problematice renesance

1 Divodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik. obcanskyzakonik.justice.cz [online]. Minister-
stvo spravedinosti CR, © 2010 — 2015, s. 17 a 593 [cit. 23. 3. 2015]. Dostupné z: http:/ /obcanskyzakonik.
justice.cz/ fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

2 FIALA, ]. In: gVESTKA,J., DVORAK, Jo TICHY, L. (eds.). Sbornik stati 3 diskusnich for o reodifikaci 0b-
Canského prava: konanych 27. ledna 2006 a 12. kvétna 2006 na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy v Prazge. Praha:
ASPI, 2006, s. 146. ISBN 8073572079.
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superficidlni zasady vénovala®. Clinek nemohl pfihlédnout k novele obéanského zakoni-
ku zdkonem ¢. 460/2016 Sb., procez je prost reflexi zmén ji zavedenych.*

V souvislosti s navratem superficidlnf zasady do ceského pravnfho fadu se mizeme se-
tkat s pozitivaimi i negativnimi ohlasy z fad odborné vefejnosti. Jiz vyse byl zminén
spise odmitavy nazor profesora Fialy. Uvedenému se vénuje i Pavel Petr, jenz se v jed-
nom ze svych ¢lanka — Stard (ne)znama superficialni zasada, zabyval otazkami zda , jse
§i skutecné védomi, o jak dsadni gménu se jednd, i 3da je na ni pravni védomi tuzemskych pravniki
pripraveno‘®. V zavéru se vak dobird toho, ze se mu ,,ndvrat k superficialni zdsade jevi jako
spravny, byt’ se jisté neobejde bez spord, zmeén v evidenci nemovitosti a mnohdy i diouhodobych ,,docas-

nych“ stavii, kdy budon 3ndny dva viastnické reginy k pogemkin a stavbdm

. Zminénym name-
tem se zabyva i piispévek Supeficies solo cedit a pravo stavby ve sborniku z konference
k vyro¢i 200 let vseobecného obéanského zakoniku’, kde autofi uvadi, ze superficialni
zasada je ,,pouze jednou 3 mognosti feseni*®. Zastanci navratu principu supetficies solo cedit
do ¢eského pravniho fadu jsou pak v prvnf fadé samotni autofi obcanského zakoniku.
T1 jej obhajuji mimo jiné tezi, ze pojeti stavby jako samostatné nemovité véci ,,odpovidi
ideologii socialistického stitu.” Takové fesen{ dalo dle nich vzniknout ,,7adé nensporadanyeh
vlastnickych vtabi (napr: k pogemkiin, na nichg jsou postaveny drusgstevni domy), kieré se resi dilcimi

©

gménami v pravnim radu, bez jednotného koncepiniho pristupn . Uvedené i dalsf odborné nazory

budou reflektovany v nasledujicich kapitolach.

1 Zasada superficies solo cedit

Superficies solo cedit - jedna z nejstarsich pravnich zasad znama jiz v dobach starovéké-
ho Rima. O dlouhé tradici jejiho respektovani svéddi i to, Ze na ni bylo pamatovano jiz
v zakoné dvandcti desek, jenz evidentné upfednostnioval pozemky pred ,,ostatnimi véc-
mi“. " Dle principu supetficies solo cedit povrch ustupuje pudé, coz v praxi znamena,
ze vse, co bylo vystavéno nebo na pozemku vyrostlo a je s nim pevné spojeno, je jeho

3 LEBEDOVA, Anna. Ndvrat £ gdsadé superficies solo cedit a_jeho komparace v eském a némeckém prdavu. Brno,
2015, 74 s. Diplomova prace. Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. Vedouci prace Eva Dobrovolna.

4 Zejména srov. CL I bod 2. Zakona &. 460/2016 Sb.

5 PETR, Pavel. Stara (ne)znama superficidlni zasada. Pravni roghledy, 2012, ro¢. 20, ¢. 10, s. 370.
ISSN 1210-6410.

6 Tamtéz.

7 DVORAK, Jan, ZOULIK, Frantiick. Superficies solo cedit. In: DVORAK, Jan, MALY, Karel, ADA-

MOVA, Karolina. 200 et 1 seobecného obéanského zdkonikn. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011,
s. 557. ISBN 978-80-7357-753-7.

8 Tamtéz.

9 Viz ELIAS, Karel, ZUKLINOVA, Michacla. Principy a vichodiska nového kodescn soukromého prdva. 1. vyd.
Praha: Linde, 2001, s. 150-152. ISBN 8072013130.

10 Text desky & VI in SKREJPEK, Michal. Prameny fimského priva. Praha: LexisNexis CZ, s. 1. 0., 2004, s. 37.
ISBN 8086199894.
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soucasti.' Upfednostriovani pudy pfed ¢imkoliv, co se na ni nachizi, ostatné vyplyva
ze samotného latinského superficies. Jak ve svych v textech uvad{ starofimsky pravnik
Gaius: ,,Co kdo postavil na nasi pridé, trebaze stavél viastnim jménem, je podle naturdilniho priva

