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IL. Jiné pravni piedpisy

Kromé OZ existuji dalsi predpisy, které resi (vétSinou jen pro své tcely) pravni povahu
energii. Piikladem budiz TZ, z jehoz § 134 odst. 1 plyne, Ze ,véci se rozumi i ovladatelnd
prirodni sila“. Dle literatury trestniho prava je véci jen hmotnd a ptirodni sila, za pred-
pokladu, Ze je uzitecnd a oviadatelnd.*s® Judikatura se opakované vyjadrila k energiim
jako vécem zejména v souvislosti s majetkovymi trestnymi ¢iny, a to jiz od padesatych
let minulého stoleti. Napt. dle rozhodnuti Okresniho soudu v T¥ebici z 12. 4. 1951, sp. zn.
T 22/51 (R 90/1951) ,,Elektricky proud jako ptirodni silu slouzici lidské pottebé je nutno
poklddat za véc v pravnim smyslu. Z jiného rozhodnuti NS CSR z 25. 1. 1957, sp. zn.
1 Tz 317/56 plyne, ze ,Jestlize pachatel neopravnéné bezplatné odebird elektricky proud pro
svou pottebu, dopousti se rozkrdaddni majetku v socialistickém vlastnictvi podle § 245 odst. 1
pism. a) tr. zdk.“. Kone¢né v rozhodnuti NS ze dne 6. 8. 1998, sp. zn. 3 Tz 71/98 bylo dovo-
zeno, ze , Telefonni hovor nelze povaZovat za véc ani ve smyslu ustanoveni § 89 odst. 16 TrZ,
nebot ovladatelnd ptirodni sila (elektrickd energie) je pti dopravé zprdav vyuZivina pouze
jako prostredek k prenosu informaci. Jde o telekomunikacni sluzbu poskytovanou k tomu
oprdavnénou pravnickou osobou za stanovenou tihradu (poplatek). Uskutecnéni telefonniho
hovoru tak, ze je jinému zpiisobena skoda, nemiiZe naplfiovat skutkovou podstatu téch trest-
nych cinil, jejichz zdkonnym znakem je pojem ,,véc“ (napt. § 247 a 248 TrZ)".

Specifickou a podrobnou upravu obsahuje zdkon ¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon.
Nefesi sice vyslovné pravni povahu energie, ale z jeho pojeti je zjevné, Ze povazuje energii
(elektrickou, plynovou, tepelnou) za objekt pravnich poméru, ktery je ve vlastnictvi a Ize
s nim pravné disponovat. Zakon rozliSuje mezi dodavatelem a odbératelem energie, pti-
¢emz rozhodujici otazkou je feseni prevodu vlastnického prava k energiim. Zakon upra-
vuje v § 50 odst. 1 smlouvu o dodavce elektfiny a v § 72 odst. 1 smlouvu o dodavce plynu
(jedna se v3ak jen o zvlastni pfipady kupni smlouvy - jde tu o sménu elekttiny ¢i plynu
za penize).

$ 498
Nemovité a movité véci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tucelovym urce-
nim, jakozZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stano-
vi-li jiny pravni piedpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.

Davodova zprava k § 498

Pro pravo je vyznamné déleni véci na movité a nemovité. Podobné jako osnova voli pti tfidéni véci
hmotnych a nehmotnych metodu ostrého vymezeni predevsim jednoho druhu téchto véci, totiz véci
hmotnych, je i pfi tfidéni nemovitych a movitych véci zvolen diiraz na pojmové vymezeni nemovitych
véci (§ 498). Pojeti nemovité véci se oproti dosavadnimu stavu navrhuje zménit dvojim zpiisobem.
Jednak se pojem nemovité véc rozsituje i na nékterd prava (tak se napr. v treti édsti osnovy zdkoniku
za nemovitou véc prohlasuje pravo stavby). Predevsim se vsak pojeti nemovité véci vraci k zdsadé su-
perficies solo cedit, v diisledku cehoZ se stavba, nejednd-li o stavbu jen docasnou, prohlasuje za soucdst
pozemku.

468 Samal in SAMAL, P. a kol. Trestni zdkonik I. § 1 az 139. Komentdf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009,
s. 1251.
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Pokud se jednd o podzemni stavby, rozlisuji se jednak samostatné stavby se zvldstnim (autonomnim)
hospoddrskym uréenim (napt. metro, vinny sklep pod cizim pozemkem atp.), které se zamysli prohldsit
za samostatné nemovité véci, jednak podzemni stavby zfizené jako soucdst ur¢itého pozemku, které jsou
jeho soucdsti celé, byt zasahuji pod cizi pozemek. Z podzemnich titvarii osnova pomiji tipravu specidlni-
ho pravniho rezimu pro diilni dila a dillni stavby pod povrchem, a to jak vzhledem k tomu, Ze z hlediska
soukromoprdvniho postaci i tu obecné vymezeni, tak s pfihlédnutim k zvidstni ipravé v hornim zdkoné
(zdk. ¢. 44/1988 Sb., v platném znéni), jehoz koncepci, byt v mmnohém anachronickou, nelze vzhledem
k jeho - ve vyrazné Cdsti — vefejnopravnimu rdzu, predpisem soukromého prdva ménit. Zvlasté neni
v osnové feSena ani otdzka tzv. starych diilnich dél, tedy opusténych dilnich dél jakoby ,,bez viastnika’,
nebot i tu pro soukromoprdvni tipravu postaci § 506 osnovy. Otdzku likvidace starych dilnich dél a vy-
potddani skod jimi vyvolanych fesi § 35 horniho zdkona. Otdzku staveb na stavbdch osnova nezamysli
fesit specidlné a nesleduje v tom sméru zaloZit kazuistickou tipravou pro né néjaky zvldstni pravni rezim.
Vychdzi totiz v daném ohledu z predpokladu, Ze plné postaci tiprava obecnd v kombinaci s nékterymi
dalsimi prdvni instituty (zejména tipravy spoluvlastnictvi, vécnych biemen a prdva stavby).

Navrh nemini zasahovat do specidlnich viprav ve zvldstnich zdkonech. Pokud tyto zdkony stanovi, Ze
urcité objekty maji status nemovité véci (napf. letisté, pozemni komunikace), plati toto jejich urceni
i naddle. Také u vodovodii a kanalizaci se nic neméni proti stavajici tipravé; jednd se o nemovité véci,
které se zapisuji do majetkové evidence podle zdkona o vodovodech a kanalizacich, nikoli do katastru
nemovitosti.

Nahrazovana ustanoveni
§ 119 OZ 1964
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Komentar
I. Vyznam déleni

Zakon ptindsi tradi¢ni déleni véci na nemovité (res immobiles) a movité (res mobiles).
Z hlediska praktického se tato dichotomie jevi jako nejdileZitéjsi, nebot ma své ¢etné do-
pady nejen do jednotlivych konstrukei prava soukromého, nybrz i vefejného (stavebniho,
katastralniho, daniového atd.). Déleni ma svoji dlouhou historii.

V minulosti (zejm. za feudalismu) se za zdklad majetku povazovaly pozemky a tomu od-
povidala i pravni dprava. V. mnoha zemich byla stanovena izolovana pravidla pro vlast-
nictvi a dispozice s nemovitymi i movitymi vécmi (obecné pro vécna prava na vécech
movitych a nemovitych), pficemz nemovitosti podléhaly pfisnéjsim pozadavkim (jed-
nalo se o véci zasadni majetkové hodnoty a bylo proto tieba zajistit dostatecnou jistotu pfi
pravnim obchodu s nimi). Pro nemovité véci byla volena pfisnéjsi forma pravniho jedna-
ni, evidence ve vefejnych seznamech apod. Rozdily se projevily i v terminologii - napft.
némecky BGB rozeznava ru¢ni zastavu, tj. zdstavu na movité véci (Pfandrecht) a hypote-
karni zastavni pravo (Hypothek). Podobné napft. polské pravo pracuje s pojmem zastaw
pro rucni zastavu a hipoteka pro zastavu nemovitou. Byt je v postmoderni dobé prekonan
obecny nahled na nemovitosti jako na zaklad bohatstvi, zistava v fadé pravnich systémt
dualita tipravy zachovana (napt. ve Svycarsku).

Pro obé kategorie véci tak plati relativné izolovana pravidla, ktera dala vzniknout samostat-
nym pravnim oblastem - pravu mobiliarnimu (tézZ mobildrnimu) a imobiliarnimu (téz
imobilarnimu). OZ se nesnazi tpravu vécnych prav na obou druzich véci rozlisit opticky
(formalné, systematicky); vécné rozdily mezi obéma kategoriemi v§ak presto zachovava.

V oblasti soukromého prava se déleni véci na movité a nemovité projevuje v nékolika ob-
lastech, zejm. v souvislosti s kategorii vécnych prav. Zakladni odli$nosti jsou nasledujici:

1) Plati napt., Ze ne vSechna vécna prava mohou vznikat ke vS§em vécem (napt. za-
drzovaci pravo mtize vzniknout pouze k movité véci, soudcovské zastavni pravo
naopak jen k nemovitosti);

2) Rozdily vznikaji pti smluvnim nabyvani vécnych prav. Zatimco pro movité véci
(které zpravidla nejsou predmétem evidence ve vefejném seznamu - viz dale) pla-
ti princip konsenzualni (pfipadné princip tradice), u nemovitych véci (alespon
téch, které jsou predmétem evidence ve verejném seznamu) se prosazuje princip
intabula¢ni;

3) Spravé uvedenym piikladem souvisi i jiné pozadavky na formu pravniho jednani.
Zatimco nemovité véci mohou byt prevadény jen pisemnou smlouvou (a obdobné
plati i u zfizovani jinych vécnych prav na nemovitostech), u movitych dominuje
forma ustni;

4) Jinym ptikladem je existence rozdilnych vydrzecich dob pti nabyti vécnych prav
k movité a nemovité véci (u movité véci 3 roky, resp. 6 let, u nemovité 10, resp. 20 let);

5) Dale je mozno vypozorovat rozdily v povaze norem upravujicich nabyvani prav
u obou druhi véci: zatimco u nemovitych véci je regulace spiSe kogentni (napf.
okamzik smluvniho nabyti vlastnického prava), u movitych véci je ddna vétsi mira
autonomie (Uprava je tudiz vice dispozitivni);

6) Rovnéz je tieba zdiraznit fakt, Ze nemovité véci a vécna prava k nim zpravidla
podléhaji vefejné evidenci (katastr nemovitosti). Vécna prava vznikajici na téchto
vécech jsou proto nadana publicitou, tj. vefejnou virou ($ 980 an.). U movitych
véci tuto funkei zpravidla supluje institut drzby ($ 987 an.);

7) V oblasti procesniho prava je mozno jmenovat alespon dva ptiklady. Prvnim je
rozdilna formulace Zalobniho petitu pfi vindika¢ni Zalobé. Ackoli OZ uzivé jed-
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notnou terminologii pro vechny véci, tj. vydani véci (§ 1040 odst. 1), zvykla si
nase pravni praxe rozli$ovat. Zatimco u movitych véci spociva petit v povinnosti
zalovaného véc vydat, u nemovitosti se formuluje povinnost véc vyklidit (rtiznost
termint je odéivodfiovéna s ohledem na pravidla OSR o vykonu rozhodnuti - zejm.
§ 340 an., 345 an.). Druhym rozdilem je jiz uvadéna moznost zfidit soudcovské za-
stavni pravo pouze na nemovité véci (§ 338b an. OSR).

I1. Nemovité véci obecné

Pojeti nemovité véci neni historicky neménnou koncepci. Naopak, chapani toho, co je
nemovitost, se rizni nejen v porovnani vice pravnich rada, nybrz i historicky v ramci
jednoho a téhoz pravniho systému. Vymezeni nemovité véci se odviji primarné z ucho-
peni pojmu véci jako takové. Pokud se za véc povazuje pouze hmotny predmét, je jisté,
ze nehmotné predméty (prava) nemohou byt nemovitostmi. Pojeti je rtizné téz dle toho,
do jaké miry dany pravni fad napliuje princip superficies solo cedit. Uznava-li jej i ve vzta-
hu ke stavbam, nejsou stavby zasadné samostatnymi vécmi (nemovitymi). Existuji ovem
vyjimky - de lege lata typicky tzv. do¢asné stavby. Naopak pfi popreni tohoto pravidla je
stavba samostatnou véci (§ 120 odst. 2 OZ 1964).

Nemovité véci se z obecného pohledu rozdéluji do t¥i kategorii. Jsou to jednak véci ne-
movité ze své prirozenosti, tj. véci, jez nelze premistovat bez zhorseni jejich podstaty
z mista na misto (pozemky, stavby spojené s pozemkem). Druhou skupinou jsou véci,
jejichz povaha véci nemovitych vyplyva z jejich vztahu k urcité jiné véci — zejm. nemovité
(vécna prava k pozemktim a k podzemnim stavbam). Kone¢né to jsou ty entity, které bez
ohledu na jejich podstatu prohlasuje za nemovitosti zakon (byt ¢i nebytovy prostor jako
jednotka).

I u nemovitych véci se uplatiuje jejich déleni na hmotné a nehmotné (§ 496). Nehmot-
nymi nemovitymi vécmi jsou vécna prava k pozemkdm a podzemnim stavbam se samo-
statnym tcelovym urcenim a dale prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon (napf.
pravo stavby). Hmotnymi nemovitymi vécmi jsou pozemky, podzemni stavby se samo-
statnym ucelovym uréenim, nadzemni stavby - nejsou-li souéasti pozemku (napft. docas-
né stavby), popt. jiné nemovité véci (napt. dle § 498 odst. 1 véta druha).

Komentované ustanoveni na prvni pohled obsahuje taxativni vycet nemovitych véci.
Pravdou vsak je, Ze nemovitosti mize byt i to, co neplyne pfimo z vy¢tu prvniho odstavce
§ 498; jde tedy o vycet demonstrativni. Prikladem takové nemovité véci je jednotka. Ta
dle § 1159 zahrnuje byt (resp. nebytovy prostor) jako prostorové oddélenou ¢ast domu
a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Dal$im
ptikladem nemovité véci neuvedené v komentovaném ustanoveni je stavba v reZzimu
§ 3055 odst. 1 (viz dale). Nemovitou véci jsou i tzv. superedifikaty (docasné stavby) v re-
zimu § 506 odst. 1.

Ustanoveni § 498 je tfeba aplikovat v navaznosti zejména na § 506 a 1023.

