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Abstrakt

Prispévek se zabyvd vztahem pozemkil a staveb v uherském zemském pravu. Predmétem analyzy jsou
zejména zakony uherského snému, okrajové taktéz uherska civilisticka literatura. Prameny naznacuji,
ze uherské zemské pravo preferovalo sdileni pravniho osudu staveb a pozemkd. Tak vyznivaji prame-
ny tykajici se okupace ciziho majetku a nasledného postaveni stavby okupantem, stejné tak kompli-
kované vztahy majetktt poddanych. Tento ¢lanek byl podpofen Agenturou na podporu vyzkumu a
vyvoje na zakladé smlouvy ¢. APVV-18-0199.

Abstract

This paper is concerned with the relation between grounds and buildings in the law of the Kingdom of
Hungary. This article analyses especialy Hungarian parliamentary bills and partially also Hungarian
civilistic litterature. Sources suggest that the law of the Kingdom of Hungary prefered sharing of legal
regime of buildings and grounds, especially sources concerned with occupied ground and further
construction of a building by an occupant, as well as complicated relations on property of serfs.
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Vztah pozemkov a stavieb s nimi spojenych je v dnesnom prave suborom pravnych vztahov,
regulovanych predovsetkym obcianskym pravom a spravnym pravom. Ak spravne pravo riesi
problém stavieb z pohladu dodrziavania administrativnych predpisov tykajicich sa parametrov
stavby, ¢i vyjadrovania sa ti¢astnikov stavebného konania k tejto stavbe, je obcianske pravo o poznanie
komplexnejsie odvetvie. V prvom rade definuje ob¢ianske pravo stavbu pevne spojent s pozemkom
ako nehnutelnost,' ¢o vak z hladiska minulosti nebolo samozrejmostou? a tento poznatok je potrebné
zvyraznit pre dalsi text v tejto stadii. S tymto ponatim stavby sa totiz stretdvame az po druhej svetovej
vojne.’ Okrem teoretického triedenia veci zasahuje otazka stavby taktiez do tych casti ob¢ianskeho
prava, ktoré upravuju sposoby nadobudnutia vlastnickeho préva,’ zriadenie stavby na cudzom
pozembku,’® tyka sa rovnako susedskych prav® ¢i vecnych bremien.” Mozeme teda konstatovat, Ze tito
oblast ndjdeme upravent v rozhodujicej miere v druhej casti slovenského bb¢ianskeho zakonnika
(Vecné prava), s dolezitym, hoci struénym presahom v prvej ¢asti (VSeobecné ustanovenia).

Sui¢asny pravny stav vztahu pozemkov a stavieb je teda, ako mozZeme vidiet, poznaceny opustenim
zasady aedificium solo cedit po roku 1950, ¢o sa spaja s negativnym hodnotenim uréitej, akiste
pocetnej a dolezitej casti slovenskej civilistiky.® Kritika tohto si¢asného stavu vychadza z praktickych
dosledkov, ktorych problémy rezonujui aj v pravnej praxi,” avSak suvisi aj s kritickym vnimanim
suc¢asného stavu v kontraste s histdriou civilistiky na Slovensku. Superficidlna zdsada (a edificidlna
zasada ako jej sucast) sa totiz chapali a chapu ako tradi¢na sucast sukromného préva a jej opustenie
po roku 1950 sa v tomto duchu mdze vnimat ako nastolenie ,neprirodzeného stavu®, vyvolaného
potrebou komunistického rezimu riesit praktické otazky kolektivizacie vidieka. Dosledky toho potom
trvaju dodnes, pretoZe paradoxne ani najrozsiahlejsia novelizacia ob¢ianskeho zakonnika v roku 1991
tento problém neodstranila.