«12

nase, protoge budova nstupuje (4. sdili pravni osud) pozemkn.
Ac¢ se jedna o jednu z nejstarsich fimskopravnich zasad, v prabéhu veéka bylo v nékterych
pravnich fadech od jejtho respektovani ustoupeno. K c¢astecnému prolomeni doslo do-
konce i v samotném Rimé — kolébce dnesniho soukromého prava. Jiz tam bylo mozné
mit stavbu na cizim, tehdy zpravidla méstském, pozemku. , Nejprve ziskdvali sméndrnici
povoleni ridit na vereiném pogemkn ,tabernae” [chatrée — pozn. autorky), s nimiz sméli za stano-
veny poplatek volné disponovat v rianmci verginého pachtu a s interdiktni ochranon. ‘> Nésledné se do-
stalo ochrany i ndgjemcam na cizich, tentokrat soukromych, pozemcich. Jak se v pribehu
stalet{ ukazalo, 1 pfes primarni uznavani zasady superficies solo cedit se vzdy objevily si-
tuace, kdy bylo zapotfebi jejiho, alespon ¢astecného, proloment, a to naptiklad z davodu
nouze o pudu ve velkjch méstech. Za dob vlady Justiniana bylo znadmo i zvlastn{ pravo
k véci cizi - supetficies', institut, diky némuz bylo mozné stavét na cizim pozemku,
jenz nabyval vlastnosti prava vécného, a opravnénému tak svédcily vSechny ochranné
procesni instituty, jako zaloby proti tfetim osobam i proti samotnému vlastniku pozem-
ku." Podobnost charakteru zminéného institutu s novinkou rekodifikovaného ¢eského
soukromého prava — pravem stavby — nenf jist¢ nahodna. Prave diky pravu stavby bude

16

totiz dle ndzoru mnoha autor'® usnadnén postupny navrat k superficialni zasade v ces-

kém pravnim prostfedi, nebot’ jediné tak bude v piipadé potieby mozné jeji prolomeni.
2 Historicky exkurz

V 19. stoleti byly ceské zemé soucasti Rakousko-uherské monarchie a na nasem tzemi
byl zakladnim civilnim pfedpisem cisafsky patent ¢. 946/1811 Sb. zak. soud., obecny
zakonik obcansky z roku 1811 (znamy jako ABGB). V ném byla superficialni zasada
vyslovné zakotvena a bylo obecné respektovano, ze stavba je soucasti pozemku, na némz
se nachazi, stejné tak jako i rostliny na ném zakofenéné. Zménu piinesl az obcansky za-
konik z roku 1950 (zdkon ¢. 141/1950 Sb., obéansky zikonik, dile také pouze ,,stfedni
obcansky zakonik™). V této dobé bylo definitivné upusténo od zasady, ze stavba ustu-
puje pozemku'’, a to konkrétné v ustanovenich § 24 a § 25 zminéného predpisu. Ob-

11 Viz BARTOSEK, Milan. Engyklopedie rimského priva. 2., preprac. vyd., (v nakl. Academia vyd. 1.). Praha:
Academia, 1994, s. 262. ISBN 80200024 3x.

12 Tamtéz, s. 389.

13 Tamtéz, s. 262.

14 DVORAK, MALY, ADAMOVA, 2011, op. cit., s. 557.
15 BARTOSEK, 1994, op. cit., s. 262.

16 Viz k tomu PETR, 2012, op. cit., s. 370.

17 Pomineme-li jeji proloment jiz difve v ptipadé budovani pohrani¢niho opevnéni.
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dobné pfipomnél Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon
398/1996: ,,0d 1. 1. 1951 se stavby trvalého charaktern (1. véci nemovité - srov. § 26 stredniho obi.
gdk.) jig nestavaly soncdsti pozembkn. Byla-li nové budovand stavba postavena na cizim pogem#kn, ne-
prirdistala viastnikovi pozembkn, nybrs od poldtkn byla majetkem tobo, kdo ji postavil, a to bez obledu,
xda byla postavena na cizim pozembkn na aklade prava stavby & nikoliv. “* V uvedeném trendu
pak pokracoval i obc¢ansky zakonik z roku 1964 — do konce roku 2013 Gé¢inny zakon
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpisti (dile jen ,,ob¢. zak.®).
Od 1. 1. 2014 vsak vstoupil v ucinnost zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ktery
se znovu vrac{ k respektovani superficidlnf zasady, coz vyjadfuje primarné ve svém usta-
noveni § 506 o. z.

Obdobnou situaci spojenou s navratem k zasadé supetficies solo cedit muselo fesit i nové
sjednocené Némecko v pocatcich devadesatych let dvacatého stoled. Tehdy bylo nutné
sjednotit pravni fady dvou odlisnych zemi, a to demokratické ,,zapadné‘ orientované Spol-
kové republiky Némecko (Bundesrepublik Deutschland, dale také jen ,,BRD*) a socialis-
tické Némecké demokratické republiky (Deutsche demokratische Republik, dile také jen
»DDR®). Zatimco BRD nikdy zasadu superficies solo cedit neopustila, v DDR probihal
obdobny vivoj jako v padesatych letech dvacatého stoleti v Ceskoslovensku. Kontinuita
respektovani superficidlni zasady byla v némeckém pravnim prostfedi narusena 1. ledna
roku 1976, kdy nabyl ucinnosti ob¢ansky zakonik DDR" (Zivilgesetzbuch, dale také jen
»ZGB%). Ten, podobné jako tomu bylo v pravnim prostiedi ¢eském, upustil od superfi-
cidlni zasady (i kdyz ne zcela vyslovné) a umoznil tak, aby se vlastnfk pozemku mohl lisit
od vlastnika stavby na ném. ZGB ve svém § 467 vymezoval pozemky a stejné tak budovy
jako samostatné véci a dale se vénoval jejich soucastem, jakoz i pifslusenstvi. V zadném
ze svych ustanoveni vsak odklonéni se od superficialni zasady vyslovné nedeklaruje. To bylo
dovozovano toliko vykladem poplatnym tehdejsi politické situaci. Fakticky vsak nebyl zmi-
nény princip respektovan v DDR ani pfedtim. K tomu tehdejsim pravnikam slouzil pte-
devsim restriktivai vyklad ¢i ucelové interpretacni modifikace konkrétnich ustanoveni.”
K superficidlnf zasadé se zemé takzvaného vychodniho Némecka vratily az se vznikem
jednotného némeckého statu — Spolkové republiky Némecko (dale také jen ,,SRN®).