V urcitych situacich zakon vyzaduje zvlastni povahu nemovité véci (napt. § 2014 odst. 1
mluvi o nemovité véci slouzici podnikatelskym tcelim).

I11. Pozemek, parcela
1. Pozemek

A. Vefejnoprdvni (katastrdlni) definice pozemku
OZ definici pozemku neobsahuje. Vymezeni naopak nalézame v § 2 pism. a) KatZ. Poze-
mek je pro tcely tohoto zdkona definovan jako ,,Cdst zemského povrchu oddélend od sou-
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sednich ¢dsti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici vlastnickou,
hranici stanovenou regulacnim planem, tizemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem,
hranici jiného pravniho vztahu podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici roz-
sahu prava stavby, hranici druhii pozemkii, popfipadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozem-
ki1“4% Je tfeba poznamenat, Ze vymezeni pozemku v KatZ se ¢aste¢né lisi od vymezeni
v § 27 pism. a) dosavadniho katastralniho zakona ¢. 344/1992 Sb. V ném byl pozemek de-
finovan jako ,,Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich Edsti hranici tizemni sprdvni
jednotky nebo hranici katastrdlniho vizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhii
pozemkii, popt. rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii“. Definice KatZ zejména neobsahuje
vymezeni pozemku ,hranici drzby®, coz by mohlo pii obecném obc¢anskopravnim pouziti
této definice pfinést problémy v souvislosti s moznosti vydrzeni takto urcené ¢asti zem-
ského povrchu (viz dile).

B. Soukromoprdvni definice pozemku

Je otazkou, zda, popt. do jaké miry, je mozZno vyuzit i pro soukromé pravo definici po-
zemku obsaZenou v KatZ? Odpovéd je stéZejni primarné proto, Ze pozemek je nejdtlezi-
t&j$im typem nemovité véci. Obcas pouzivany formalni argument, ze katastralni definici
nelze pouzit jiz proto, ze KatZ definuje pozemek pouze ,,pro své ucely®, nepovazujeme
za spravny. Bude-li smysl a ucel katastralni definice pozemku shodny s chapanim pozem-
ku v OZ, nic nebrani prevzeti vefejnopravni definice do prava soukromého (stejné jako
1ze soukromoprévnich definic vyuZivat i v pravu vefejném).#’° Konec konci, fada autort
v posledni dobé beze zbytku aplikuje katastralni definici pozemku i pro ucely prava sou-
kromého.*”! Mdme v8ak pochybnosti o tom, zda jde o korektni pfistup.4”

469 Podobné dle § 4 odst. 1 zékona ¢&. 177/1927 Sb., o pozemkovém Katastru a jeho vedeni (katastralni zékon),
platného do 1. 9. 1971, kdy byl zruSen ustanovenim § 25 zakona ¢. 46/1971 Sb., o geodézii a kartografii, ,, Pozem-
kem podle tohoto zdkona rozumi se ¢dst ptirozeného povrchu zemského, kterd jest oddélena od sousednich Cdsti tr-
vale viditelnym rozhranicenim, hranici spravni nebo drZebnostni nebo se od nich lisi vzdélavanim nebo uzivinim.“
470 Obecné srov. MELZER. Metodologie?, s. 144 an., m. ¢. 150 an.

471 Je vhodné stru¢né poukdzat na vyvoj ndzort na povahu pozemku v naSem soukromém pravu v poslednich
desetiletich. Povale¢na ucebnicova literatura se vymezenim pozemku prakticky viibec nezabyvala, jen konsta-
tovala, Ze pozemek je nemovitou véci. Srov. napt. KNAPP, V. (red.). Ucebnica obcianskeho a rodinného prdva.
I zvizok. Vseobecnd cast - Vecné préva. 2. vydani. Bratislava: Slovenské vydavatelstvo politickej literatary, 1956,
s. 174. Existuji i publikace, kde je pozemek vymezen vicekrét a pokazdé jinak. Tak napt. Mike$ in CESKA, KA-
BAT, ONDRE]J, SVESTKA. Komentdr. Dil I, na s. 368 a 369 nejprve konstatuje, 7e pozemkem je ta ¢ast zemského
povrchu ,,kterd je piidorysné zobrazena na pozemkové mapé a vyznacena v pisemném operdtu evidence nemo-
vitosti vedeném orgdny geodézie* (zde se pozemek prakticky ztotoznuje s parcelou). Posléze tentyz autor uvadi
(tamtéz, s. 369), Ze pozemkem je ,,individualizovand ¢dst zemského povrchu, k némuz urcitému subjektu ndlezi
vlastnické pravo“. Tedy zmatek nad zmatek. Oproti tomu v u¢ebnici z téhoz roku LAZAR, J., SVESTKA, J. akol.
Obcanské pravo hmotné 1. Praha: Panorama, 1987, s. 150 Knappova jen prosté konstatuje, Ze ,,Pod pojmem po-
zemku se rozumi édst povrchu zemského; to samo o sobé viak nestaci. V publikaci BICOVSKY, J., HOLUB, M.
Obcéansky zdkonik. Pozndmkové vyddni s judikaturou. 2. vydani. Praha: Linde Praha a.s., 1994 se na s. 101 uvadi:
»Predmétem obcanskoprdvniho vztahu jsou pozemky jako odmérené Cdsti zemského povrchu, tedy pozemky
v mezich uréitych hranic; autoti viak jiz neuvadéji, o jaké ,urcité hranice” se jedna. Elia$ in ELIAS. Komentdr.
1. sv, s. 486 definuje pozemek takto: ,,individualizovand cdst zemského povrchu (majetkovy kus nachdzejici
se v redlném svété); neni ovsem jasné, jak ma byt tato ¢ast individualizovana. V posledni dobé se i pro tcely
soukromého prava prebird vymezeni pozemku z katastralnich ptedpist, a to v plném rozsahu. Srov. napt. Knapp,
Knappova, Mike$ in SVESTKA, DVORAK. Obéanské pravo hmotné®. Sv. 1, s. 242, BAUDYS, P. Vymezeni pojmu
nemovitd véc v obéanském prdvu a jeho diisledky. Ad notam, 1996, & 1, s. 7 &i Svestka in SVESTKA, SPACIL,
SKAROVA, HULMAK. Komentdf IZ, s. 649. Nejnovéji napt. Kindl in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Ob-
Cansky zdkonik. Komentdr. Svazek I (§ 1 az 654). Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1177 pro chapéani pozemku
plné odkazuje na definici v KatZ. Smutné je, Ze autor sice odkazuje na § 2 pism. a) KatZ, ovsem uvadi definici
obsazenou v jiz zru$eném zékon¢ ¢. 344/1992 Sb., ktera se - jak jiz uvedeno - od definice v KatZ do zna¢né miry
odliguje. Stejné tak i na Slovensku - srov. napt. Mazak in VOJCIK, P. a kol. Obciansky zdkonnik. Stru¢ny komen-
tdr. 3. vydani. Bratislava: [URA EDITION, 2010, s. 269.

472 Je tieba poznamenat, Ze ani v zahrani¢nich Gpravich neni vzdy obsaZena jasna koncepce pozemku, resp.
vztah soukromopravnich a katastralnich predpist.
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Je bez jakychkoli pochybnosti, ze i pro tcely OZ je mozno chépat pozemek jako urcitou
redlnou trojrozmérnou ¢ast (vysec) zemského povrchu (véetné podpovrchovych vrste-
v).473 Nejasné ovéem je, o kterou konkrétni ¢ast se jednd, tedy zda ,,hranice” pozemku jsou
vymezeny zpusobem dle KatZ, nebo i jinak. Pozemek je véci hmotnou. Dle § 496 odst. 1
je hmotnou véci ovladatelnd ¢ast vnéjsiho svéta, kterd ma povahu samostatného predmétu.
Zde je mozno nalézt vychodisko. Samostatny pfedmét (hmotna véc) je néco, co miize byt,
resp. je objektem vlastnického prava (naopak casti ¢i soucasti takovych pfedmétii nemo-
hou byt samostatné vlastnény ani k nim nemohou vznikat limitovand vécna prava). Slo by
tedy Fici, Ze pozemek je ¢ast zemského povrchu, ktera je ve vlastnictvi urcité osoby (je
to Cast zemského povrchu pfedstavujici samostatny pfedmét vlastnictvi).#”* Podobnou
cestou jde pti definovani pozemku napt. ¢l. 46 § 1 polského KC: , Nemovitostmi jsou Cdsti
zemského povrchu predstavujici samostatny pfedmét viastnictvi (pozemky). 47>

Jak vidno, pozemek jako véc neni navazan na vymezeni podle katastralnich predpist. Na-
hlédneme-li v§ak do osnovy pripravovaného polského obc¢anského zakoniku, zjistujeme,
ze navrh ¢l. 5 § 1 tfeti knihy (Vécné pravo) pro ucely definice pozemku jiz s katastralnimi
aspekty pocitd: ,Véci nemovitou (nemovitosti) je édst zemského povrchu, pro kterou je vede-
na véénd kniha (sc. vlozka v pozemkové knize - pozn. aut.) (pozemkovd nemovitost). 476
Obecné lze poukazat na to, Ze v pravnich systémech, které znaji pozemkovou knihu, pre-
vazuje vymezeni pozemku jako ¢asti zemského povrchu, pro kterou je vedena zvlastni
knihovni vlozka (popt. list v pozemkové knize). Tak je tomu z ndm blizkych pravnich radu
v Rakousku a Némecku (a potencidlné zfejmé i v Polsku).

Vratime-li se k na§emu pravu, pak je mozné konstatovat, Ze z praktického hlediska je tfe-
ba vychazet ze zobrazeni (vymezeni) pozemku jako parcely v katastralni mapé. Od to-
hoto vymezeni se Ize odchylit, je-li prokazano, Ze tato parcela byla zobrazena (zakreslena)
bud od pocatku nespravné, nebo po jejim spravném zobrazeni (zakresleni) nastala pravni
skute¢nost, se kterou pravo spojuje vznik nové hranice pozemku (pfip. nového pozemku).

Vlastnické hranice pozemkii jsou relativné stalé. Mohou se ménit v zasadé dvojim zpi-
sobem - bud v disledku soukromopravnich skute¢nosti, nebo v diisledku administra-
tivnich skute¢nosti. Jako soukromopravni skute¢nosti prichazeji v ivahu zejména vydr-
Zeni ¢asti pozemku (srov. dalsi vyklad), popt. prestavek (§ 1087). Tim dojde ke zménam
vlastnické hranice ptivodniho pozemku (z ¢asti pivodniho pozemku vznikne v diisledku
vydrzeni pozemek novy, patfici vydrziteli, popt. v diisledku prestavku se rozs$iti dosavadni
pozemek stavebnika o ¢ast sousedniho pozemku dotéeného prestavkem). Naopak je-li
pfedmétem vydrzeni pozemek jako celek, dochazi jen ke zméné vlastnika, avsak véc jako
takova (pozemek) ziistava beze zmén. Totéz samoziejmé plati i pro jiné zpisoby nabyti
vlastnického prava k pozemku (at jiz originarni ¢i derivativni).

Druhou moznosti zmény pozemku je zména administrativni — sem lze zaradit déleni po-
zemku, popf. scelovani vice pozemkii do vétsich celki (napt. v diisledku vyvlastiiova-
ciho fizeni). Dojde-li proto k rozdéleni jednoho pozemku na dva nové (zpiisobem podle
katastralnich a jinych vefejnopravnich predpist), s tim, Ze na jednom z nové vzniklych
pozemki ma byt napt. zfizeno pravo stavby, pak jsou oba nové vzniklé pozemky samo-

473 Shodné i rozhodnuti R 7/1999, z néhoz plyne, ze pozemkem nelze rozumét jen svriek zemé ¢ pudy (rostly
terén) v danych hranicich, ale i cely hlubinny prostor pudy ¢i jiné zemské vrstvy nachazejici se pod timto svrs-
kem. K tomu srov. i § 506 odst. 1, ktery stanovi, Ze soucasti pozemku je i prostor pod jeho povrchem.

474V tomto ohledu je chapani pozemku shodné s definici v KatZ: ,,¢édst zemského povrchu oddélend od sou-
sednich cdsti (...) hranici vlastnickou®. Pfitom je nerozhodné, zda je vlastnickd hranice (jeji pribéh) v redlném
terénu néjak vymezena (napf. hrani¢nimi kameny, jinymi znackami apod.), tedy zda je viditeln4.

475 Nieruchomosciami sq czgsci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty).

476 Rzeczqg nieruchomq (nieruchomoscig) jest czgs¢ powierzchni ziemskiej, dla ktdrej prowadzona jest ksigga
wieczysta (nieruchomos¢ gruntowa).
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statnymi vécmi ve vlastnictvi téhoZ (ptivodniho) vlastnika. Na tom, ze déleni pozemku je
administrativni zalezitosti, neméni nic ani fakt, Ze se tak déje zpravidla proto, aby néktery
z nové vzniklych pozemku (popt. vechny) byl dale preveden na nového vlastnika sou-
kromopravnim jednanim, popf. aby k takovému pozemku bylo zfizeno limitované vécné
prévo.

Z vy$e uvedeného je patrné, Ze pro ucely soukromého prava je katastralni definice po-
zemku nepouzitelna. Popravdé zde ani nejde o definici. KatZ totiz v § 2 pism. a) ne-
definuje pozemek jako takovy; pouze upravuje pfedpoklady mozného vzniku nové-
ho pozemku, resp. presnéji mozného zakresleni nového pozemku v podobé parcely
do katastralni mapy. Pravé tak je mozné rozumét tomu, Ze pozemek je vymezen kromé
jiného i hranici stanovenou regula¢nim planem, izemnim rozhodnutim nebo tizemnim
souhlasem, hranici prava podle § 19 KatZ, tedy prava, které se zapisuje zdznamem, hranici
rozsahu zastavniho préva, hranici rozsahu préva stavby atd. Zejména vymezeni pomoci
hranice zastavniho préva a hranice rozsahu prava stavby nedava z civilistického pohledu
zadny smysl. Zastavni pravo i pravo stavby mohou zatézovat jen pozemek jako takovy
(cely pozemek jako véc). Pfedpokladem vzniku prava stavby nebo zastavniho prava je, ze
existuje pozemek, ktery ma byt takto zatizen.*”” Toto ustanoveni proto dava smysl nikoli
jako vymezeni pozemku, nybrz jako vymezeni pfedpokladt vzniku nového pozemku:#78
katastralni ufad zapi$e novy pozemek, pokud na ném ma vzniknout zastavni pravo, pravo
stavby, nebo vlastnické pravo osoby odli$né od vlastnika, od jehoZz dosavadniho pozemku
se novy pozemek oddéluje.*” Plasticky tento problém vyvstane v okamziku, kdy zdstav-
ni pravo nebo pravo stavby na oddéleném pozemku zanikne, pfipadné kdy se vlastnik
jednoho pozemku stane i vlastnikem sousedniho pozemku. Pak jiz oba pozemky nejsou
oddéleny hranici dle § 2 pism. a) KatZ, a mélo by se tedy jednat o jeden pozemek. Neni
vsak tfeba podrobnéji argumentovat, Ze tomu tak neni; oba dfive oddélené pozemky si
zachovaji svou povahu samostatnych véci.