To vsak neznamena, Ze by sa na tento jav nedalo pozriet aj z opa¢ného uhla, ktory by absenciu
edificidlnej zasady vnimal neutralne a historicky argument by smeroval k tomu, Ze v minulosti predsa
na na$om uzemi zasada superficies solo cedit (aspon v oblasti stavieb) bola skor importom uhorske;
jurisprudencie v 19. storo¢i s vplyvom na neskorsiu judikatiru.' Takyto pohlad je nepochybne
legitimny, ak je odrazom presvedcenia, Ze superficidlna zasada ma jedine rimskopravne korene a musi
byt formulovana v relativne presnych mantineloch dobového pravnického jazyka.

Budeme vsak vychadzat z toho, Ze existencia zdsad v prave nezavisi od toho, ¢i st tieto zasady zretelne
a expresis verbis vyjadrené a formulované ¢i uz v pravnych norméch alebo v pravnej vede, ale nakolko
ich dokdzeme z pravnych noriem odvodit.

Problém doterajsej pravnickej literatiry k dejindm superficilnej zasady na Slovensku spociva tak
trochu v tom, Ze predmet skiimania ohrani¢uje ¢asto 20. storo¢im, v tom lep$om pripade smeruje
k mladsej uhorskej civilistike a k dejinam 19. storocia. Je to dané najma jazykovou dostupnostou
takychto prac; slovenski civilisti pracujtici v podmienkach cerstvo vzniknutého Ceskoslovenska
uz superficidlnu zasadu jednoznacne zaradili do préava platného na Slovensku," aj ti vSak vlastne
pracovali s neskorsou madarskou literatarou. Skiimat starsie diela je osSemetné vzhladom k latinskému,
nemeckému, ¢i madarskému textuich vydani. A ak siaj tieto diela prestudujeme, moZeme skonstatovat,
ze literatdra 19. storocia velmi podrobne rozobrala aj institut prirastku vo forme inedifikacie. Autori
tychto knih v8ak boli sti¢asne v mnohom inspirovani sidobou romanistikou, a to napriek velmi
povrchnej romanizacii prava v Uhorska. Nakolko sa teda mézeme spolahnut na to, Ze tito autori
nepodlahli dobovej civilistickej mdde a krase, ktort objavovali v rimskom prave?
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Z tohto dovodu nebude predmetom tejto $tidie analyza 19. storocia, v ktorom je edificidlna
zasada preukdzatelne dolozend v domdcej literatire. Skusime problém analyzovat na podoryse
omnoho zlozitejsieho spektra pramenov (prevazne) v stredovekom uhorskom prave. V nom plati
predovsetkym to, ze sa od vrcholného stredoveku uhorské pravo zac¢ina ¢lenit na samostatné pravne
okruhy, z ktorych najzaujimavej$ie pre nasu tému je jednoznacne pravo mestské a krajinské (teda
pravo uhorskej slachty). Analyza mestského préva by si vyziadala samostatny prispevok'? a v tomto
prispevku sa zameriame na oblast prava krajinského.

Na zaciatku este zdoraznime, Ze Cisto teoreticky by malo mestské pravo s va¢sou pravdepodobnostou
obsahovat viac prvkov rimskeho prava,'*a teda by sme v ilom mohli o¢akavat aj instituty vychadzajuce
zo zasady superficies solo cedit. Ukazeme si vSak v tejto $tdii, Ze vec je omnoho zaujimavejsia
a aj krajinské pravo obsahuje rieSenia nie nepodobné tym, ktoré by sme nasli v zbierkach rimskej
jurisprudencie.

Je azda prirodzené, Ze prvy pohlad by smeroval do zbierky Opus Tripartitum z roku 1514. Tam

ndjdeme rieSenu otazku pravnej jednoty hlavnej veci a prislusenstva,*

a z pohladu systematiky
Tripartita i zo znenia je tento ¢lanok zaradeny pod mestské pravo. Otazkou samozrejme moze byt,
nakolko by bolo mozné opacné rieSenie v ramci krajinského prava. Budeme predpokladat, Ze by to
bolo velmi nepravdepodobné, a to napriek tomu, Ze podobné ustanovenie v Tripartite pre krajinské

pravo nenajdeme."