Ziklady némecké upravy vécnych prav se od dob, kdy obéansky zdkonik* (Burgetliche-
sgesetzbuch, dile také jen ,,BGB*) nabyl ucinnosti*, az do osmdesatych let dvacatého

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 1996, sp. zn. 3 Cdon 398/1996.
9 Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik vom 19. Juni 1975.

0 Viz HESS, B. Intertemporales Privatrecht. Tiibingen: Mohr Siebeck Verlag, 1998, xxiv, s. 9. Jus privatum,
Bd. 26. ISBN 3161468805.

1 Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL. 1 S. 42, 2909;
2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBL I S. 1218) gedndert

worden ist.

2 1. ledna 1900 — viz ¢lanek 1 uvozovaciho ziakona k BGB.

—
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stoleti prakticky nezmenily. I diky tomu platila tato disciplina za stalé a konzervativni
pravni odvétvi, které se vyznacovalo kvalitou svych pravidel. Zasadni zména nastala
prave az v obdobi znovusjednocenf Némecka pocatkem devadesatych let, nebot’ prave
v oblasti vécnych prav k pozemkim se pravai vyvoj byvalé DDR zcela odchylil od véc-
né-pravniho usporadani BGB. Z tohoto divodu se ve sjednocujici se SRN vytvoril sys-
tém pfechodnych pravnich norem?, ktery byl s to byt samostatnym pravaim odvétvim.
Opravnéne byva posledni dekada dvacatého stoleti némeckymi autory nazyvana ,,dese-
tileti vécnych prave . Zminéné pravai normy jsou vsak zasadni toliko pro transforma-
ci institutd ZGB do institutt znamych BGB a usporadani dotcenych pravnich vztahd.
Stézejni ustanovent tykajici se vécnych prav byla a i nadile jsou obsazena pravé v BGB.»

3 Navrat k zasad¢ superficies solo cedit

Nyni uz ovSem konkrétné k naznacovanému navratu superficidlni zasady do ¢eského
pravniho fadu s diléimi odbockami k nasim zapadnim sousedum, jez obdobnou zale-
zitost fesili o témeéf ctvrt stoleti dffve v ramci sjednoceni tehdejsich dvou némeckych
stata respektive jejich pravnich pravidel. Dle tmyslu tamnich zdkonodarci mélo byt
vytvofeno nové spolkové pravo, jez by eliminovalo odlisnosti mezi pavodnimi pravaimi
tady obou zemi. Slo pitom o soubor spole¢nych pravnich norem, jejichz soucasti byla
prave i superficialni zasada. Ve skutecnosti se z velké ¢asti jednalo o pravo byvalé BRD
a spolkové zemé DDR se mu musely pfizpusobit.

Znovuzavedeni superficialn{ zasady do ¢eského pravniho fadu, ma byt oproti tomu reali-
zovano na zikladé pravidel obsazenych v pfechodnych ustanovenich zékona ¢. 89/2012
Sb., obcanského zakoniku. Konkrétné by pak meélo k navratu k ,,evropskému stan-
dardu“*® zalozenému na superficidlni zasadé dojit pomoci skromného poctu pravidel
v § 3054 — 3061, jez by méla naplnit cil ustanoveni § 506 o. z., kdy stavba bude, s vyjim-
kou staveb docasnych?, souédsti pozemku, na némz stoji. Je zfejmé a potvrzuiji to i slo-
va autor obcanského zikoniku®, Ze se nepfedpokladalo slouceni pozemku a staveb
ve vSech piipadech bezprostfedné ke dni u¢innosti o. z., tak se totiz mohlo stat jedi-
né, byla-li vlastnikem pozemku a stavby tatdz osoba. Dle § 3054 o. z. se proto dnem
ucinnosti obc¢anského zakoniku, tj. 1. 1. 2014, staly stavby majic{ spole¢ného vlastnika

23 Nékdy rovnéZ nazjvano Ubergangs-Sachenrecht, tj. pfechodné vécné pravo (pfelozeno autorkou prace).

24 Neémecky Jahrzehnt des Sachenrechts, viz WEBER, Ralph. Sachenrecht I1: Grundstiickrecht. 3. vyd. Baden-
-Baden: Nomos, 2012, s. 73. ISBN 9783832969219.

25 Tamtéz.

26 Viz nazory prof. Elidée in ELIAS, Karel. Véc jako pojem soukromého préva. Privni rozhiedy, 2007, &. 4,

s. 119. ISSN 1210-6410.

27 BliZe k do¢asnjm stavbam viz TEGL Petr, MELZER, Filip. Superedifikity a novy obéansky zdkonik,
Pravni rozhledy, 2014, ro¢. 22, ¢. 4, s. 132. ISSN 1210-6410.

28 ELIAS, 2007, op. cit., s. 119.
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jako pozemek, na némz stoji, soucasti tohoto pozemku a pozbyly vlastnost samostatné
nemovité véci. Uvedené vsak neslo aplikovat v pifpadé rozdilnych vlastnika pozemkud
a staveb. Okamzik splynuti stavby s pozemkem v jednu nemovitou véc je v takovych
piipadech odlozen az do doby, kdy se vlastnikem obou jedna a tiz osoba skute¢né sta-
ne.”” Nastalou situaci je vSak mozno fesit realizaci predkupniho prava vlastnika pozemku
ke stavbé a naopak — viz ustanoveni § 3056 o. z., ¢i je mozno vyuzit nové zavedeného
institutu a pozemek zatiZit pravem stavby — viz ustanoveni § 1240 a nasl. o. z. U téchto
dvou zminénych eventualit 1ze pravdépodobné ocekavat v tomto sméru nejcastéjsi vy-
uziti. Podkladem pro tuto domnénku necht’ je nam pravé realita 90-tych let ve sjedno-
ceném Némecku, jez vychazela z obdobnych pravnich pravidel a institutd, které zvolil
i ¢esky zakonodarce.