C. Cdst pozemku jako zpiisobily objekt vydrzeni

Pokud vyjdeme z teze, Ze pozemek je ¢asti zemského povrchu majici povahu samostatné
véci, je otazkou, jak uchopit pripady drzby a vydrzeni takové ¢asti zemského povrchu, kte-
ra neni samostatnym pozemkem (véci), nybrz jen ¢asti pozemku, popt. je tvorena ¢astmi
vice rtiznych pozemku. Problém je totiz v tom, Ze vydrzenim mohou vznikat vécna prava
(zejm. pravo vlastnické) pouze k véci jako celku, nikoli téZ k ¢asti véci. Vyzaduje se tudiz
zpusobily objekt drzby a vydrzeni, kterym je pouze véc (pozemek). Jak jiz naznaceno,
KatZ na rozdil od pfedchozich pravnich uprav nedefinuje pozemek jako ¢ast zemského
povrchu, ktera je oddélena od sousednich ¢asti hranici drzby (navic, jak jiz uvedeno, ka-
tastralni definice je pro t¢ely soukromého prava nepouzitelna). Cést zemského povrchu
nejsouci pozemkem (samostatnou véci) proto na prvni pohled nespliuje pozadavek rad-
ného objektu drzby. Toto vymezeni je pfitom klicové. Za Gc¢innosti OZ 1964 NS judikoval
nasledovné:*8®  Podle § 4 odst. 1 zdkona ¢. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho
vedeni (katastrdlni zdkon) (...) ,pozemkem podle tohoto zdkona rozumi se Cdst ptirozeného

477 Je nerozhodné, Ze tento pozemek muze vzniknout aZ v tentyz okamzik jako samo pravo, které jej zatéZuje.

478 K tomuto vyznamu katastralntho vymezeni pojmu pozemek srov. BAUDYS, P. Katastrdini zdkon. Komentd.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, komentar k § 2,s. 7, 8.

479 Toto fedeni viak neni presvédéivé. Pokud miize vzniknout novy pozemek napf. rozdélenim pozemku pu-
vodniho s tim, Ze jeden z nové vzniklych pozemk bude zatiZen pravem stavby ¢i zastavnim pravem, neni vitbec
zfejmé, proc¢ totéz nelze udinit pro ucely zfizeni vécného bfemene, napf. redlného bremene, kde dochazi téz k tzv.
vécnému ruceni (odpovédnosti, Haftung) zatizenym pozemkem ($ 1306), jako je tomu u zéstavniho prava. TotéZ
je mozno namitnout ve vztahu ke zfizeni vécného predkupniho prava, vécnépravniho zakazu zcizeni ¢i zatizeni
véci apod.

480 Rozsudek NS ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/1998.
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povrchu zemského, kterd jest oddélena od sousednich Cdsti trvale viditelnym rozhrani¢enim,
hranici spravni nebo drzebnostni nebo se od nich lisi vzdélavanim nebo uzivanim.“ Cdst
parcely, kterd byla v drzbé jiné osoby nez vlastnika této parcely, se tudiz stivala pozem-
kem a pozemek jako nemovitou véc bylo mozno vydrzet. [Lze poznamenat, Ze s ohledem
na podobnou tipravu v § 27 pism. a) zdkona & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastrdlni zdkon), plati o vydrZeni Cdsti parcely stejnd zdsada i v platném prévu
(...). Obdobny pravni ndzor vyslovil Nejvyssi soud i v rozsudcich ze dne 27. 3. 1997, sp. zn.
3 Cdon 279/96, a ze dne 26. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1231/96.]

Vzhledem k nemoznosti vyjit pro tyto pfipady z katastralniho vymezeni pozemku ne-
zbyva jiné feSeni nez to, Ze i ¢ast zemského povrchu, kterd neni pozemkem (samostatnou
véci) Ize povazovat za zpusobily objekt drzby za predpokladu, ze v disledku vydrzeni
vlastnického prava dojde (resp. miize dojit) ke vzniku nové véci v pravnim smyslu — no-
vého pozemku; tim by byla pfekonana absence vymezeni pozemku hranici drzby v KatZ.
Tak tomu bude u pozemki témér vzdy - podpiirnym argumentem je zde i zasadni déli-
telnost pozemku (vyjimkou budou pripady, kdy konkrétni pozemek je nedélitelny, resp.
ptipady, kdy pozemek muize byt pouze ve vlastnictvi statu ¢i jiného uré¢eného subjektu -
pujde tedy o pripady res extra commercium; tehdy nebude mozné vydrzet ¢ast zemského
povrchu do vlastnictvi jako samostatny pozemek).

Tak napf. pozemek o vyméte 1000 m? je jako nemovitd véc ve vlastnictvi A. Vlastnik
sousedniho pozemku B za¢ne drzet pouhou ¢ast pozemku patficiho A o vyméfe 10 m2.
Drzena ¢ast neni samostatnym pozemkem (samostatnou véci). Predstavuje vsak zptsobi-
ly objekt drzby a budou-li splnény vSechny predpoklady, mize se tato ¢ast v diisledku vy-
drzeni stat samostatnou véci (samostatnym pozemkem) pfipadajici do vlastnictvi B, resp.
spiSe tato drzend ¢ast zemského povrchu v disledku vydrzeni ,,pfiroste” k sousednimu
pozemku patficimu vlastnicky B.48!

Lze tedy uzaviit, ze pozemkem je pro ucely soukromého prava ¢ast zemského povrchu
(v¢etné podpovrchovych vrstev), ktera je jako véc ve vlastnictvi. Pro téely vydrzeni vlast-
nického prava k pozemku pak Ize jako pozemek (spravnéji zpiisobily objekt drzby) chapat
i takovou ¢ast zemského povrchu, kterd neni samostatnym pozemkem (véci), za predpo-
kladu, Ze v dusledku vydrzeni vlastnického prava dojde (mtize dojit) ke vzniku nové véci
v pravnim smyslu (nového pozemku).

D. Pozemek jako nemovitd véc

Pozemek je nemovitou véci vZdy bez dal$iho. Pro tento zavér je bez vyznamu, o jaky
druh pozemku se jedna. KatZ rozdéluje v § 3 odst. 2 pozemky na ornou ptidu, chmelni-
ce, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty (tzv. zemédélské pozemky), a dale
na lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori a ostatni plochy. Relevanci
nema ani umisténi pozemku (poloha), jeho vyméra, ani to, jakym zpisobem se kon-
krétni pozemek eviduje v katastru (zda se jedna o katastralni dzemi, v némz se pozemky
eviduji v jedné ¢i ve dvou ¢iselnych fadach, popt. zda je evidovan v tzv. zjednodusené
evidenci).*82

481 Naopak tam, kde by predmétem drzby byla ¢ast véci, kterd se ani v diisledku vydrzeni nemuze stat samo-

statnou véci (napf. jedno podlazi domu), nelze mluvit o zpisobilém objektu drzby, resp. vydrzeni. Vydrzenim
nelze nabyt néco, co neni véci.

482 Jde o ptechodnou formu evidence pozemk byvalého pozemkového katastru, u nichZ byla zachovana vlast-
nicka ¢i jind vécna prava presto, ze byly v padesatych a $edesatych letech 20. stol. pfevazné nasilnou formou
slou¢eny do velkych zemédélskych a lesnich pudnich celkt a vlastnikiim bylo odepfeno pravo na téchto pozem-
cich hospodafit.

Tégl / Melzer

27

28

29

30



$ 498

258

31

32

33

34

35

36

37

Souhlasit 1ze se zavéry NS, podle nichZ je nespravny nazor, ze pozemek je véci jen tehdy,
je-li oznacen parcelnim ¢islem a odpovida-li mu mapové zobrazeni s uvedenim druhu
a vyméry v operatech katastru nemovitosti.4%3

Pozemek je zpravidla véci délitelnou, samoziejmé za pfedpokladu dodrzeni vefejnoprav-
nich predpist, které mohou délitelnost omezit ¢i zcela vyloudit (srov. k tomu napt. § 1142
odst. 2).

Zakon pro nékteré situace pocita se zvlastnimi druhy ¢i vlastnostmi pozemku. Tak napt.
§ 1142 odst. 2 uziva spojeni ,,zemédélsky pozemek, § 1261 pracuje s pojmem ,,pozemek
uréeny k plnéni funkci lesa; § 1279 odst. 2 mluvi o ,,pozemku s lesnimi porosty*, § 2014
odst. 1 pak o ,,stavebnim pozemku® atd.

Zbyva upozornit na prakticky velmi vyznamné spole¢né ustanoveni § 3023. Dle néj ,,Usta-
noveni tohoto zdkona o viastniku pozemku plati obdobné pro viastnika nemovité véci, kterd
neni soucdsti pozemku“. Toto pravidlo je aplikovatelné napt. ve vztahu k upravé soused-
skych prav (§ 1013), prava stavby (§ 1240 an.), sluzebnosti (§ 1257 an.) apod.

2. Parcela

Pozemek je nutno odliSovat od parcely. Parcelou se rozumi ,, Pozemek, ktery je geometric-
ky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim ¢islem™ [$ 2 pism. b)
KatZ]. Parcely se dale déli na stavebni (jedna se o pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvori) a pozemkové (jedna se o pozemek, ktery neni stavebni parce-
lou). Parcela neni véci ve smyslu soukromého prava.

Z podaného vymezeni plyne, Ze pozemek a parcela jsou kvalitativné odli$né pojmy. Roz-
dil mezi obojim je v tom, Ze zatimco pozemek je realna (trojrozmérna) ¢ast zemského
povrchu (v¢etné podpovrchovych vrstev), kterd zistava — dokud se nezméni vlastnické
hranice - stale stejna, parcela predstavuje (zjednodus$ené fe¢eno) zakres pozemku v ka-
tastralni mapé, jehoz tvar a rozmér plné zalezi na pouzité metodé méfeni a pouzitém zpti-
sobu zpracovani tohoto méfeni (parcela je tedy evidenéni jednotkou). Jak jiz naznaceno
sub B., z praktického hlediska je tfeba vychazet z toho, Ze parcela zakreslena v katastralni
mapé zobrazuje pribéh hranic pozemku, ackoli mtize mezi obojim existovat rozpor (viz
vyse). Zejména v diisledku nedostate¢né evidence vécnépravnich poméri k pozemkim
v minulosti v mnoha ptipadech existuji situace, kdy se pozemky nekryji s parcelami. Po-
zemek proto nemusi byt vzdy totozny s parcelou, nybrz miize zahrnovat vice parcel, popfi-
padé ¢asti raznych parcel, nebo naopak byt ¢asti parcely jediné. Elid$ spravné upozoriuje
na to, e ,Radi-li se mezi pozemky - a to i podle katastrdlniho zdkona - rovnéZ pozemky,
které nejsou parcelami (napt. pozemky oddélené hranici drzby), pak se také pozemky, které
jsou parcelami, mohou prekryvat s pozemky, které parcelami nejsou, resp. jejich hranice mo-
hou byt dispardtni. 484

Rozdil mezi pozemkem a parcelou se projevuje i v judikatute NS. Tak napt. dle rozsudku
ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006 ,,(...) neni mozno souhlasit s ndzorem (nizs$iho
soudu - pozn. aut.), Ze véci v pravnim smyslu je pozemek pouze tehdy, je-li oznacen par-
celnim cislem a odpovidd-li mu mapové zobrazeni s uvedenim druhu a vyméry v operdtech
katastru nemovitosti. Vymezeni parcely je totiz jen evidencni zdleZitosti a nemiize nic ménit
na vlastnickém pravu k pozemku; proto také soud nemiiZe urcovat, jakd je ve skutecnosti
vymeéra parcely, nebot stanoveni vymeéry parcely je jen véci katastrdlniho titadu, ktery parcely
eviduje®.

483 Rozsudek NS ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006.
484 Elia§ in ELIAS. Komentdr: 1. sv., s. 487 an.
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Pravné disponovat Ize sice jen s pozemkem (jako véci, tedy objektem vlastnického prava);
to ovSem nic neméni na skute¢nosti, Ze takové dispozice se mohou tykat pouze téch po-
zembkd, které jsou geometricky a polohové uréené, zobrazené v katastru a oznacené parcel-
nim ¢islem (srov. napt. rozsudek NS ze dne 27. 3. 1997, sp. zn. 3 Cdon 279/96).

V souvislosti s rozdilem mezi pozemkem a parcelou NS v jiz uvadéném rozsudku ze dne
17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/1998 (R 40/2000), judikoval, ze ,Vydrzet Ize i pozemek,
ktery je pouhou ¢dsti parcely (obdobné rozsudek NS ze dne 26. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon
1231/96).

IV. Stavba

1. Uvodni vyklad

Za ucinnosti OZ 1964 platilo, ze stavba neni soucasti pozemku, a to i kdyz je spojena se
zemi pevnym zakladem (§ 119 odst. 2, 120 odst. 2). Stavba (ve smyslu soukromoprav-
nim - srov. dale) tedy byla chdpana jako samostatna nemovitd véc (samozfejmé mohla
byt i stavba movitd). Omezeni principu superficies solo cedit ve vztahu ke stavbam s se-
bou ptinddelo celou fadu problémi. Primdrni - a vlastné rozhodujici - otazkou bylo, kdy
je ur¢ita entita stavbou ve smyslu obcanskopravnim, a kdy tedy neni soucasti pozemku
(napft. budova), resp. kdy takova entita povahu stavby jiz nenapliiuje a tudiz se jedna nikoli
o nemovitou véc, nybrz o pouhou soucast pozemku (napt. urcité ztvarnéni povrchu po-
zemku). Zejména judikatura ,vlastnického senatu“ NS v mnoha rozhodnutich postupné
formulovala typické znaky pojmu stavba. Tato kazuistika je v naprosté vét$iné pouzitelnd
ivpomérech OZ, byt fada drive feSenych problémi v dusledku nové zakonné konstrukce
odpada.