Na$ prehlad krajinského prava v Uhorsku uskutoénime prevazne prostrednictvom snemovych
dekrétov (resp. zdkonnych ¢lankov). Snem, ktory sa zisiel v prvom roku vlady posledného Arpadovca
OndrejaIll. (1290 - 1301), uzatvaral jednu z dramatickych etap v dejinach Uhorska, poznac¢ent vpadmi
Tatérov, Raku$anov a vnutornymi bojmi medzi uhorskou oligarchiou. Tieto vojenské konflikty mali
svoje dopady aj na majetkové vztahy v krajine.'® Zavery zhromazdenia vydal Ondrej III. v podobe
listiny, ktort vydal 1. septembra 1290. V mnohych ohladoch normy tejto listiny nadvézuju na tzv.
Zlaté buly (vydavané uhorskymi panovnikmi od roku 1222), no s prihliadnutim na $pecifika vyvoja
po nastupe Ondreja IIL.,, poznacené prave vojnami. Aj preto ustanovenia vztahujtce sa k majetkom
smeruju k restauracii majetkovych vztahov a preto aj ,majetky, trhy a hrady® nasilim drzané maja byt
vratené (pdvodnym vlastnikom).!” Na tomto ustanoveni samozrejme nie je ni¢ zvlastne, zaujimavé je
skor ustanovenie nachadzajtice vo vete vyssie (v Bakovej edicii oznac¢ené pod ¢islom XII) o tom, Ze je
potrebné strhnut ,veze a pevnosti“ postavené na cirkevnych alebo inych majetkoch.” Ako je vidiet,
tak toto ustanovenie reagovalo na vojenské udalosti v krajine, obsadzovanie cudzich majetkov a ich
vyuzivanie na vojenské tcely. Tieto vyuzivali zrejme viaceré strany na opevilovanie sa. Ondrej III. sa
velmi skoro po svojom ustanoveni za krala pokusil tento stav riesit prostrednictvom restitutionis statu
quo ante, a to teda nielen navratenim pozemkom predoslym majitelom, ale aj odstranenim stavieb
postavenych okupantmi.

Predoslé ustanovenie snemu z roku 1290 ukazuje pomerne jednoznacnu vec: neprichadzalo do tvahy,
aby sa na pozemkoch nachadzali cudzie stavby. Riesenie okupacie cudzieho pozemku a postavenia
»heopravnenej“ stavby v 13. storo¢i nebolo riesenim, ktoré by pripominalo pomery z rimskeho
prava. Tam sa vec (dne$nymi slovami) prikdzala do vlastnictva vlastnikovi pozemku, pri¢om sa
eSte minuciézne rozli§ovalo medzi majitelom stavby (ktorym sa stal majitel pozemku) a majitelom
materidlu pouzitého na stavbu (ktorym bol stavitel, pokial bol dobromyselny). Uhorské rieSenie
z roku 1290 cely problém vlastne zjednodusilo v podobe, ktora si nevyzadovala ziadne odskodnenie,
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odhad ceny, dokonca ani priznanie, Ze stavitelia neboli v duchu iuris civilis dobromyselni, a teda Ze by
si takéto odskodnenie nezasluzili. Stavby sa jednoducho mali zburat.

Omnoho vyspelejsie riesenie najdeme v zdlohovacej listine z roku 1308 na majetok $lachticov zo
Szigetbecse (Pestianska stolica), v ktorej sa vyslovene piSe, ze predmet zalohu v podobe majetku Becse
ma byt zaplatenim dlznika vrateny a sticasne, pokial veritel (v tomto pripade Imrich, syn Chatu) na
tomto majetku postavi akékolvek stavby, majui povinnost slachtici zo Szigetbecse, resp. ich potomkovia
povinnost po stanoveni hodnoty déveryhodnymi fudmi vyplatit tito hodnotu stavby stavitelovi, teda
Imrichovi, resp. jeho potomkom." Velmi podobnym prikladom je dalsia zalozna listina z roku 1311,
potvrdzujica uzavretie zmluvy medzi §lachticmi z Liptova a magistrom Bedem zo Siah, pri¢om aj tu
plati, Ze pokial Bede pocas doby zalohu postavi stavby na zdlohovanom majetku, st $lachtici z Liptova
povinni tieto stavby potom vykupit.’