Za stézejni ustanoveni, jez mélo realizovat znovuzavedeni superficialni zasady v takzva-
nych novych spolkovych zemich, je nutné povazovat ¢lanek 231 provadéctho zakona
k BGB [Einfuhrungsgesetz zum Burgetlichen Gesetzbuch (dile také jen ,,EGBGB“)]*.
Konkrétné pak jeho §5 obsahoval ta nejzakladnéjsi pravidla, prostfednictvim nichz
mohlo k uvedené zméné dojit. Neni nahodou, Ze jeho dikce je téméf totozna se znénim
pfechodnych ustanoveni v § 3054-3061 o. z.’' Ostatn¢ k inspiraci némeckym fesenim
se jiz od pocatku rekodifikacnich praci hldsili samotni autofi o. z.%

Napiiklad v ¢lanku 231 § 5 odstavei 1 EGBGB zakotvené pravidlo, Ze soucasti pozem-
ku se ke dni sjednoceni nestavaji budovy, stavby, objekty, porosty, ¢i jina se zemi pevné
spojend zafizeni, kterd jsou pfede dnem nabyti uc¢innosti nového spolkového priva®
ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pfedmétného pozemku, koresponduje s usta-
novenim § 3055 o. z. K ochrané prav tfetich osob a nabyvatelt v dobré vife a také proto,
aby nedochazelo k nekone¢nému oddéleni nékterych budov ¢i jinych véci s pozemkem,
jehoz soucasti by se mély stat, pak slouzi odstavec 3 zminéného clanku 231 § 5 EGBGB.
Odraz tohoto pravidla najdeme v ¢eské pravni upravé v § 3058 odst. 2 o. z. Lis{ se vsak
tim, ze némecky zdkonodarce ponechava prostor vice nez deseti let pro vyfeseni rozdil-
ného vlastnictvi k budové a pozemku cestou zapisu do vefejného seznamu ¢i individu-
alnim feSenim mezi stranami®. Dle Ceské upravy zanikd vlastnické pravo k pfedmétné

)

9§ 3055 odst. 1 Ob¢Z.

30 Einfihrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Septem-
ber 1994 (BGBL 1 S. 2494; 1997 1 S. 1061), das durch Artikel 4 Absatz 4 des Gesetzes vom 1. Oktober
2013 (BGBL I S. 3719) gedndert worden ist.

31 Dtvodova zprava k zakonu ¢ 89/2012 Sb., obcansky zakonik, op. cit., s. 593.
32 ELIAS, ZUKLINOVA, 2001, op. cit., s 150-152.
33 Némecky ,,am Tag vor dem Wirksamwerden des Beitritts geltenden Recht®.

34 Dle némecké upravy vlastnické pravo k budové podle odstavci 1 a 2 zanika, pokud bude vlastnické pravo
k pozemku pievedeno po 31. 12. 2000. To vse za podminky dobré viry nabyvatele pozemku, Ze stavba
je jeho soucastl. Vlastnik stavby ma pak dle ¢l. 231 § 5 odst. 3 EGBGB narok na nahradu vzniklé djmy
vuci prodejci pozemku.
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budove za splnéni pouze dvou podminek, a to zcizeni pfedmétného pozemku a dobré
viry nabyvatele. Obdobna uprava plati i v pifpadé zatiZzeni pozemku vécnym privem
ve prospéch tieti osoby (viz ¢l. 231 § 5 odst. 4 EGBGB a s nim korespondujici ustano-
veni § 3057 o. z.). Pro uplnost se jevi vhodnym zminit i ¢l. 231 § 5 odstavec 5 EGBGB,
ktery stanovi, ze pokud se stavba nachdzi na vice pozemcich, plat{ ustanoven{ odstavca
3 a 4 pouze ve vztahu k pozemku, na kterém se nachdzi pfevazna ¢ast stavby, ve vztahu
k ostatnim pozemkam plati Gprava o takzvaném Uberbau — tedy institutu odpovidajici-
mu Ceskému prestavku®™. Obdobu tohoto pravidla nalezneme téz v pfechodnych usta-
novenich c¢eské apravy — konkrétné v § 3059 o. z. I zde mtzeme vysledovat rozdil mezi
némeckym a ¢eskym piistupem. Zatimco v Némecku najde tato Uprava uplatnéni az v si-
tuacich nastaljch po 31. 12. 2000, v CR neni splnéni této ¢asové podminky zapotiebi.

Ptame-li se vSak, kam Ze se podéla Gprava dvou, dle ocekavani v budoucnu nejvyuziva-
néjsich, institutt, predurcenych k fesen{ situaci nastalych znovuzavedenim superficialni
zasady do ¢eského pravniho systému — prava stavby a pfedkupniho prava, je nutné odka-
zat mimo ¢l. 231 § 5 EGBGB. Predpoklad jejich siroké aplikace spole¢né se slozitosti na-
stalé situace vedl némecké zakonodarce k postupu, na jehoz konci byl vytvofen specialni
vécneépravni predpis — das Sachenrechtsbereinigungsgesetz (dale také jen ,,SachenRBet-
G*).” Dle § 1 tohoto zdkona byla jeho vécna pasobnost vymezena pouzitelnosti Sache-
nRBerG na vsechny piipady, u nichz je tfeba vyjasnit a spravedlivé upravit vztahy mezi
majitelem pozemku, jeho uzivatelem, ¢i dal$imi subjekty pravnich vztaht souvisejicich
s pfedmétnymi nemovitostmi. Ze znéni uvedeného ustanovent je pak zfejmé, Zze ukolem
SachenRBerG bylo nejen podchyceni zmeén souvisejicich s navratem k superficialn{ za-
sad¢, ale i dprava problému, které vznikaly spolu s pfechodem k novému politickému
i ekonomickému systému v zemich byvalé DDR. Vzhledem k tématu a cili piispévku
se vsak zaméfme pouze na ¢asti, jez se navratu k principu superficies solo cedit piimo
tykaji a na jejich porovnani s novou upravou v Ceském obcanském zakoniku.