Novy pristup zdkonodarce, podle néhoz jsou stavby a jind zafizeni soucasti pozemku
(§ 506), tyto obtize odstranuje. Zasadné tak odpada nutnost zjistovani, zda je néco
stavbou, nebot soucasti pozemku budou jak stavby, tak i takové entity, které povahu
soukromopravni stavby nemaji (nebude-li se jednat o movité véci). I tak ovSem stav-
ba - byt nebude v mnoha pfipadech samostatnou véci, nybrz pravé soucasti pozemku
- zUstava pro pravo relevantni a je tfeba se zabyvat jejim vymezenim. OZ totiz i nadale
pocita s pripady, kdy stavba nebude soucasti pozemku, nybrz samostatnou véci. Relevance
tohoto vymezeni plati i pro pravo stavby, které predstavuje vécné pravo mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu; i vtomto pripadé je tfeba vychazet z vymezeni stav-
by ve smyslu ob¢anskopravnim (srov. komentar k § 1240).

2. Stavba ve smyslu soukromého a vefejného prava

Pojem stavba uzivd mnoho pravnich predpist, vedle OZ jsou to napt. SZ, zédkony danové,
zakon o verejnych zakdzkach a mnohé dalsi. Ne vidy vSak je vyznam tohoto pojmu stejny.
V zésadé se rozli$uje pojem stavby ve smyslu ob¢anskopravnim a ve smyslu stavebné-
pravnim, [épe feceno ve smyslu vefejného prava stavebniho. Zasadni je, Ze pojem stavby
je v soukromém pravu tfeba chapat nezavisle na pravu vefejném. Bez ohledu na stejnou
terminologii je ak¢ni rddius vefejnopravnich predpist jiny s ohledem na jina kritéria vy-
mezeni stavby a na jiny ucel, jehoz se snazi vefejnopravni predpisy dosahovat.

Vetejné pravo (stavebni) definuje stavbu pro své ucely predev$im v § 2 odst. 3 SZ jako
WVeskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zfetele na je-
jich stavebné technické provedent, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ticel
vyuziti a dobu trvini“. Definovana je i do¢asna stavba (viz i § 506) jako ,Stavba, u které
stavebni titad predem omezi dobu jejiho trvdni“a déle stavba pro reklamu. DiileZité je rov-
néz pravidlo odst. 4, dle néhoz se stavbou rozumi podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména
dokondené stavby.
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OZ pojem ,,stavba“ nevymezuje vitbec.*®> Vyznamné je jeho pouZiti zejména v souvis-
losti s rozdélenim véci na movité a nemovité (podzemni stavby) a déle v souvislosti s vy-
mezenim soucasti pozemku a vyjimek z tohoto pravidla (docasné stavby); samoziejmé
je tfeba neztricet ze zfetele, Ze jesté po dlouhou dobu budou samostatnymi nemovitymi
vécmi i ty stavby, které jimi byly dle § 119 odst. 2 OZ 1964 a nestaly se k 1. 1. 2014 dle
prechodnych ustanoveni OZ soucasti pozemku ($ 3055 odst. 1).

Pojem stavby ve smyslu soukromopravnim se uziva jako urcita subkategorie obecnéjsiho
pojmu ,,véci®, tj. kromé jiného predmétu vlastnického prava a jinych vécnych prav. Za-
timco pfedmétem obliga¢nich prav mize byt i jen ¢ast véci*® — at jiZ movité ¢i nemovité
(typicky ndjem bytu, neni-li byt vymezen jako jednotka ¢i najem ¢asti domu, resp. stavby
obecné; najem, pacht, vyprosa ¢i vyptijcka redlné ¢asti pozemku atd.), pfedmétem véc-
nych prav miize byt pouze véc*’ (véc jako celek).

NS“88 se opakované zabyval rozdily mezi pojmem stavby ve smyslu ob¢anskopravnim
a stavebnéprdvnim*® a konstatoval ndsledujici zavéry: ,,Pro oblast oblanského prdva nelze
pouzit vymezeni stavby provedené v § 139b odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb. (...), podle kterého
za stavbu se povazuji veskerd stavebni dila bez zfetele na jejich stavebné technické provedent,
ucel a dobu trvdni, a to nejen proto, Ze toto vymezeni je ddno jen pro ticely stavebnéprdv-
ni (je zatazeno v rubrice ,Pojmy stavebniho 7ddu®), ale téZ proto, Ze nékteré stavby, k je-
jichz proveden je tfeba stavebniho povoleni, resp. ohldSeni stavebnimu titadu, netvofi véci
v oblanskopravnim smyslu. Proto judikatura Nejvyssiho soudu dospéla k zdvéru, Ze pokud
obéanskoprdvni predpisy pouzivaji pojem ,stavba’; nelze obsah tohoto pojmu vykladat jen
podle stavebnich predpisii. Stavebni predpisy chdpou pojem ,,stavba® dynamicky, tedy jako
¢innost, popripadé soubor Cinnosti, smétujicich k uskutecnéni dila (nékdy ovsem i jako toto
dilo samotné). Naopak pro ticely obéanského prava je pojem ,stavba“ nutno vyklddat static-
ky, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako vysledek urcité stavebni cinnosti, ktery je zpiisobily
byt predmétem obcanskopravnich vztahii (viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 1.
1997 sp. zn. 3 Cdon 265/96, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 6/1997).“ Lze jen dodat,
ze i stavebni predpisy nékdy uzivaji pojem stavby ve smyslu statickém, napt. pti pravé
Fizeni o odstranéni stavby.

Zavér, ze ve smyslu ob¢anskopravnim je tfeba pojem stavby chédpat staticky, je jisté vy-
znamny, av$ak pro jeho konkrétni aplikaci nedostate¢ny. Je zjevné, ze v ptipadé, kdy je
néjaky vysledek lidské cinnosti neoddélitelné spjat s pozemkem, muze se jednat bud
o soucast pozemku (§ 506) nebo o stavbu ve smyslu ob¢anskopravnim jako samostatnou
véc (napr. stavbu docasnou, stavbu podzemni atd.), tertium non datur. Le¢ prechod mezi

485 Shodné napt. v polském pravu. KC definici stavby nema. Naopak ji obsahuje polsky stavebni zakon (Prawo

budowlane) z roku 1994. Obecny nazor je takovy, ze definice stavebniho zakona je pouzitelna pravé jen pro jeho
ucely, pfi¢emsz pro civilni pravo je aplikovatelna jen podpiirné (ma jedynie znaczenie pomocnicze). V judikatute
Nejvyssiho soudu Polska je stavba vysvétlovana jako ,,obiekt budowlany, trwale zwigzany z gruntem, stanowigcy
cze$¢ sktadowg nieruchomosci gruntowej (art. 48 KC) albo odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 235 § 1
KC), wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych i posiadajgcy fundamenty oraz dach, z tym ze
spetnienie cechy odrebnosci moze zostaé zrealizowane takze przez ustanowienie potrzebnych stuzebnosci“ (srov.
napf. rozhodnuti civilniho kolegia ze dne 15. 12. 1969, sp. zn. III CZP 12/69, rozhodnuti ze dne 23. 1. 2007, sp.
zn. ITT CZP 136/06 ¢i rozhodnuti ze dne 22. 12. 2004, sp. zn. IT CK 262/04.

486 Pfedmeétem obliga¢nich prav muze byt vedle toho i véc dosud neexistujici (véc budouci).

487 Pouze véc existujici.

488 Napt. rozsudek NS ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

489 Ve své judikatute vychdzel pfedev$im ze zakona ¢ 50/1976 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon), ktery je od 1. 1. 2007 nahrazen SZ. Vysledky judikatury vztahujici se ke ,,starému‘ stavebnimu
zakonu jsou v$ak v této otazce dobfe vyuzitelné i pro dnesni pravni stav, coz potvrzuje i konstantni judikatura
po tcinnosti SZ.
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kategorii soucasti pozemku a kategorii stavby miiZe byt velmi pozvolny a nékdy jen
obtizné zjistitelny.

P1i aplikaci vefejnopravnich predpisti pracujicich s pojmem stavby je tieba velmi peclivé
zvaZovat jejich presahy do prava soukromého (a naopak). Zejména terminologie vefejné-
ho préva je ¢asto matouci. Pro zjisténi, zda je urcita entita stavbou v rezimu soukromého
prava, nepostaci, Ze nékteré veiejnopravni predpisy mluvi o ,vlastnikovi“ takové en-
tity. Tak napt. zdkon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zdkont (vodni za-
kon), uziva na mnoha mistech spojeni viastnik vodniho dila, a¢koli vodni dilo nemusi byt
stavbou (véci) ve smyslu prava soukromého. V tomto pripadé ovSéem nemtize mit samo-
statného vlastnika (k tomu podrobnéji srov. sub IV.5.B.b.). Podobné zékon ¢. 49/1997 Sb.,
o civilnim letectvi, mluvi o viastnikovi letisté (napt. § 25b), ackoli letisté nelze povazovat
za stavbu (ani za véc). Nespravné pouzivany pojem ,vlastnik® by mél byt chépan stejné
jako ,,provozovatel vodniho dila“ resp. ,provozovatel leti§té“. Primarné zde totiz nejde
o vlastnické pravo, nybrz o ukladani vefejnopravnich povinnosti spojenych s provozova-
nim vodniho dila, leti$té apod.**°

Zbyva doplnit, ze pro zavér o tom, ze urditd entita je stavbou ve smyslu soukromoprav-
nim (véci), je zcela nerozhodné, zda takova stavba byla vybudovéna v souladu s vefejnym
pravem, zejm. pak v souladu se stavebnim povolenim (shodné rozsudek NS ze dne 30. 9.
1998, sp. zn. 33 Cdo 111/98). Rozpor s vefejnym pravem nevylucuje nastoupeni pravnich
dusledki predpokladanych pravem soukromym. Tak napt. stavba provedena bez staveb-
niho povoleni (¢erna stavba) po svém vzniku pripadne do vlastnictvi stavebnika - at jiz
jako samostatna véc (napf. doc¢asna stavba) ¢i jako soucéast pozemku. Vefejné pravo mize
v takovém pripadé ulozit stavebnikovi (vlastnikovi) pokutu, resp. povinnost stavbu od-
stranit apod.

3. Obecné o typovych pojmech?*!

Pojmy, které jsou uzivany v pravnim radu, nemaji jednotnou strukturu. Existuji v zasadé
dva druhy pojmt, a to pojem klasifika¢ni a pojem typovy.**? Pojem, se kterym jsme
v pravnim fadu bézné zvykli pracovat, se oznaluje jako klasifikacni pojem. Vzhledem
k tomu, s jakou samoztejmosti je obecné prijiman, hovorti se o0 ném nékdy jako o pojmu
v uz$im slova smyslu. Struktute klasifika¢niho pojmu odpovida, Ze ma byt na urcity skut-
kovy stav aplikovan pravé tehdy a jen tehdy, pokud jsou naplnény vsechny defini¢ni zna-
ky, kterymi je vymezen. Jednotlivé defini¢ni znaky pritom zkoumame nezavisle na sobé,
izolované. Az pokud jsou vSechny naplnény, miizeme zkoumanou realitu pod tento pojem
podradit.

Typovy pojem (typus) takovym zpisobem vymezen neni. Je také popsan prostfednictvim
vice znaki, av$ak tyto znaky jsou na sobé vzajemné zavislé. Nezkoumame izolované jen
naplnéni jednotlivych znakd, spise zkoumame, zda je typus naplnén ve svém celku. Pro
jednotlivé defini¢ni znaky - zde hovotime o typickych znacich - je charakteristicka jejich
odstupnovatelnost. Mohou byt naplnény vice ¢i méné. Nezajima nas tedy jako u klasifi-
ka¢nich pojmt pouze to, zda jsou viibec naplnény, nebo nikoli, nehledame pouze odpovéd
ano ¢i ne, nybrz zkoumdme téz, do jaké miry jsou jednotlivé typické znaky naplnény. To je
vyznamné z toho divodu, Ze nedostate¢né naplnéni jednoho typického znaku muze byt

49 Napt. na Ministerstvu dopravy CR aktudlné probiha ptiprava novely zakona o civilnim letectvi, ktera by mj.

41 Pro tuto ¢ast komentéfe byly prevzaty nékteré zavéry uvedené in MELZER, E Nauka o typovych pojmech

na ptikladu pojmu stavby ve smyslu obéanskopravnim. In WINTEROVA, A., DVORAK, J. (eds.). Pocta Senté
Radvanové k 80. narozenindm. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009.

492 Blize srov. MELZER. Metodologie, s. 69 an. Srov. téz BYDLINSKI, E. Juristische Methodenlehre und Rechts-
begriff. 2. vydani. Wien-New York: 1991, s. 544.
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nahrazeno vét$§im naplnénim jiného znaku. Dokonce muiZe byt i absence jednoho znaku
nahrazena vyraznou prezenci jiného znaku. Je tedy mozné fici, ze jednotlivé typické znaky
jsou odstupniovatelné a az do ur¢ité miry i vzajemné zaménitelné. Pfi urcovani, jestli se
jedna o dany typus, je rozhodné, zda se v konkrétnim pripadé vyskytuji typické znaky
v takovém poctu a mife, Ze skutkovy stav ve své celistvosti odpovidd danému typu.4*?
Zkoumame, zda pripadné odchylky od jeho stoprocentniho naplnéni jsou podstatné ¢i
nepodstatné.

4. Typické znaky pojmu stavba ve smyslu ob¢anskopravnim

Dile bude fe¢ o vymezeni jednotlivych typickych znaka pojmu ,,stavba® V této souvislosti
Ize vyuzit i dosavadni judikaturu NS, analyzujici jiz za u¢innosti OZ 1964 tento institut.
Za pozornost stoji, ze v riznych rozhodnutich akcentuje NS rtizna kritéria pro vymezeni
stavby, resp. pro rozliSeni stavby a soucdsti pozemku. Tato rtizna kritéria mtizeme chapat
jako v daném pripadé rozhodujici typicky znak obc¢anskopravniho pojmu stavba, resp.
soucasti pozemku.