Je nutné zddéraznit, Ze vacSina Slachtickych zaloznych listin z tohto obdobia neobsahuje vykupna
dolozku, av$ak na strane druhej, moézeme skonstatovat, ze sme nenasli ziaden opacny priklad, ktory
by pripustal z dlhodobého hladiska, aby subjektom vlastnictva stavby bola ind osoba, ako bol vlastnik
pozemku (dlznik). Treba tiez povedat, Ze sa jedna zrejme o jediné logické rieenie, pretoze z akého
dovodu by chcel dlznik po skonéeni zélohu trpiet na svojom pozemku cudziu stavbu?

Mozeme si samozrejme polozit otazku, kto sa stal vlastnikom stavby na zalohovanom pozemku. Do
uvahy ¢isto teoreticky prichadza vlastnictvo veritela i dlznika; faktom vsak je, Ze tento teoreticky
problém sa nedd priamo odvodit zo znenia listiny. M6zeme ale vychadzat z odlisného konceptu
vlastnickeho prava v stredovekom Uhorsku, v ramci ktorého existovalo ¢osi ako do¢asné vlastnictvo,
vztahujuce sa na predmet zalohu.! V tomto pripade by sa vlastnikom stavby stal na dobu trvania
zalohu stavitel (t.j. veritel) a vlastnictvo stavby by prechddzalo az momentom vykupenia od dlznika.
Do tivahy samozrejme prichadza aj druhd moznost, teda ze vlastnikom sa automaticky stdva zalozny
dlznik, s povinnostou vyplatenia hodnoty stavby. T4 by mohla vzniknut azda rovnako, ako narok
veritela pozadovat nahradenie uzito¢nych a nutnych ndkladov vynalozenych na predmet zalohu.”
V redlnom Zivote v§ak bola takdto otdzka zrejme bezpredmetna, kedZe nemala prakticky vyznam.

V nas$ej analyze sa posunieme teraz dalej, a to do obdobia vlady Vladislava II. Jagelovského. Uhorsky
snem v obdobi jeho vlady vydal dva zaujimavé zakonné ¢lanky, ktoré opat potvrdzuju, Ze pre uhorské
pravo bol spolo¢ny pravny osud stavby a pozemku skuto¢nou zasadou. Tak v roku 1492 rie$il snem
v podstate podobny problém ako v roku 1290, avsak tentokrat s odli$nym rieSenim, podobajtcim sa
na kauzy, aké pozname z justinidnskych Digest. Snem opatovne riesil zabraté majetky, tentokrat domy,
ktoré sa mali vratit svojim povodnym majitefom. A pokial na tychto domoch (domus) uskuto¢nil
nejaké prace (labores) alebo stavby (edificia), potom re$tituenti st povinni zaplatit ich hodnotu,
samozrejme po ohodnoteni déveryhodnymi fudmi.*® Hoci je toto riesenie o krok blizsie tomu, ¢o
pozname v ius civile, ide v tomto pripade o zvlastny sposob vyrovnania. Majitel pozemku totiz v zmysle
ustanovenia musi vyplacat okupanta, ¢ize povedané civilistickym slovnikom, ,,nedobromyselného
drzitela® Vznikla tato dikcia zdkona v dosledku politického kompromisu na sneme? Mozné to je.