Technickymi prostiedky k dosazeni onoho vyrovnani (die Bereinigung) mezi zaintereso-
vanymi osobami byly pfedevsim institut prava stavby (viz § 3 SachenRBerG) a kupni
smlouvy (§ 15 SachenRBerG). Podle § 15 odst. 1 SachenRBerG ma uzivatel (der Nutzer)
pozemku [tento pojem zahrnuje i vlastnika stavby — pozn. autorky] moznost (pravo) vol-
by mezi zfizenim prava stavby k danému pozemku a koupi pozemku. Toto pravo zvolit
si je vSak ze zakona omezeno, a to konkrétné pravidlem obsazenym v § 15 odst. 2 Sache-
nRBerG, dle néjz zilezi na hodnoté pozemku.” Uvedené ustanoveni strani jednoznaéné
uzivateli pozemku, ostatné stejné jako v kone¢ném dusledku cely systém pravnich norem

©

5§ 1087 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
6 Viz ¢lanek 231 § 5 odst. 5 EGBGB.

37 Sachenrechtsbereinigungsgesetz vom 21. September 1994 (BGBL. I S. 2457), das zuletzt durch Artikel 21
des Gesetzes vom 23. Juli 2013 (BGBL. I S. 2586) geindert worden ist.

8 Viz § 15 SachenRBerG.

©

[
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upravujicich vztahy mezi majiteli a uzivateli pozemku. Dle komentafové literatury se tak
dé¢je z divodu ochrany stavebnich investic na stran¢ vlastnikd stavby. Jde o vyjadieni
némeckého pravatho principu: ,,Kdo seje, ten sklizi. “ Nyni uz proto sméle ke konkrétni
uprave prava stavby a pfedkupniho prava, respektive v Némecku jakési specifické kupni
smlouvy.

4  Pravo stavby/Erbbaurecht

Institut prava stavby nenf v ¢eském pravnim fadu ziadnou novinkou, rovnéz pro né-
mecky pravni fad se nejednalo o novy institut. Do n¢ho se dostal jiz spole¢né s recepci
fimského prava v Némecku, a to v podobé svého predchtdce, takzvané méstské staveb-
of pujcky (stadtische Bauleihe), jejiimz prostiednictvim stat omezoval své vlastnické pravo
k padé ve prospéch ob¢anti, a podporoval tak napfiklad stavbu byti. Institut prava stav-
by se pak jako takovy objevuje spolecné s piijetim BGB, konkrétné v jeho § 1012 - 1017.
S rozvojem pravnich vztahtd a v disledku pozemkové politiky pocatku dvacatého stolet
piisel i koncept fiSského zakona o pravu stavby, ktery nasel konkrétni podobu v nafi-
zen{ o pravu stavby, pfijatém 15. ledna 1919. To vstoupilo v platnost o par dni pozdéji,
a sice 22. 1. 1919, nahradilo zminéné ustanoveni BGB" a dodnes tvofi zékonny zaklad
prava stavby. V roce 2007 bylo znéni nafizeni pfejato do zakona o pravu stavby ze dne
23. 11. 2007, a doslo tak de facto pouze k ,,pfejmenovani” predpisu z pocatku dvaca-
tého stoleti."! Své vyuziti nasel zminény institut prave i pfi feseni situaci vzniknuvsich
navracenim se k superficialn{ zasadé ve spolkovych zemich byvalé DDR. Jak jiz bylo
vyse naznaceno, stézejni iprava byla kromé specialniho pfedpisu o pravu stavby obsa-
zena i v SachenRBerG. Pfedevsim pak v jeho § 32, dle n¢jz mize uzivatel od vlastnika
pozemku pozadovat piijeti nabidky na zfizen{ prava stavby, pokud obsah této nabidky
odpovida pravidlum zakotvenym v § 43 — 58 citovaného zdkona. Pravé dikce hovoiici
o naroku a zadném automatickém vzniku prava stavby je pro SachenRBerG typicka.
Je vyzadovana aktivita zainteresovanych subjekti, aby mohlo dojit k proméné uzivactho
prava ¢i vlastnického prava k budové na pravo stavby.** Zaroven SachenRBerG uvadi
i moznost, kdy nirok na zfizen{ prava stavby nalezi vlastniku pozemku.*

39 Némecky , Wer sibt, der maibt. “— vice k tomu viz VOSSIUS, Oliver. Sachenrechtsbereinigungsgesetz: Kommentar.
10. vyd. Minchen: Beck, 1995, s. 95-97. ISBN 340639017X.

40 Avsak doposud (21. 1. 1919) vznikla prava, dle téchto ustanoveni zustavaji v platnosti — viz § 38 Verord-
nung Uber das Erbbaurecht.

41 INGENSTAU, Heinz. ErbbauRG: Gesetz iiber das Erbbanrecht: Kommentar. 10. Aufl. Kéln: Catl Heymanns
Verlag, 2014, s. 1-4. ISBN 9783452279118.