Obecné Ize typické znaky pojmu stavba ve smyslu ob¢anskopravnim vymezit takto: jednd
se o 1) vysledek stavebni ¢innosti ¢lovéka, ktery 2) ma materialni podstatu, 3) je vy-
mezitelny vici okolnimu pozemku, 4) ma samostatnou hospodaiskou funkci (ucel)
a 5) vyznacuje se kompaktnosti materialu. Jak jiz vy$e naznaceno, nékteré z téchto znaku
mohou byt v konkrétnim pripadé zastoupeny ve vétsi mire na ukor jinych. Dale rozebira-
me jednotlivé typické znaky podrobnéji.

A. Vysledek stavebni cinnosti clovéka

O stavbé jako o vysledku lidské ¢innosti jiz bylo pojednano pfi zakladnim odliSeni ob-
¢anskopravniho pojmu stavba od pojmu stavebnépravniho. Lidska ¢innost je vSak spjata
s timto pojmem v obou pripadech (jde o tzv. jadro pojmu). Nelze si proto predstavit stav-
bu bez védomého pri¢inéni ¢lovéka (bez stavebni ¢innosti).

Z hlediska typového charakteru pojmu stavba je zajimavé, Ze tento znak nema povahu
typového znaku, nybrz se jevi jako znak kvalifika¢ni. Bud je ur¢ity vytvor projevem lid-
ské &innosti, nebo ne. Zadné odstupiiovani nepiipadd v tvahu, tento znak také nemiize
byt nahrazen vyraznéjsi pritomnosti jiného znaku. Defini¢ni (kvalifika¢ni) znak stavby
jako vysledku lidské ¢innosti NS bohuzel ve své dosavadni judikatute vyslovné nezminuje.
V rozsudku ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002 NS fesil pravni povahu jeskyné.
Podle néj je jeskyné ,,Pfirodou v loZisku nerostii vytvoreny podzemni prostor, ktery neni
samostatnou véci a jako takovy je soucdsti loZiska nerostil, které tvori jeji stény, resp. vyme-
zuje jeji obvod. Jde-li o loZisko nerostii vyhrazenych, patii jeskyné viastniku loZiska. Jde-li
o lozisko nerostii nevyhrazenych, pati vlastniku pozemku, pod jehoz povrchem se nachdzi“.
S timto vysledkem lze nepochybné souhlasit, aviak odiivodnéni absentuje. Toto feseni
napt. dopada na situace, kdy je jeskyné vyuzita jako sklep, ktery zasahuje pod sousedni po-
zemek. Pokud bychom tento znak povazovali za typicky, mohl by byt nahrazen vyraznou
prezenci jiného znaku, napt. samostatného hospodarského ucelu (viz déle), a takovyto
prostor by bylo mozno povazovat za samostatnou stavbu. Jako kvalifika¢ni znak vsak tuto
uvahu nepripousti. Srov. k tomu i komentar k § 506.

B. Materidlni podstata stavby

Dalsi typicky znak obc¢anskopravniho pojmu stavba jiz neni tak nesporny jako pojem
predesly, nespada do jadra pojmu. Jde o to, Ze stavba je charakterizovéna jako urcita sa-
mostatna masa materialu odlisného od okolniho pozemku. Je tfeba mit na paméti, ze
stavba md byt véci v pravnim smyslu. Tento znak neni naplnén nejen u vy$e zminéné

493 BYDLINSKI, E. Juristische Methodenlehre und Rechtsbegriff. 2. vydani. Wien-New York: 1991, s. 544.
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jeskyné (ktera neni ani vysledkem lidské ¢innosti), avSak ani u podobného ptipadu, ktery
jiz vysledkem lidské ¢innosti je, totiz lomu. I tato zdleZitost byla fe$ena ze strany NS. Bo-
huzel, stejné jako v pripadé jeskyné byl i zde zavér — byt ve svém vysledku spravny - jen
nedostate¢né odiivodnén (NS uvedl, Ze nejde o stavbu, nybrz o soucéast pozemku, resp.
loziska vyhrazenych nerosti).*%*

V literatute ohledné tohoto znaku vznikl i spor dvou soudctt NS. Jednalo se o ptipad stud-
ny, kterd nema samostatnou materidlni podstatu (dira v zemi plnici hospodatsky vyznam
studny). Spacil*®> zde zastdvd nézor, podle kterého jde v pravnim styku o hospodaisky
ucel, a nikoli o zpiisob stavebniho provedeni studny. Hospodatsky vyznamnym vysled-
kem stavebni ¢innosti je nepochybné jiz samotné ztizeni funkéni studny, tedy napt. vy-
kopani ¢i vyvrtani studny bez ohledu na pfipadné vyzdéni nebo jiné zajisténi. Proto by
bylo zfejmé spravné povazovat za predmét pravnich poméru jakoukoli studnu ve smyslu
vodniho zdkona, kterd mize plnit sviij hospodatsky tcel. Naproti tomu Baldk**® uvadi, ze
kromé této stranky je nutné zohlednit i to, ze musi jit o hmotny pfedmét (res corporales);
studna tedy musi mit materialni povahu, musi byt oddélena od ostatnich véci. Proto neni
véci napf. vykopanad jama, byt je uzite¢nd. Studna jako véc proto musi byt vytvorena z ur-
Cité, prevazné podzemni konstrukee, jez ve sméru dovnitf ohranicuje prostor, jenz ma byt
z&asti zaplnén vodou a zcasti slouzit jejimu cerpani. Nema-li studna zadnou konstrukci,
nejde o samostatnou véc, ale o soucast pozemku.

Podstatou této disputace je spor o povahu znaku materialni podstaty. Zda jeho typi¢nost
spocivd jen v tom, Ze v konkrétnim pripadé miize byt zcela nahrazen vyraznou prezenci
jiného znaku (zde hospodarské ucelnosti), nebo zda jeho typi¢nost spociva jen v rtizné
mife, kterou mtiZe byt materialni podstata zastoupena, avSak v néjaké mife musi byt za-

stoupena vzdy.

S ohledem na podstatu vlastnického prava jako prava k substanci a na to, Ze vymezeni
stavby ve smyslu obc¢anskopravnim md prevazné vyznam pro vymezeni predmétu vlast-
nického prava, domnivame se, Ze pfednost vyzaduje nazor uvedeny na druhém misté.
Proto nebude stavbou napt. ani podzemni prostor vykutany ve skale plnici funkci sklepa.
Judikatorné tento spor vyresen nebyl. NS jen konstatoval, Ze studna vytvorena z beto-
novych skruzi je stavbou nemovitou a prislusenstvim pozemku; jako takova miize byt
i samostatnym predmétem pravnich vztaht; takova studna v$ak svou materidlni podstatu
vykazuje, proto toto rozhodnuti neni pro fe$eni uvedené otazky piili§ ndpomocné.*”

C. Vymezitelnost viici okolnimu pozemku

V zédkladnim vymezeni hmotné véci je dale vyznamny pozadavek oddélitelnosti od okol-
niho svéta (srov. § 496 odst. 1). Tento znak neni samoucelny, nybrz slouzi k tomu, aby byla
zfejma hranice pravniho panstvi jednotlivych vlastniki. Véc je pfedmétem absolutnich
majetkovych prav (vécnych prav), jejichZ existence vylucuje existenci stejného prava ji-
ného subjektu (jedna véc nemize mit vice vlastnikd - to vSak nevylucuje existenci spolu-
vlastnictvi), je proto nezbytné ur¢it hranici pravniho panstvi jednotlivych vlastniki.

U nemovitych staveb nelze hovofit o oddélitelnosti vii¢i okolnimu svétu, ty jsou naopak
pojmové spojeny se zemi. Pozadavek vyty¢eni hranic pravnich panstvi jednotlivych vlast-
nikd, zejména vlastnikil stavby a pozemku, v8ak ztstava stejné intenzivni. Kritérium od-

494 Rozsudek ze dne 29. 1. 1997, sp. zn. 3 Cdon 265/96.

495 SPACIL, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v obéanském zdkoniku. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 181,
pozn. ¢. 261.

49 Soudni rozhledy, 2003, ¢. 5, poznamka k rozsudku NS ze dne 30. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 539/2001.

497 Rozsudek NS ze dne 28. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 37/2000.
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délitelnosti od okolniho svéta se tak transformuje do kritéria vymezitelnosti vii¢i okolni-
mu pozemku.

Tento znak akcentoval i NS, kdy?z se zabyval pravni povahou rybnika.**® Podle této judika-
tury neni rybnik stavbou ve smyslu soukromého prava, nybrz sestava z pozemki tvoticich
jeho dno a biehy, ptipadné hrazi. Spornou je pravé pravni povaha hraze. V této souvislosti
dospél NS k dillezitému zavéru, Ze vyznamny je ,,(...) zpisob jejiho stavebniho provedent,
tj. zda jde prevdzné o hrdz vzniklou navrsenim zeminy, kterd plynule pfechdzi v pozemek
pod ni lezici, nebo zda prevazuji stavebni materidly (beton apod.), které tvofi samostatnou
stavbu na pozemku. Nelze tedy ucinit obecny zdvér o tom, zda hrdz rybnika je samostatnou
véci v pravnim smyslu anebo zda jde o soucdst pozemku, na kterém stoji, bez posouzeni kon-
krétni situace. Pfitom bude tieba vyjit kromé stavebniho provedeni hrdze téZ z toho, zda lze
urcit, kde konci pozemek a zalind samotnd hrdz, tedy zda lze vymezit a oddélit vlastnictvi
viastnika pozemku a viastnika hrdze.“**°

Je otazkou, zda je vymezitelnost vii¢i okolnimu pozemku znakem typickym ¢i kvalifi-
ka¢nim. Lze Fici, Ze vysledek lidské ¢innosti bud je vymezitelny vici okolnimu pozemku,
nebo neni? Mize byt ,tak trochu® vymezitelny? Domnivame se, ze v zdsadé¢ jde o otaz-
ku bud, anebo. Slova ,,v zasadé“ v§ak maji sviij vyznam, nebot pfi bliz§im pohledu mtize
material stavby do jisté miry prolinat do okolniho pozemku. Pro ucely vymezeni stavby
se v$ak i nikoli milimetrové vymezeni jevi jako dostate¢né. Hranice mezi stavbou a po-
zemkem by méla byt relativné ostrd. Obecné vsak lze poznamenat, Ze nejen pojmy, ale

i jednotlivé znaky mohou byt spiSe kvalifika¢ni ¢i spise typové.

D. Samostatnd hospoddiskd funkce (iicel)

Z ptedchoziho vykladu je zfejmé, Ze vyznamnym znakem stavby je samostatné ucelové
urceni (hospodarsky vyznam), které je odlisné od ucelu pozemku. Spacil ve svém feSeni
problému studny tento znak dokonce absolutizoval. Lze jej povazovat za projev ucelnosti
v pravu.®® Pravo ma byt konstruovano jako uéelny systém. Pokud slouzi vysledek lidské
¢innosti hospodérskému tcelu pozemku, bylo by netcelné rozdélovat pravni rezim toho-
to celku.

Tento znak je zcela zjevné typovy znak, nebot hospodarsky ucel vysledku lidské ¢innosti
mize byt vice ¢i méné odlisny od ucelu pozemku. Miize byt naprosto odlisny — napt. ucel
budovy (uspokojovani bytové potieby, uskladnéni atd.) se zcela lisi od ucelu pozemku.
Naproti tomu nékdy lze tcel pozemku a vysledku stavebni ¢innosti odlisit jen s obtizemi,
napt. rizné zpevnéné povrchy pozemki, pozemni komunikace.

S timto kritériem velice tizce souvisi posouzeni tzv. venkovnich aprav. Pravni povahu
téchto utvard fesil NS takto: ,,(...) soucdsti pozemku ve smyslu ustanoveni § 120 o. z. jsou
rovnéZ venkovni vpravy (opérné zdi, dlazby a obruby, vodovodni a kanalizacni ptipojky,
kvétinovd jezirka, venkovni predloZené schody, ploty o vysce mensi nez 100 cm a dalsi). 0!
Z4dné zdtivodnéni tohoto nazoru bohuZel v odivodnéni citovaného rozhodnuti nena-
jdeme. Presto Ize tento zavér povazovat za spravny. Odli$né posouzeni dnes vyzaduje jen
pravni povaha vodovodnich a kanaliza¢nich pfipojek, a to pro vyslovnou zakonnou tpra-
vu.>02 Pokud ur¢ity vytvor slouzi pravé pozemku, pak by bylo v rozporu s pozadavkem

498 Rozhodnuti NS ze dne 28. 5. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1192/97; R 23/1999.

499 Rozsudek NS ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002.

500 Srov. MELZER. Metodologie', s. 24.

501 Rozhodnut{ NS CSR ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90.

502 Srov. § 3 odst. 1 az 3 zékona ¢ 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich: ,,(1) Vodovodni pfipojka je sa-
mostatnou stavbou tvorenou tisekem potrubi od odboceni z vodovodniho fadu k vodoméru, a neni-li vodomeér, pak
k vnitinimu uzdvéru pripojeného pozemku nebo stavby. Odboceni s uzdvérem je souldsti vodovodu. Vodovodni
pripojka neni vodnim dilem. (2) Kanalizacni ptipojka je samostatnou stavbou tvofenou tisekem potrubi od vyiisténi
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ucelnosti, aby mél odli$ny pravni rezim nez samotny pozemek (zjevné je to u opérnych
zdi, riiznych zpevnéni povrchu pozemku apod.).

Podobné US, opét bez podrobnéjsiho odivodnéni, prohlasil za u¢innosti OZ 1964 za sou-
¢ast pozemku (tedy nikoli za stavbu) meliorac¢ni zafizeni. I to nepochybné slouzi pravée
pozemku, nemd tedy samostatny hospoddatsky ucel.>%

Dal$im piikladem mtiZze byt zpevnéni povrchu parkovisté za uc¢elem parkovani auto-
mobili.>* Parkovat viak lze i na nezpevnéném pozemku, byt nékdy za ponékud ztize-
nych podminek. Podobné i vytvofeni terasy venkovni upravou a zpevnénim pozemku.>0>
Vsech téchto tceld je mozné dosahnout i bez Gpravy pozemku; nelze tedy hovotit o samo-
statném hospodarském ucelu.