O polstorocie neskor sa ticastnici banskobystrického snemu rozhodli inak. Tentokrat doslo k urovnaniu
sporov v suvislosti s ob¢ianskou vojnou v Uhorsku, ktora vypukla po nastupe Habsburgovcov.
Pozemky sa mali povodnym majitelom vratit aj s pripadnymi postavenymi hradmi alebo pevnostami,
ktoré pocas okupacie vznikli, a to bez odovzdania ndhrady.* Hoci aj toto riesenie z roku 1542, ako aj
to predoslé z roku 1492 je v istom zmysle formou prirastku, azZ to neskorsie rieSenie sa bliZi ius civile.
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Na konci nasho prehladu pramenov este spomenme dal$iu zaujimava otazku, a to vlastnicke vztahy
k poddanskym stavbam. Pre stredoveké pomery vychadzal L. Sokolovsky z toho, ze poddansky dom
patril v zmysle zvykového prava do vlastnictva poddaného a ten si spolu s dal$im inventarom mohol
teoreticky vziat so sebou.” Tento zaver nie je v jeho praci podrobnejsie zdovodneny a nenachadzame,
zial, ani odkaz na pramen. MoZeme preto len skonstatovat, ze si zasluzi este pozornost v dalSom
vyskume. Na strane druhej v§ak na prelome stredoveku a novoveku nenachadzame vela pochybnosti
v uhorskych zdkonoch o tom, komu patria poddanské domy. Vladislavov zakonny ¢lanok ¢. XXII
z roku 1495 to hovori tplne jasne v pasazi, kde rozobera moznost odchodu poddanych na majetky
inych zemepanov, avSak za dolezitej podmienky, Ze na povodnych miestach: ,,domy, stavby, ploty
a akékolvek dalsie drevd nimi tam do zeme uz vhlbené, nijakym spésobom nech sa neodvazujii
odviest...“* Zo zakonného ¢lanku pritom vyplyva uplne jasne, Ze ide o stavby postavené ,,nimi“ (,,per
eosdem®). To v§ak znamena, Ze pre zemepana islo v takomto pripade o zjavny pripad prirastku, ked na
jeho pode postavend stavba sa stava jeho vlastnictvom. Nova vec sa stala jeho vlastnictvom vo forme
inaedificationis a poddany na iu nemad po svojom pripadnom odchode narok. Navyse nema narok ani
na pripadné vyplatenie zo strany zemepéna.

Skutocnost, Ze sa takéto ustanovenie dostalo do zakona uhorského snemu napoveda, Ze v praxi mohla
existovat pochybnost o tom, kto je vlastnikom stavieb a ¢i maju poddani pri stahovani pravo si tieto
stavby so sebou odniest. Ak teda skuto¢ne existovala takato pochybnost, tak zdkonny ¢lanok z roku
1495 ju musel rozptylit.

Je ostatne charakteristické, Ze o polstorocie neskdr uhorsky snem v podstate zopakoval svoje
stanovisko. Bolo to uz po vytvoreni nevolnickych pomerov po Dézovom povstani (1514), ukotveni
tychto pomerov tiez v Tripartite Stefana Werbéczyho a naslednom zmierneni zékazu stahovania
poddanych. Uhorsky snem sa tak v roku 1547 uzniesol, ze ,dom takéhoto poddaného, nech ostane
pdnovi toho miesta, odkial odchddza (a pdan) moéZe podla lubovéle odovzdat ho dalsiemu poddanému.“*’
Pripomenme este, Ze uhorsky snem pomerne chaoticky v nasledovnych rokoch znemoznoval
a povoloval stahovanie poddanych,” ale otazka vlastnictva domu v tomto pripade bola, zda sa,
vyrieSena v duchu pravnej jednoty pozemku a stavby.

Napokon, je zrejmé, ze pri vysvetlovani tychto pravnych vztahov sa pohybujeme na pomerne tenkom
lade teoreticky nedotiahnutych vecnopravnych vztahov medzi poddanymi a zemepanmi. Pravdou
totiZ je, ze pojem vlastnictvo (lat. proprietas, nem. Eingentum, mad. tulajdon) sa historicky vyvijal
z hladiska jeho obsahu a v 19. storo¢i uz stojime pred odlisnym konceptom vecnopravnych opravneni
poddaného vodi ,,svojmu” majetku.?” Napriek tymto zmendm v obsahu v8ak stéle platilo, Ze vrchnym
panom (a teda vlastnikom) pozemkov obyvanych poddanymi su zemepani. Verejnopravne zasahy;,
aké pozname z dob terezianskeho urbara, zostali v platnosti aj po urbarskych reformach z neskorsieho
obdobia, len doslo k rozvinutiu tychto zasad do obsirnejsej zakonnej podoby.*® Reforma z roku 1836
vsak kazdopadne priznavala konstrukciu uzivacieho prava poddanych k nehnutelnostiam (,,titulo
urbarialis usufructuationis possessa bona immobilia“),’* akysi dominium utile fundi.*?