42 Viz INGENSTAU, 2014, op. cit., s. 9.

43 Stane se tak za vyuZiti tzv. Wahlrecht k tomu blize viz LEBEDOVA, Anna. Ndvrat & gdsadé superficies solo
cedit a jeho komparace v Ceském a némeckém pravu. Brno, 2015, 74 s. Diplomova prace. Masarykova univerzita,
Pravnicka fakulta. Vedouci prace Eva Dobrovolna.
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Ani do ceského pravniho fadu nebyl liceny institut, jenz je nékterymi autory povazovan

dokonce za derivat zisady superficies solo cedit*

, zaveden primarné za ucelem feseni
situaci spojenych s jejim navratem. Lze totiz o¢ekavat dlouhodobéjsi potencial jeho vyu-
zitl a jakousi del$i perspektivu v uplatnéni. Jako pravni titul ke zifzeni stavby na pozem-
ku, jenz je vlastnictvim jiného, pfedstavuje prilom do znovuzavadéného principu. Ani
v Ceskych pomérech vsak nejde o véc zcela novou, nebot’ pravo stavby se zde objevilo
jiz prostfednictvim zdkona ¢. 86/1912 £. z., o pravu stavby. Za velmi zdafily je odbornou
vefejnosti povazovan i jej nahrazujici pravni pfedpis - zdkon ¢. 88/1947 Sb., o pravu
stavby, byt’ platil pouze kratkou dobu, nebot’ byl v roce 1950 nahrazen jiz zmiflovanym
sttednim obc¢anskym zdkonikem. I tento jesté ve svém obsahu zachovaval pravo stavby.
Jak judikoval i Nevyssi soud v jednom ze svych rozhodnuti, mohlo dle ustanoveni stfed-
nfho obcanského zakoniku pravo stavby ,,vzniknout piimo e 3dkona, drednim vyrokem nebo
moblo byt 1%zeno smiuvné.“* Definitivaé byl pak tento institut z ¢eského pravniho fadu vy-
jmut az zakonem ¢. 40/1964 Sb., donedavna platny ob¢ansky zdkonik.* Lze vSak i v této
dobé¢ uvazovat o pravu stavby zalozeném smlouvou, a to 1 pfes absenci jeho zakonného
zakotveni. Nicméné takto vzniklé pravo je pouze pravem ze zavazkového vztahu, nikoliv
véenym, jak je tomu v dne$nim o. z.*” Ostatné o tom, ze zminéna situace — tedy zfizeni
prava stavby smlouvou — byla mozna i za ucinnosti ob¢. zak., svéddi i soudni praxe. Jak
se v jednom ze svych rozhodnutf vyjadtil Nejvyssi soud: ,, Z#di-li stavebnik na zikladé do-
hody s viastnikem pozemku stavbu na pogembku, Rtery je podle této dohody opravnén ngivat jen dolasné,

Je po uplynuti dané doby povinen stavbu odstranit. “**

V dnes ac¢inném obcanském zakoniku nalezneme pravo stavby v § 1240-1256. Mezi od-
bornou vefejnosti je vedena rozmanita diskuse o jeho praktickém vyuzitl. Shoda panuje
ovSem v tom, ze se jedna o instrument, jenz prolamuje zasadu superficies solo cedit,
a tudiZ je schopen regulovat vztahy v piipad¢, Ze bude tmyslem subjektu postavit stav-
bu na pozemku jiného vlastnika. Z pocatku je mozné piedpokladat jistou zdrzenlivost
ve vyuzivani tohoto institutu pravé s ohledem na jeho relativni novotu. Praktické vyuziti
prava stavby lze pak pfedev$im ocekavat ,zam, kde neni investorsky dicelné postupovat jinym

reSenim (napr'. ceston najmn). “* Samoziejmé existuji i jiné moznosti, jak v pfipadé potfe-
by prolomit superficialni zasadu, a dat tak ucastnikim pravnich vztaha uréity prostor

k realizaci jejich prav. Nelze vsak soucasné pfehlédnout podstatnou vyhodu, jiz pravo

IS
S

Jak uvadi Mgt. Pavel Petr, LL.M. in PETR, 2012, op. cit., s. 370.
45 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/1996.
46 Dtivodova zprava k ObcZ, op. cit., s. 324.

47 Viz JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. Obéansky zikonik: komentir: 9. vyd. Praha: C. H. Beck,
2004, s. 474. Beckova edice Komentované zakony. ISBN 8071798819.

48 Usnesen{ Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2012, sp. zn. 22 Cdo 234/2011.

49 BEZOUSKA, Petr, PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy obéansky zikonik: nejdilesitgisi zmémy. 1. vyd. Olo-
mouc: Anag, 2013, s. 174. ISBN 9788072638192.
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stavby zainteresovanym subjektim pfinasi. Jednou z téch dle autorky pfispévku nejza-
sadnéjsich je jejich pravni jistota. Zatimco najemn{ smlouvu je mozné bez vétsich kom-
plikaci vypovédét”, u prava stavby je situace mnohem stabilnéjsi a postaveni subjektt
silnéjsi. A to prave z davodu povahy prava stavby, které je samostatnou nemovitou veci
zapsanou ve vefejném seznamu.” S uvedenym jde ruku v ruce i lepsi ochrana investice
stavebnika. Z dalsich vyhod je mozno jmenovat na stran¢ vlastnika pozemku moznost
ucasti na vysledcich ¢innosti stavebnika, a pfedevsim pak na jejich pfipadné hodnote.
Na stran¢ opravnéného z prava stavby je to pak piedevsim usnadnéni financovan{ jeho
zaméru.” Pravo stavby je zcela jisté vhodnym, a to nejen prozatimnim, fesenim vztahu,
jez ucinnosti nového obcanského zakoniku vznikly v pfipadé, Ze se majitel pozemku
neshodoval s majitelem stavby na ném umisténé. Rovnéz je jeho vyhodou umoznéni
ucelnéjsiho a hospodarnéjsiho vyuziti pozemku. Téchto pfinosi si ostatné byl dobfe
veédom i némecky zakonodarce, jenz je zvolil za jeden z hlavnich prostfedkti nutnych
k pfeklenuti pfechodného obdobi v souvislosti s navracenim se k jiz tolikrat jmenované-