NS se téz zabyval povahou zdi, ktera slouzi dvéma domim, pokud jeden z téchto domt
zanikne.>% Dospél k zévéru, ze ,V pfipadé, Ze po zdniku domu jako samostatné nemovité
véci z domu ziistane zed, kterd md samostatny hospoddrsky vyznam, je zed véci a ziistava
ve vlastnictvi vlastnika domu. V ptipadé, Ze zed naddle miiZe slouzit vylucné ptiléhajici-
mu domu na sousednim pozemku, miiZe ji nabyt viastnik tohoto domu ptiriistkem. Nemd-
-li zed hospoddi'sky vyznam, stdvd se soucdsti pozemku.“ Hospodarsky vyznam ve smyslu
ucelnosti zdiraznil NS i v dalsich rozhodnutich,>” konkrétné napt. vyslovil, Ze , Md-li
spojenim piivodné samostatnych véci vzniknout véc novd (poptipadé md-li jedna z téchto
véci zaniknout jako ptiristek druhé véci), je tfeba, aby piivodni véci byly naddle ve vztazich
k okoli jako jediny celek; tomuto poZadavku odporuje stav, kdy ptivodni véci si zachovavaji

samostatné funkce a vnéjsi vztahy>08

E. Kompaktnost materidlu

Nékdy je jako jisty znak stavby ve smyslu ob¢anskopravnim pripominan pozadavek kom-
paktnosti materialu, ze kterého je stavba vytvorena. Nahrnuty sypky material odpovida
predstavé stavby méné nez napt. jednotna masa betonu. Casto ptjde o rozliseni movité
véci (napt. $térk na pozemku) a soucasti pozemku.

Vrstveny antukovy®® tenisovy kurt jisté méné odpovida predstavé stavby neZ tenisovy
kurt betonovy,®1? a to i kdyby bylo mozné jednotlivé vrstvy, ze kterych je tvofeno antuko-
vé hristé, presné oddélit. Vzhledem k moznosti riizné miry kompaktnosti materialu jde
o znak cisté typovy, nikoli kvalifikacni.

Zda se, ze podobné kritérium zvolil napt. Spac¢il>!! pti feseni otazky, kdy pozemni komu-
nikace (zejména tGcelové a mistni komunikace) je samostatnou stavbou a kdy je soucasti
pozemku. Nastinuje fe$eni, Ze bude-li povrch mistni komunikace vytvoren tak, Ze jeho
odstranéni nebude mozné bez jeho zniceni, resp. bez znemoznéni nebo alespon podstat-

vnitini kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zatisténi do stokové sité. Kanalizacni pFipojka neni vodnim
dilem. (3) Vlastnikem vodovodni ptipojky nebo kanalizacni ptipojky, poptipadé jejich cdsti ziizenych piede dnem
nabyti ti¢innosti tohoto zdkona, je vlastnik pozemku nebo stavby ptipojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokdze-
-li se opak.“

503 Plenérni nalez US ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. PL. US 16/93.

%04 Rozsudek NS ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97.

505 Usneseni NS ze dne 17. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2918/2000.

506 Rozhodnuti NS ze dne 30. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2125/2000.

%07 Srov. rozsudek NS ze dne 28. 1. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96.

508 Rozsudek NS ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98.

509 Za souddst pozemku jej prohlaguje napt. rozhodnuti NS ze dne 27. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 118/2005.
510§ trochou nadsézky lze problém stavby demonstrovat na tenisovych kurtech, kde se hraji vyznamné grand-
slamové turnaje. Wimbledon, kde se hraje na travé, je prikladem toho, kdy neni pritomna Zddna materidlni
podstata, Franch Open, ktery se hraje na antuce, a kone¢né Australian Open a US Open, které se hraji na betonu.
511 SPACIL, J. Cesty a pozemni komunikace v praxi civilnich soudii. Pravni férum, 2006, ¢&. 7, s. 225 a 226.
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ného zhorseni sjizdnosti, resp. schiidnosti, bude tato komunikace samostatnym predmeé-
tem pravnich poméra.

5. Subsumpce pod typicky pojem stavby

A. Obecné

Vyse uvedené znaky jsou vétSinou znaky typickymi. Za klasifika¢ni znak lze povazovat
to, Ze stavba musi byt vysledkem lidské ¢innosti a musi byt vymezitelna vii¢i okolnimu
pozemku. Ostatni znaky jsou typické v tom smyslu, Ze jsou odstupniovatelné, tj. mohou
byt naplnény vice ¢i méné.

V konkrétnim pfipadé je tieba posuzovat, které znaky prevazuji. Tento piistup umozni
nékteré pripady dobre fesit. Presto zlistane jista $edd zdna, kde feseni bude nadéle spor-
né. Zde je prostor pro judikaturu, ktera ma autoritativné rozhodnout. Takové rozhodnuti
v Sedé z6né (non liquet) 1ze povazovat za zadvazné, a to i v naSem kontinentalnim pravnim
systému (srov. nauku o subsididrni zdvaznosti judikatury).>'? Soud zde rozhoduje arbit-
rarné s podminkou, Ze rozhodnuti musi byt racionalni. Nezbytnost arbitrarnosti soudni-
ho rozhodovéni je nejlépe patrna na posouzeni ploti ve vyse citovaném rozhodnuti NS,>!3
kde za soucast pozemku byly prohlaseny ploty o vy$ce do 100 cm. Fakticky rozdil mezi
plotem o vy$ce 99 cm a 101 cm neexistuje. Presto je zvoleni urcité hranice racionalni. Plot
muze plnit samostatnou funkci (krom jiného) zejména v tom, Ze brani vstupu na poze-
mek, resp. vystupu z pozemku. Tuto funkci v§ak zpravidla mtze plnit az tehdy, vykazuje-li
urcitou vysku. Zvolena vyska 100cm neni jediné mozna, avSak nelze ji uptit raciondlni
zéklad. Je vak tfeba podotknout, Ze toto hledisko se mtize uplatnit jen podptirné, nejsou-
-li dany zvlastni divody vyzadujici odlisné posouzeni.

B. Nékteré sporné pripady staveb

a. Pozemni komunikace

Snad nejspornéj$im pripadem posuzovani predstavuji nékteré kategorie pozemnich ko-
munikaci (zejména ucelové), pfipadné riznd zpevitovani pozemkil (napft. terasy, chodni-
ky apod.).>'* Ty - z obecného pohledu - nemusi mit nutné samostatnou funkci odli§nou
od funkce pozemku, jinymi slovy tutéz funkci miize plnit i samotny pozemek (napt. par-
kovi$té vytvorené zpevnénim povrchu pozemku), nebo pomahaji naplnit funkei, kterou
plni pozemek (meliora¢ni zafizeni).>!>

Vychodisko zde tvori zdkon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ktery déli pozem-
ni komunikace do ¢tyr kategorii, a to na dalnice, silnice, mistni komunikace a ucelové ko-
munikace. Zatimco pro délnice, silnice a mistni komunikace stanovi v zasadé jasny rezim
(Ize dovodit, Ze tyto komunikace jsou vécmi odliSnymi od pozemku a maji, resp. mohou
mit samostatného vlastnika), u i¢elovych komunikaci je situace slozitéjsi (viz déle).

V souvislosti s mistnimi komunikacemi je vhodné upozornit na piivodni rozsudek NS
ze dne 31. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 52/2002, v némz soud uvedl, ze ,Mistni“ a ,iicelové
komunikace“ predstavuji urcitou kvalitu pozemku, jsou ndzvy pro druh pozemku a pred-
stavuji urcité ztvdrnéni i zpracovani jeho povrchu. Nemohou tedy byt soucasné pozemkem
a soucasné stavbou ve smyslu obcanskopravnim jako dvé rozdilné véci, které by mohly mit
rozdilny pravni reZim Ci osud; nelze je od pozemku oddélovat, napt. samostatné (oddélené
jednu od druhé) prevddét.“ Dovodil tedy jak pro mistni, tak i uc¢elové komunikace pova-

512 Srov. MELZER. Metodologie', s. 21.

513 Rozhodnuti NS CSR ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90.

514 K tomu srov. napt. MOTEJL, O., CERNINOVA, M., CERNIN, K., GABRISOVA, V. Vefejné cesty. Mistni
a ticelové pozemni komunikace. Praha: ASPI, a.s., rok vydani neuveden & SPACIL, J. Cesty a pozemni komunikace
v praxi civilnich soudii. Pravni férum, 2006, ¢. 7.

515 Srov. plendrni nalez US ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. PL. US 16/93.
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hu soucasti pozemku. Revizi tohoto nazoru ptinesl rozsudek velkého senatu obc¢ansko-
pravniho kolegia NS ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005, v némz soud naopak
zaujal nazor, ze ,, Mistni komunikace by mohla byt samostatnou véci odlisnou od pozemku,
na némz se nachdzi, v pripadeé, Ze by byla stavbou ve smyslu obéanského prava, t. j. stav-
bou ve smyslu § 119 Ob¢Z, kterd jako samostatny predmét viastnictvi miiZe byt predmétem
obcanskoprdvnich vztahii. Nelze vyloucit, Ze mistni komunikace miiZe byt stavbou, a tedy
samostatnou véci ve smyslu obcanskopravnim, a Ze pravni vztahy k ni nemusi byt totozné se
vztahy k pozemku, na némz byla ztizena.“ Pro mistni komunikace Ize v zdsadé pfijmout
zavér, Ze se jednd o samostatné véci (stavby) odlisné od pozemku.

Problematické je v§ak posuzovani i¢elovych komunikaci. Obecné plati, Ze pozemni ko-
munikace plni komunikaéni funkei, slouzi k propojeni ur¢itych mist. Tuto funkci mutize
plnit i v ramci jednoho pozemku chodnicek spojujici urcitd mista na ném, ovem odlis-
nost od funkce pozemku je v tomto pripadé minimélni. Tato komunika¢ni funkce se vzta-
huje pravé jen k tomuto pozemku, pfipadné ke stavbam na ném stojicim. Tento znak je
tedy zastoupen velmi mizivé. Aby se mohlo jednat o samostatnou stavbu, je nezbytné, aby
byl jiny prvek zastoupen ,,0 to vice®. Timto prvkem bude napf. masa materialu. I takovy
chodnicek na pozemku spojujici napt. diim a garaz muze byt stavbou v ob¢anskopravnim
smyslu, pokud je masa materialu, ze kterého je vystavén, nadmiru mohutna.

U tcelovych komunikaci je oproti zminénému chodnicku zvy$ena samostatna funkce,
nebot zpravidla spojuji jednotlivé pozemky. K tomu, aby se jednalo o samostatnou stav-
bu, proto neni tfeba, aby masa materialu, ze kterého je vystavéna, byla tak mohutnad jako
v ptipadé chodnicku. I zde v§ak komunika¢ni funkce neni zastoupena v maximdlni mire
(ve srovnani s jinymi pozemnimi komunikacemi). Proto pravé zde je prostor pro judika-
turu, ktera bude feSenim konkrétnich pripadii vytvaret zachytné body, které v dusledku
nauky o subsidiarni zavaznosti judikatury pomohou v dalsi orientaci. Tato feseni budou
do jisté miry arbitrarni, coz v$ak je, jak bylo ukazano, nezbytné. Problém je vSak v tom,
ze vysoké soudy doposud nebyly schopny sjednotit svoji judikaturu. Zatimco vlastnicky
senat NS povazoval jiz za u¢innosti OZ 1964 ticelové komunikace konstantné za pouhou
soucdst pozemku®'® (tj. nikoli za stavbu), jiné sendty NS rozhoduji odliné. Jmenovat je
treba zejména nejnovéjsi judikaturu sendtu ¢. 28, dle niz téleso ucelové komunikace mtize
byt samostatnou véci - tj. stavbou.>!”

Lze proto uzavtit, Ze povaha ucelové komunikace ztistavd v judikatufe i nadale oteviena.
Mame vsak za to, ze paus$alni zavér vlastnického senatu NS, podle néhoz ucelové komuni-
kace jsou vzdy soucasti pozemku, je tfeba brat s jistou rezervou. Rozumnéjsi nam naopak
pfijde nazor, Ze je-li zde jasna samostatna hospodaiska funkce ucelové komunikace, resp.
stavebnétechnické provedeni komunikace je dostate¢né robustni, 1ze i tuto komunikaci
povazovat za stavbu ve smyslu soukromého prava.

b. Vodni dila, rybniky
Vodni dila - byt jsou v § 55 odst. 1 zakona ¢. 254/2001 Sb., vodni zdkon, definovana
jako urcité typy staveb — Casto z pohledu soukromopravniho stavbami nebudou, nebot

516 Srov. napt. rozsudek NS ze dne 17. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 766/2011, dle néhoz ,,Ucelové komunikace jsou
druhem pozemku a predstavuji urcité ztvarnéni ¢i zpracovdni jeho povrchu. Nemohou byt soucasné pozemkem
a soucasné stavbou ve smyslu obéanskoprdvnim jako dvé rozdilné véci, které by mohly mit rozdilny pravni rezim.
Neni-li ticelovd komunikace stavbou (véci) ve smyslu obcanského préiva, ale jen soucdsti pozemku, nelze uvazovat
o tom, ze by mohly byt obcanskoprdvni vztahy ke komunikaci a k pozemku, na kterém se nachdzi, rozdilné; proto
ani neni mozné, aby napt. nékdo vlastnictvi k takové komunikaci vydrzel (aniz by soucasné vydrZel viastnictvi
k pozemku, na kterém se komunikace nachdzi).“ Stejné zavéry zopakoval tentyZ sendt v nedavném usneseni ze
dne 17. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2493/2011.

517 Srov. napt. rozsudek NS ze dne 24. 4. 2013, sp. zn. 28 Cdo 2155/2012. Stejnou cestou jde napt. rozsudek NSS
ze dne 11. 9. 2009, sp. zn. 5 As 62/2008. NSS drzi tento nézor i v dalsich rozhodnutich.
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u nich nedojde k naplnéni typovych znaki stavby. Na tom nic neméni ani skute¢nost,
ze vodni zakon pracuje s pojmem ,vlastnik vodniho dila“ (srov. napt. § 59). Oznacuje-li
zékon ve vztahu k vodnimu dilu ur¢itou osobu jako vlastnika, ma se tim na mysli adresat
vodopravnich povinnosti (pfipadné prav), tedy ten, kdo je povinen o vodni dilo urc¢itym
zpusobem pecovat, udrzovat je apod. Jako i v jinych pripadech vefejnopravnich predpist
je zde termin ,vlastnik® pouzit zpisobem odli$nym od soukromého prava a jako takovy je
treba jej odli$né interpretovat.