Ak by sme mali tato velmi stru¢na sondu zosumarizovat, vyplyvaju nam azda dva délezité zavery. Tym
prvym je, ze v uhorskych dejinach zjavne dochadzalo k budovaniu stavieb na cudzich pozemkoch
a uhorské krajinské pravo tento problém riesilo, hoci nie systematicky. Vetky priklady, ktoré sme
mali moznost vidiet, a to najmd na zdklade zdkonnych textov, vychddzaju z toho, Ze kone¢nym
rieSenim malo byt vzdy vytvorenie jednoty vlastnictva pozemku a stavby. Najvcasnejsi priklad
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z roku 1290 dokonca poéital s odstranenim takychto stavieb, neskorsie pocitali s moznostou nahrady
stavebnikovi, hoci aj ,,neopravnenému®. Takéto rieSenie prichadzalo do tvahy celkom logicky aj na
zalohovanych pozemkoch. Nijaké iné rieSenie zrejme neprichadzalo ani na majetkoch poddanych,
prinajmensom nie z pohladu tych pramenov, ktoré sme mali moznost preskimat. Je teda zrejmé, ze
to bol zemepan, ktory sa v duchu uhorského krajinského prava pokladal za (prinajmensom vrchného)
vlastnika poddanskych stavieb; ich pripadné vytvorenie na jeho pdde sa tak stalo jeho prirastkom.

Nie je snad potrebné pripominat, ze istd nejasnost tychto otazok, zvlast pokial sa tyka obdobia
vrcholného stredoveku, vyplyva akiste z pomerne neurcitych vlastnickych vztahov. Vec komplikuje
historicky sa meniaci pojem i obsah vlastnictva, skuto¢nost, ¢i je vobec mozné v Uhorsku hovorit
o delenom vlastnictve, ¢i nie,”® rovnako v$ak aj verejnopravne zasahy do vlastnickych pomerov. Pri
vietkej tejto nejasnosti sa vSak javi, Ze pravne pomery tykajuce sa vztahu medzi stavbou a pozemkom
sa riadili v podstate podla ducha superficidlnej zasady, a to bez ohladu na to, ze ju v Uhorsku zrejme
az do 18. storoc¢ia® nikto neformuloval. Proti tomu by sa samozrejme mohlo namietat, ze takymto
vplyvom superficidlnej zasady v Uhorsku by mohlo byt domace mestské pravo, v ktorom sa jej
prvky ciasto¢ne nachadzali.® Priamy doklad takéhoto vplyvu sa nam vsak objavit nepodarilo. Ak
vychadzame z toho, Ze to bolo krajinské pravo, ktoré mohlo dopiﬁat’ mestské, a nie naopak, musime
aspon zatial takyto zaver vylucit.

To by vSak znamenalo, ze superficidlna zdsada moze vzniknut aj bez ohladu na tradicie rimskeho
prava, Ze sa jednd o zasadu, ktorej podstata je natolko logicka, Ze ju netreba zddvodnovat silou
tradicie, ale praktickostou. Akokolvek sa vSak takéto zavery zdaju byt zrejmé, vzhladom k tomu, ze
ide len o diastkovu studiu, budeme ich vyslovovat s urcitou mierou opatrnosti a s vedomim, ze ich
bude musiet preverit dalsi vyskum.

Zaujal Vas tento clanek?
Timto to kon¢it nemusi. Clanek najdete ve webové podobé na:
https://www.iurium.cz/2020/12/31/vztah-pozemku-staveb/
Zapoijte se do diskuze. Jakykoli nazor, kritika, napad ¢i podnét je zde vitan.
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