mu principu superficies solo cedit.
5 Ptedkupni pravo

Jako dalsi takovy nastroj ma slouzit i pfedkupni pravo vzniknuvsi mezi vlastnikem po-
zemku a vlastnikem stavby k okamziku dcinnosti o. z., paklize tito byli odlisnymi osoba-
mi (srov. § 3056 o. z.). Predkupni pravo vsak nemusi vzniknout k pozemku jako celku,
a to tehdy lze-li ¢ast pozemku se stavbou oddélit, aniz by jejich uzivani bylo podstatné
dotéeno — uvedenou moznost upravuje § 3056 odst. 2 o. z. Zminéné prechodné ustano-
veni o. z. vSak jiz dale neupravuje, jakd je povaha tohoto pfedkupniho prava, jaka prava
a povinnosti z néj pro zainteresované subjekty vyplyvaji, je-li nadano vécné-pravaimi
¢i obliga¢nimi ucinky, a v neposledni fad¢ ani jaké disledky by pfineslo jeho potencialni
poruseni nékterou ze zucastnénych stran. Na tyto otazky je tfeba hledat odpovédi ve vy-
kladu pfedmétného ustanoveni v souvislosti s ostatnimi normami v o. z. obsazenymi
a pfedevsim pak v pravai teotii.

Némecky zakonodarce zvolil v tomto sméru cestu z ¢asti odlisnou, nebot’ zavedl tzv. das
geserzliche Ankanfsrecht — tedy zakonné pravo na uzavieni kupni smlouvy o pozemku — pri-
marné upravené v § 61 a nasl. SachenRBerG. Uzivatel tak mohl po vlastniku pozemku
pozadovat piijeti jeho nabidky na uzavieni kupni smlouvy o koupi pozemku, pokud

50 ,,Formu vypovédi z najmu zakon nepfedepisuje. Strana si tak 4 moznost zvolit, vypovi-li najem pisemné
& astné.“ Viz SVESTKA, Js DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obéansky zdkonik: komentar: Svazek 17 1. vyd.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, s. 1148. ISBN 9788074786389.

51 Viz k tomu RYSAVKOVA, Veronika. Novy obiansky zdkonik sipiné pro vsechny. 1. vyd. Praha: Grada, 2014,
s. 136-137. ISBN 9788024751573.

52 Viz k tomu ZIMA, Petr. Struény tvod do prava stavby. Pravni roghledy, 2005, ro¢. 13, ¢. 8, s. 287.
ISSN 1210-6410.
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obsah této nabidky odpovidal ustanovenim § 65 — 74 SachenRBerG. Za splnéni urcitych
ptedpokladid mohl obdobné¢ pozadovat vlastnik pozemku od uzivatele, aby od néj pred-
métny pozemek odkoupil. V obou piipadech se jednalo o situaci, kdy vlastnické pravo
k pozemku nabyva uzivatel, z ¢ehoz je patrna snaha zdkonodarce zachovat vlastnictvi
k pfedmétné stavbé v rukou pivodniho subjektu. Uvedené koresponduje s jiz zminény-
mi ustanovenimi o zfizeni prava stavby, kde je uzivatel pozemku zdkonodarcem rovnéz
preferovan. Pravni normy dotéeného oddilu SachenRBerG dopliuji ustanoveni BGB
o koupi pozemku, pficemz stanovi jasny ramec a vizi, jak by méla byt pfedmétna kupn{
smlouva uzavfena. Kromé upravy kupni ceny a dal$ich konkrétnich pravidel obsahuji
i specialni regule pro koupi budovy vlastnikem pozemku — viz § 81 — 84 SachenRBerG.
Existuje zde tedy i takova moznost, kdy vlastnik pozemku zlstava stejny a stava se na-
vic i vlastnikem stavby na ném. A¢ nenf toto feSeni zakonodarcem upfednostiiovano,
je za splnénf urcitych predpokladt mozné.

Na tomto mist¢ se jevi vhodnym piipomenout, ze v ptipadé némeckého postupu nejde
o ptedkupni pravo v pravém slova smyslu. Autorka se domniva, ze némecky zakonodar-
ce, zvolil pro danou situaci jakysi svébytny institut, jimz je zakonny narok na uzavien{
kupni smlouvy. Ve specialnim pravnim pfedpise — SachenRBerG — pak stanovil konkrét-
nf prava a povinnosti stran z ného vyplyvajici i daldi podrobnosti vazici se k tomuto za-
konnému pravu. V ¢eském podani mluvime o pfedkupnim pravu jako o obecném prav-
nim institutu pouzitelném i v jinych situacich. Nynéjsi okolnosti spojené s ucinnosti o. z.
vs$ak nejsou standardni, naopak vice nez specifické, a pravdépodobneé se jiz v budoucnu
nebudou opakovat. Je tedy vhodné pouzit na tuto zvlastni situaci obecny institut, ktery
zakonodarce zatadil mezi vedlejsi ujednani smlouvy kupni? Ucelem predkupniho prava
jako takového je mimo jiné ,dodat dynamiku realizaci kupni smlonvy . Piedkupni pravo
dle § 3056 Ob¢Z ma vsak smysl jiny a tim je sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby.
I proto je némecké feseni — zavedeni specialniho institutu, i kdyz s prvky prava pfed-
kupniho — autorkou shledavano vhodnéjsim. Nejen ze takova pravni tprava predchazi
problémum, se kterymi se ¢eska pravni realita bude muset teprve vypotadat, nybrz pec-
livost némeckych legislativea vede k bezesporu jasnéjsi a prehlednéjsi situaci. Jiz zmiflo-
vana ustanoveni SachenRBerG prfesné sméfuji zacastnéné k tomu, jak se chovat, zfejmé
vymezuji obsah jejich vzdjemného vztahu a v neposledni fadé poskytujf jistotu v feseni
nasledkd, pokud nékterd ze stran své zavazky nedodrzi, to vse za soucasného respekto-
van{ kontrakta¢ni svobody subjektt.