Stejné plati naprt. o zdkonu ¢. 99/2004 Sb., o rybatstvi (zde se pracuje s pojmem ,vlastnik
rybnika“).’!8 Ostatné i US v usneseni ze dne 20. 3. 2002, sp. zn. I. US 375/01 upozornil
na to, Ze pojmy uzité v zakonu o rybatstvi jsou vymezeny jen pro tcely tohoto zakona
a nemaji tedy obecny dopad (a to ani pro pravo verejné).

Lze proto uzavfit, Ze vodni dilo (popf. pouze jeho urcita ¢ast) je stavbou jen tehdy, spl-
nuje-li vy$e uvedena kritéria stavby. Z judikatury lze jmenovat napf. jiz zminovany
(sub IV.4.C.) rozsudek NS ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002 (pravni povaha
hraze), rozsudek NS ze dne 28. 5. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1192/97 (povaha rybnika jako véci)
& usneseni US ze dne 16. 6. 2006, sp. zn. IL. US 95/05.

c. Letecké stavby

Zakon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, definuje pro své tucely leteckou stavbu (§ 36),
kterou rozumi ,a) drdhu ke vzletiim a p¥istdvini letadel bez zretele na jeji stavebné technic-
ké provedeni®, ,,b) drdhy a plochy urcené k pohybiim a stanim letadel souvisejicim s jejich
vzlety a pfistdvinim bez zfetele na jejich stavebneé technické provedeni®a ,.c) stavbu slouzici
k zajisténi leteckého provozu®. Dale pracuje s pojmem staveb slouzicich k zajisténi letového
provozu mimo prostor leti$té a rozumi jimi ,,stavby pro radiolokacni, radionavigacni, te-
lekomunikacéni a radiokomunikacni sluzby, leteckou meteorologickou a leteckou informacni
sluzbu, pro sluzbu patrdani a zdchrany a denni, svételnd a rddiovd ndvéstidla“.

I zde je patrné, Ze leteckou stavbou mohou byt entity bez ohledu na své stavebnétech-
nické provedeni - ¢ili néco, co nemusi byt stavbou v rezimu soukromého prava. K po-
vaze nékterych typu leteckych staveb se vyjadril i NS. Ve svém rozsudku ze dne 30. 7.
2013, sp. zn. 22 Cdo 2417/2011 se vyjadtil k pravni povaze drahy ke vzletim a pfistavani
letadel nasledujicim zptisobem: ,V posuzovaném pripadé tvori (...) vzletovou a ptistava-
ci drdhu vrstva Stérkopisku, vrstva makadamu a vrstva stérku polévaného Zivici (Zivicny
povrch). V pripadé pozemku, jehoz povrch byl zpracovin (poloZenim tii vrstev stavebniho
materidlu) tak, aby slouZil jako drdha ke vzletim a pfistdvini letadel, proto nejde o stavbu
z pohledu obcanskoprdvniho. Vzletovd a ptistdvaci drdha zde jako soucdst letisté predsta-
vuje pouze zpracovini povrchu pozemku, tedy jeho urcitou kvalitu. (...) Drdhu ke vzletiim
a ptistavdni letadel nelze posuzovat ani jako pozemni komunikaci ve smyslu § 2 odst. 1,
2 zdkona ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, nebot se nejednd o dopravni cestu
urcéenou k uziti silnicnimi a jinymi vozidly a chodci. Zdkon o civilnim letectvi nerozlisuje
(na rozdil od § 17 odst. 1, 2 zdkona o pozemnich komunikacich) viastnictvi pozemkii pod
drdhou ke vzletiim a ptistdvdni letadel od viastnictvi samotné drdhy tak, aby se na vzletovou
a pristavaci drdhu dalo pohliZet jako na samostatny predmét pravnich vztahii. Takovyto
zdvér nevyplyvd ani z ustanoveni § 30a zdkona o civilnim letectvi, kde je upravena moZnost
zfidit prostrednictvim soudu vécné bremeno pro provozovdni letisté k letistnimu pozemku,
na némz se letisté nachdzi.“

518 Rybnik je dle § 2 pism. ¢) vodnim dilem.
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Ani leti$té neni samostatnou véci (stavbou), byt zdkon pracuje s pojmem ,vlastnik letigté®
Duvodova zprava k § 498 je v tomto ohledu pomylend, kdyz jmenuje letisté jako zvlastni
druh nemovité véci.>'® Pro tento zavér neni v zdkoné Zadnd opora.

V. Podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcéenim

1. Obecné

Podzemni stavba se samostatnym tc¢elovym urcenim je samostatnou nemovitou véci
odli$nou od pozemku. Klade se otazka, pro¢ je rezim nadzemni stavby opacny, tj. pro¢
je takovd stavba zasadné soucdsti pozemku? Jde o to, ze smysluplny vykon vlastnického
prava k pozemku, na némz (na jehoz povrchu) je umisténa stavba jako samostatnd véc,
je zpravidla tézko predstavitelny. Pozemek se stavbou totiz tvori uréitou hospodarskou
jednotu, kterou je vhodné vyuzivat spole¢né. Vlastniku pozemku, na kterém je umisténa
stavba jiného vlastnika, by tak zpravidla ziistavalo holé vlastnictvi (nuda proprietas) bez
realné moznosti vyuziti pozemku (vykon vlastnického prava k pozemku se totiz zpravidla
soustfeduje na jeho povrch, méné pak jiz na jeho podpovrchové sféry). Rozstépeni pravni-
ho rezimu by navic vedlo k riziku vzniku sporti mezi vlastnikem stavby a pozemku — mi-
nimélné by dochazelo ke kolizi dvou vlastnickych prav (srov. téZ vyklad k § 506). Oproti
tomu u podzemnich staveb se samostatnym ucelovym urcenim je relativné jednoduse
predstavitelnd situace, kdy vlastnikem takové stavby je osoba odli$na od vlastnika pozem-
ku. Vykon vlastnickych prav ke stavbé i k pozemku totiz nemusi byt nutné v kolizi;
oboji Ize uzivat relativné samostatné a nezavisle. Proto zdkon umoziuje, aby podzemni
stavby - za predpokladu, Ze maji samostatné tcelové urceni — byly téz vécmi odli$nymi
od pozemku.

K problematice podzemnich staveb jako samostatnych predmétt pravnich pomeéra (véci)
se jiz za uc¢innosti OZ 1964 vyjadril NS napt. ve svém rozsudku ze dne 24. 5. 2006, sp. zn.
22 Cdo 911/2005. V ném byla posuzovéna otazka, zda a za jakych podminek muze byt
samostatnym predmétem prav sklep pod cizim pozemkem. NS vysel z Gvahy, Ze zdkon
(OZ 1964) vyslovné nestanovi, Ze by stavbou jako pfedmétem obc¢anského prava mohla
byt jen stavba nadzemni; mtiZe to byt tedy i stavba podzemni (podzemni garaz, sklep),
pokud muize byt samostatnym piedmétem pravnich vztahti (viz napt. rozhodnuti NS CSR
ze dne 6. 2. 1923, sp. zn. Rv I 813/22; z obdobného nazoru vychazi rozhodnuti R 7/1999,
byt tato otazka je zde fe$ena jen neptimo: z tohoto rozhodnuti vyplyva, Ze samostatnym
predmétem pravnich vztahti mize byt i podzemni stavba). Vzdy ovem pijde o posouze-
ni konkrétni situace (napf. pouha prostora v zemi nebude stavbou). Pokud je sklep vytvo-
feny z kamene, ptip. cihel, mtze byt (resp. je) stavbou dle predpisti ob¢anského préva.>20
Dilezité je poznamenat, Ze podzemni stavby - v pfipadé, Ze jsou nemovitymi vécmi - ne-
podléhaji evidenci v katastru. Neplati pro né proto pravidla tykajici se nemovitosti evi-
dovanych (napt. intabula¢ni princip). I takova neevidovana stavba je v§ak zpiisobilym
objektem vécnych prav.52! Muze se stat soucdsti prava stavby (muze tedy byt postavena
na zakladé prava stavby ztizeného k pozemku, pod kterym bude vybudovana) a mtize
k ni byt zfizena sluzebnost (nikoli v§ak realné bfemeno) i zastavni pravo. Smluvni prevod
vlastnického prava k ni se bude ridit § 1099.

19 Ndvrh nemini zasahovat do specidlnich iiprav ve zvldstnich zdkonech. Pokud tyto zdkony stanovi, Ze urcité
objekty maji status nemovité véci (napf. letisté, pozemni komunikace), plati toto jejich urceni i naddle.“

520 Sklepy byly povazovany za samostatnou véc i za uéinnosti OZO; srov. rozhodnuti Nejvysstho soudu ze
dne 6. 2. 1923, Rv I 813/22, Vazny ¢. 2245: ,,Sklep pod cizim pozemkem jest samostatnym predmétem prdavniho
a knihovniho obchodu.“

921 Srov. k tomu i § 133 odst. 3 OZ 1964.
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Ani zde neni vyloucena aplikace jinych pravnich predpist - vefejnopravnich. Jmenovat
Ize predevsim zakon ¢. 44/1988 Sb., horni zakon, jenZ upravuje mj. i pravni poméry k dul-
nim dilim a ddlnim stavbam (srov. napt. § 35 pro stard dilni dila).

2. Kritéria podzemni stavby jako samostatné nemovité véci

K tomu, aby byla podzemni stavba nemovitou véci, musi byt splnény tfi predpoklady:
1) musi jit o stavbu ve smyslu soukromého prava (o véc), 2) stavba musi mit samostatné
ucelové urceni a 3) jde o stavbu podzemni.

A. Stavba

Musi jit o stavbu z pohledu soukromopravniho (k jednotlivym prvkam srov. vyklad poda-
ny vyse). Podzemni stavbou proto nebude napf. prosta jama vyhloubena v zemi (at jiz je
zakryta ¢i odkrytd), otvor vytesany ve skale pod zemi (jeskyné) — byt by napt. vstup do néj
byl uzavien dvefmi apod. Naopak kritérium podzemni stavby bude splnéno u staveb sa-
mostatnych podzemnich garazi, které budou oproti okolnimu pozemku vymezeny svymi
obvodovymi sténami (vyzdénymi, vybetonovanymi) a stropem, u vinného sklepa, stavby
metra (srov. téz divodovou zpravu) atd.

B. Kritérium umisténi stavby v podzemi

Je tfeba, aby se jednalo o stavbu podzemni. Tento pozadavek v§ak neni mozno absoluti-
zovat. Podzemni stavba neni jen takova, kterd se celd nachazi pod povrchem pozemku.
Zpravidla totiz bude nutné, aby byla stavba propojena s povrchem pozemku - aby do ni
byl z povrchu zajistén ptistup.”?? Proto lze za podzemni povazovat i tu stavbu, kterd vyus-
tuje na povrchu pozemku (vinny sklep), resp. obecné stavbu, ktera svymi ur¢itymi prvky
zasahuje i povrch pozemku (popf. vystupuje nad jeho povrch). Pro stanoveni, kdy se jesté
jedna o podzemni stavbu jako samostatnou véc a kdy jiz naopak o stavbu nadzemni (jako
soucast pozemku), bude rozhodovat, zda nadzemni ¢ast stavby (ne)vylucuje smyslu-
plné uzivani pozemku; napt. odvétravaci Sachty z podzemni garaze vyvedené na povrch
pozemku nemaji samy o sobé vliv na povahu garaze jako podzemni stavby (pozemek je
totiZ i nadale rozumné vyuZitelny samostatné).

Pokud bude stavba ze své prevainé vétsiny umisténa pod povrchem, av$ak povrchova
¢ast vylucuje smysluplné uzivani pozemku, pak se jedna jiz o stavbu nadzemni, ktera je
soucasti pozemku a nikoli samostatnou nemovitou véci.

Pro posouzeni povahy stavby jako stavby podzemni tedy zasadné neni rozhodujici po-
mér, v némz? je stavba umisténa pod povrchem a na povrchu (nad povrchem). Proto
i tehdy, pokud bude stavba umisténa pod povrchem ze své prevazné ¢asti, neodivodnuje
to samo o sobé zavér o jeji povaze stavby podzemni.

Predstavitelna je samozfejmé i existence podzemnich staveb, které postradaji jakékoli
spojeni s povrchem (napf. podzemni ulozi$té jaderného odpadu, které bude celé zasypa-
no zeminou).

Nebude-li podzemni stavba splnovat uvedena kritéria, bude se jednat o soucast pozem-
ku, popt. o souddst nadzemni stavby jako samostatné véci. K tomu blize srov. komentar
k § 506 odst. 2.

O pravnim rezimu (vlastnictvi) podzemni stavby plati v zdsadé stejné principy jako o prav-
nim rezimu stavby nadzemni - je-li samostatnou véci. Vlastnikem bude zpravidla staveb-
nik, tj. ten, kdo stavbu pro sebe vybudoval (u oprévnéné stavby>?3). Nezélezi na tom, zda

522 Navic muize byt stavba ¢asto umisténa celd na povrchu pozemku, ale jeji &ést je zasypdna zeminou. Nemusi
se jednat nutné jen napt. o stavby bunkrd, ale i o rodinné domy, nakupni centra (prazska ,,Sestka“) apod.
23 Neopravnénd podzemni stavba oproti tomu pfipadd do vlastnictvi vlastnika pozemku (srov. § 1084 odst. 1).
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mu rovnéz svéd¢i rozhodnuti organu vefejné moci. Stavba muze zasahovat i pod nékolik
pozembki soucasné, popt. mit pristupy z nékolika pozemki.

Bude-li vlastnik podzemni stavby zaroven i vlastnikem pozemku, pod nimz se stavba na-
chazi, bude se jednat o dva samostatné objekty vlastnického prava, s nimiz lze dispono-
vat samostatné. Bude-li stavba ve vlastnictvi osoby odli$né od vlastnika pozemku, bude
nutné upravit vztahy mezi obéma. Z § 506 totiz plyne, Ze souddsti pozemku je prostor
nad povrchem i pod povrchem (k nespravné koncepci tohoto pravidla srov. komentar
k § 506); vlastnik pozemku ma proto pravo branit se zdsahtim do jeho vlastnického prava,
ikdyz jsou zptsobeny doté¢enim podpovrchové ¢asti pozemku. Jako feSeni se nabizi v prvé
fadé zfizeni prava stavby (§ 1240 odst. 1). Jinou moznosti je ztizeni sluzebnosti zatézujici
vlastnika pozemku, jejimZ obsahem bude povinnost trpét podzemni stavbu. Nabizi se
zde § 1265 odst. 3, dle néhoz ,,K prostoru pod povrchem lze zfidit uzivaci vécnd prdva jako
zcizitelnd a dédicnd.”