Zavér

Soucasti obcanského zakoniku z roku 1964 byla bezesporu pravidla, jejichz zmény neby-
lo, s ohledem na zpiisob, jakym se s nimi vypoiadala pravni praxe, zapotfebi. Je pak na-

53 SVESTKA, ], DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obéansky zikonik: komentdr: Svazek V1. 1. vyd. Praha: Wol-
ters Kluwer CR, 2014, s. 913. ISBN 9788074786303.
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prosto nerozumnym® tato nahrazovat novymi instituty jen proto, ze ony staré jsou ,,jesté
poztstatky minulého rezimu®.*> Autorka se zavérem domnivid, Ze zptsob zvoleny k zno-
vuzavedeni superficidlni zasady do ceského pravniho fadu, nebyl tim nejvhodnéjsim.
Tvurci obcanského zakoniku tolikrat vzpominanou inspiraci némeckou pravai dpravou
shledava sice pfiléhavou, avsak ne vzdy byl tento zamér uspésné naplnén. Nadto nelze
opomenout, ze situace v Némecku v devadesatych letech dvacatého stoleti byla od situ-
ace v ¢eském prostfedi v roce 2014 velmi odlisnou. Ackoliv se v obou piipadech pravni
fad navraci k uznavani superficidlni zasady, politicka a ekonomicka situace je v obou do-
t¢enych statech zcela jina. Ve sjednoceném Némecku bylo nejen zapotiebi spojit stavby
a pozemky pod nimi, ale pfedevsim bylo tieba vypofadat se s pravnimi vztahy zaloze-
nymi socialistickym a nedemokratickym pravnim fadem a z totalitntho stitu postupné
vytvofit demokraticky orientovanou zemi, ktera se i hospodafsky co mozna nejdiive vy-
rovna byvalé BRD. Nasledné sjednoceni obou pravnich fada bylo tim hlavnim a nejpad-
néj$im divodem pro znovuzavedeni zasady supetficies solo cedit i v takzvanych novych
spolkovych zemich. Takovy argument viak v piipadé Ceské republiky chybi. Nehledé
tohoto podstatného rozdilu, je na misté zminit, ze i se slozitost{ situace si kazdy z uve-
denych stath poradil po svém. V Ceském pravnim fadu se problému vénuje skromné
mnozstvi pfechodnych ustanoven, ktera, jak bylo vysvétleno vyse, maji znatelné mezery,
zatimco v Némecku byla vytvofena rozsahla pravni Gprava, jez omezuje prostor pro spe-
kulace o potencialnich nésledcich v praxi. I pfesto, ze vétsi rozsah némecké Upravy muze
byt zduvodiiovan pravé onou slozitosti situace, jez méla byt vyfesena, povazuje autorka
strucéné Ceské feseni za ponckud neiplné a nedokoncené. Predevsim pak je-li veskera
zakonna uprava spojena s navratem superficidlni zasady obsazena v pouhych osmi para-
grafech pfechodnych ustanoveni. Pro zduraznéni rozdflu mizeme pfipomenout, Ze ces-
ka uprava odpovida ve své némecké pfedloze jednomu jedinému paragrafu — ¢l. 231 § 5
EGBGB, na néjz jsou ovSem v Némecku vazana dal$i zakonna ustanoveni EGBGB,
BGB, i celé zvlastni predpisy (napifklad SachenRBerG, Schuldrechtanpassungsgesetz
a dalsi).

Co se pak samotného navratu k uznavani superficidlni zasady tyce, souhlasi autorka
s nazory, ze by jeji znovuzakotveni mohlo napomoci k uspofadani a vyjasnéni mnohdy
slozitych az zmatenych vztaht mezi majiteli pozemku a staveb. Avsak ne v situaci, kdy
ma sama pravnl Gprava potencidl mezi zdicastnénymi nejasné pomeéry zalozit. Pokud
by byla zakonna tGprava propracovanéjsi, obsahovala by jasnéjsi vymezeni vzajemnych
povinnosti vlastnika pozemku a majitele stavby, upeviiovala by jejich postaveni ve smé-

54 Obdobné srovnej HULES, Jan. Bude novy obéansky zakonik opravdu ,,sexy*? Pravni rozhledy, 2008, & 17,
5. 640. ISSN 1210-6410; nebo STRAUS, Jaroslav. Novy obéansky zakonik jesté jednou. Prdvui rozhie-
dy, 2008, roc. 16, ¢. 24, s. 908. ISSN 1210-6410.

55 Viz argument castokrit zmiflovany v prvni ¢asti Davodové zprava k zikonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik.
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ru ke tfetim osobam a davala by jim vétsi pravni jistotu ve vztahu k jejich investicim,
je autorka toho nazoru, ze by slo o krok spravnym smérem, jenz vSak nenf a nebyl zcela
nezbytnym. Pokud by ovsem méla navrhnout néjakd doporuceni pro aplikaci dot¢enych
ptechodnych ustanoveni v praxi, byla by to rovnéz inspirace némeckym fesenim, jez
je ve vztahu k problematice superficidlni zasady oproti tomu ceskému zpracovano po-
drobnéji a s peclivosti Némctm vlastni.