C. Kritérium samostatného ticelového urceni

Poslednim predpokladem je, Ze jde o samostatnou stavbu, tj. stavbu se samostatnym
ucelovym urcenim. Takova stavba proto predev$im nesmi byt ¢asti jiné stavby. Samo-
statny tcel podzemni stavby bude mozné zpravidla vyloudit tam, kde podzemni stavba
stavebné-technicky ¢i funkéné (acelové) souvisi s jinou stavbou (nadzemni). Podzemni
stavbou jako samostatnou nemovitosti proto nebude napt. podzemni garaz vybudovand
pod obchodnim centrem a ur¢end k parkovani vozidel zakaznikd, protiletecky kryt pod
obytnou budovou, sklep pod domem apod. Stavebné-technické propojeni Ize v nékterych
ptipadech nahradit i funké¢ni spojitosti podzemni a nadzemni stavby bez nutnosti fyzic-
kého spojeni. Jednou z indicii zde bude i blizka mistni souvislost, tj. prostorova blizkost
(napf. podzemni garaz bude vybudovana tak, aby slouzila jen vlastnikiim byt v sousedni
budové, ackoli bude pristupna jen ze zvlastniho vchodu a ne ptimo z budovy).

Samostatny ucel podzemni stavby je tfeba posuzovat vidy objektivné, tj. s ohledem na to,
jak se ucel stavby jevi pfi bézném (obvyklém) nahlizeni. P¥ipadna odli$nd vile toho, kdo
stavbu vybudoval, popt. toho, kdo ji uzivd, nema v tomto sméru zadny vliv. Ani pfipadné
vefejnopravni rozhodnuti tykajici se umisténi, popf. uzivani stavby, nemtize zménit nic
na charakteru ucelu stavby; tohoto kritéria lze v pfipadé pochybnosti pouzit jen podpiir-
né. K samostatnému ucelovému urceni blize srov. vyklad sub IV.4.D.

D. Prechodné ustanoveni

S problematikou podzemnich staveb pocita i pfechodné ustanoveni § 3056 odst. 1 druhd
véta. Podle ného ,,Predkupni prdvo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu
na stejném pozemku, kterd je prislusenstvim nadzemni stavby.“ Pokud v§ak podzemni stav-
ba netvori prisludenstvi stavby nadzemni, zakonné predkupni pravo nevznika.

VI. Vécna prava k pozemkim a podzemnim stavbam

Nemovitymi vécmi jsou téz vécna prava k pozemkim a podzemnim stavbam se samo-
statnym ucelovym uréenim. Tato vécna prava budou nemovitymi vécmi nehmotnymi. Je
tfeba poznamenat, Ze prohlaseni téchto prav za nemovité véci nema zasadni praktické
dasledky.

Ptikladem této skupiny nemovitych véci je v prvé fadé pravo stavby, které je zdkonem
navic vyslovné prohldseno za véc nemovitou v § 1242.524 To je zbyte¢né, nebot povaha
prava stavby jako nemovité véci nepochybné vyplyva jiz z § 498 odst. 1.

924 Ke zvlé$tni povaze prava stavby srov. komentaf k § 1240 a 1242.
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Zanemovité véci bude tfeba povazovat téZ hypotekarni zastavni prava zatéZujici pozemek
¢i podzemni stavbu. Dale sem lze fadit sluZzebnosti a redlna bfemena zfizena ve vztahu
k uvedenym nemovitym vécem. Z $irsiho pohledu spada mezi tato prava téZ vécné pravo
predkupni (§ 2144 odst. 1), vécnépravni zakaz zatiZeni ¢i zcizeni véci (§ 1309 odst. 2,
1761) atd. Naopak najem ¢i pacht - ani jsou-li zapsany do katastru - se nestavaji vécnymi
pravy; tudiz nemohou mit ani povahu nemovité véci.

Otazkou je, zda je mozno za nemovité véci povazovat i vécna prava ke stavbam existuji-
cim jako samostatné nemovité véci dle § 3055 odst. 1, resp. k jednotkdm v rezimu § 1159
(popt. i k jednotkam vzniklym dle ZoVB)? OZ se o nich nezminuje. Domnivame se, ze
i vécnd prava na téchto stavbach (popft. jednotkach) by méla sdilet pravni rezim nemovi-
tych véci. Neni totiz divod, aby napt. zastavni pravo na podzemni stavbé bylo nemovitou
véci a zdstavni pravo na nadzemni stavbé dle § 3055 odst. 1 bylo né¢im jinym. Jak jiz
ovSem naznaceno, prohlaseni nékterych vécnych prav za nemovité véci nema zasadnéjsi

praktické dopady.

VII. Prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon
Jedinym prikladem prava, které OZ vyslovné prohlasuje za nemovitou véc, je jiz uvadéné
pravo stavby (§ 1242). Jak bylo feceno, vyslovné prohlaseni tohoto prava za véc nemovi-
tou je zbyte¢né, nebot stejny zavér vyplyva z obecného vymezeni § 498 odst. 1 (jde o vécné
pravo k pozemku - jiz proto se jednd o véc nemovitou).

VIII. Samostatné véci neprenositelné bez poruseni podstaty

1. Obecné. Kritérium pienositelnosti z mista na misto

Druha véta prvniho odstavce tika: ,Stanovi-li jiny prdvni predpis, Ze urcitd véc neni sou-
Cdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je
i tato véc nemovitd.“ Pro vymezeni urcité véci (zpravidla stavby) jako nemovité je proto
rozhodujici kritérium prenositelnosti z mista na misto. Nové tedy neni dulezité krité-
rium spojeni véci (stavby) se zemi pevnym zakladem (§ 119 odst. 2 OZ 1964), byt lze
obecné konstatovat, ze stavba spojena se zemi pevnym zakladem bude v naprosté vétsiné
vSech pripadt zaroven stavbou, kterou nelze prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty a naopak. Mohou v$ak byt i vyjimky [tak napt. nékteré podzemni inzenyrské
sité, které sice nemusi byt spojeny se zemi pevnym zakladem (jedna se o zakopané movité
véci), avak nelze je pfenést z mista na misto bez poruseni podstaty].

Proto nové i stavby, které jsou se zemi spojeny pevnym zakladem, mohou byt movitymi
vécmi, lze-li je prenést z mista na misto bez poruseni jejich podstaty. Tak napt. dievény
altan polozeny na vybetonované zakladové desce, ke které je prichycen $rouby ¢i jinym
obdobnym zptsobem, je movitou véci. Stavbu lze totiz kdykoli oddélit od zemé a prenést
na jiné misto. Samoztejmé, i pokud je stavba volné polozena na pozemku (bez jakéhokoli
spojeni se zemi), jedna se o véc movitou.

2. Stanoveni ,,jinym"“ pravnim pfedpisem

Mluvi-li komentované ustanoveni o ,,jiném" pravnim predpisu, zdanlivé tim vylucuje, aby
tato vyjimka byla stanovena samotnym OZ. Potiz tkvi ov§em v tom, Ze i samotny OZ o né-
docasné stavby dle § 506 odst. 1 a inZenyrské sité dle § 509). To by tedy na prvni pohled zna-
menalo, Ze tyto véci jsou vécmi movitymi — byt se jevi navenek jako typické véci nemovité.
Pti bliz§im posouzeni by vSak toto omezeni bylo ve zfejmém rozporu nejen se smyslem
upravy nemovitych véci v OZ, ale i s dal$imi pravnimi predpisy — napt. s KatZ. Byt se
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v praxi vyskytuji ojedinélé nazory, ze ,,jinym" pravnim predpisem dle komentovaného usta-
noveni je vzdy nutné jen pravni predpis odlisny od OZ, mame za to, Ze se jedna o nazor
chybny. Pro blizsi argumentaci ve prospéch naseho nazoru viz vyklad k § 506 sub VIL5.
Zde postaci jen poznamenat, Ze omezeni § 498 odst. 1 nedopada na pripady, kdy z teleo-
logie jak samotného OZ, tak i jinych pravnich predpist vyplyva, Ze dané véci se maji ridit
ustanovenimi o vécech nemovitych. To ostatné vyplyva i z pozadavku spravedlnosti stejné
posuzovat stejné a riizné riizné, pfic¢emz neni viibec zfejmé, pro¢ by kritériem odli$ného
posouzeni mélo byt jen to, Ze je urcita skutecnost upravena obecnym nebo zvlastnim
predpisem. Dal$im argumentem - byt jen zprosttedkovanym - pro povahu inZenyrské sité
dle § 509 jako nemovité véci je divodova zprava k tomuto ustanoveni. Ta tika, ze ,, Zvldstni
pravni reZim se zaklddd pro inZenyrské sité, jako jsou vodovody, kanalizace, produktovody
nebo energetickd ¢i jind obdobnd vedeni. Tato zafizeni nejsou soucdsti pozemku, a i kdyz jsou
s pozemkem pevné spojena nebo v ném upevnéna, maji povahu samostatnych véci. Nelze-li je
bez poruseni podstaty prenést z mista na misto, jak tomu bude ve vétsiné pripadii, jde o véci
nemovité.“ Pravni rezim inzenyrské sité jako samostatné véci je zcela shodny s rezimem
docasné stavby (§ 506 odst. 1) - o obou entitach prohlasuje samotny OZ, Ze nejsou soucasti
pozemku, nybrz samostatnou véci. Hlasi-li se divodova zprava vyslovné k zavéru, Ze inze-
nyrska sit je véci nemovitou, pak stejny zavér musi platit i pro docasné stavby.

Jinym ptedpisem je dle terminologie OZ jiny zdkon (popt. tstavni zékon), jakoz i predpisy
niz§i pravni sily.

3. Pripady stanovené v OZ

Jak jiz uvedeno, dle OZ Ize mezi nemovité véci této kategorie radit superedifikaty (docasné
stavby) dle § 506 odst. 1 a dale téz inzenyrské sité nejsouci soucasti pozemku dle § 509.

4. Pripady stanovené v jinych predpisech

Ptikladem par excellence je jiz zmifiovany zakon o pozemnich komunikacich, ktery sta-
novi, ze délnice, silnice a mistni komunikace jsou vécmi odli$nymi od pozemku a jako
takové mohou byt ve vlastnictvi osob odlisnych od vlastnika pozemku. V podrobnostech
k tomu srov. vyklad sub IV.5.B.a.

IX. Dals$i nemovité véci

Vycet § 498 odst. 1 neni taxativni. OZ (popt. jiny zakon) muze pfiznat povahu nemovité
véci dal$im entitam, které nespadaji pod obecné vymezeni § 498. Piikladem je jednotka
definovand v § 1159 jakozto celek zahrnujici byt (nebytovy prostor) jako prostorové oddé-
lenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neod-
délitelné. Vedle toho budou jako samostatné nemovité véci (byt pfechodné)>?> figurovat
stavby v rezimu 3055 odst. 1.

X. Movité véci

Zakon nové (odlisné od OZ 1964) vyslovné vymezuje i véci movité (res mobiles). Definice
je negativni, kdyz z ni plyne, Ze movitou véci je vSe, co neni véci nemovitou. Predpokla-
dem prirozené je, zZe se viibec jedna o samostatnou véc v pravnim smyslu (ze urcitd entita
splnuje defini¢ni znaky véci uvedené v § 489). Vymezeni véci movitych je zbyte¢né, nebot
argumentem a contrario lze dospét k témuz zavéru.

I movita véc mize byt hmotna nebo nehmotna (§ 496). Podstata hmotné movité véci tkvi
v tom, Ze ji lze pfemistovat z mista na misto, aniz by byla narusena jeji podstata (u ne-

92> Prechodnosti zde viak mdme na mysli dobu minimalné nékolika desitek let.
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hmotné movité véci je toto kritérium bez vyznamu). Hmotnou movitou véci je napt. Zidle,
automobil, psaci stroj. Takovou movitou véci miize byt i stavba — napf. montovana chatka
volné polozena na pozemku. Nehmotnou movitou véci je napf. pohledavka, ochrannd
znambka, zaknihovany cenny papir.

Tvori-li movita véc prisluenstvi véci nemovité (srov. § 510), zachovava si svoji povahu
a nestdva se z ni véc nemovitd.

§ 499
Zastupitelna véc

Movita véc, ktera miize byt nahrazena jinou véci téhoz druhu, je zastupitelna; ostatni
véci jsou nezastupitelné. V pochybnostech se piipad posoudi podle zvyklosti.

Divodova zprava k § 499

Totéz plati i o zastupitelnych vécech, kterymi rovnéz mohou byt jen véci movité. Zastupitelnd véc je -
rozdilné od nezastupitelné - ta véc, u niz nezdlezi na individualité, takZe ji Ize nahradit jinou véci téze
kategorie (téhoZ druhu a mnoZstvi). Naproti tomu nemovité véci jsou vZdy nezastupitelné.

Nahrazovana ustanoveni

Z4dna nejsou

Osnova vykladu
I Véci zastupitelné a nezastupitelné ......... ... ... . i 1-6
Lo ObeCcn ..o 1-2
2. Kritérium zastupitelnosti . .. ........ooo 3-6
II.  Véci urcené druhové (genericky) a individudiné (specificky) ............. .. .. ... .... 7-15
IL Vyznam déleni .. ... ... . 16-18
Komentar
I. Véci zastupitelné a nezastupitelné
1. Obecné

Déleni na véci zastupitelné a nezastupitelné neni v nasi nauce (ovem ani v zahranici) pti-
1i$ ustaleno a jednotné vyklddano. Je to ddno i tim, Ze ani OZO, ani OZ 1950 ani OZ 1964
toto déleni vyslovné neupravily a s véci (ne)zastupitelnou nepracovaly. Za G¢innosti OZO
se navic sméSovala kategorie ,,zastupitelnosti“ s kategorii ,,spotfebitelnosti (ve smyslu
dnes pouzivaného terminu ,,zuZivatelnosti“)>?® s tvrzenim, Ze zastupitelna véc je zpravidla
zaroven i spotfebitelna. Pritom jde o dvé rtizné mnoziny. Zastupitelna je ta movita véc,
kterd muze byt nahrazena jinou véci téhoz druhu. Oproti tomu zuzZivatelnd (spotiebitelna)
je takova movita véc, jejiz béiné pouziti spociva v jejim spotfebovani, zpracovani nebo
zcizeni (§ 500). Je nepochybné, ze zastupitelna véc muze byt jak véci zuzivatelnou (potra-
viny), tak nezuzivatelnou (urcité vydani knihy).

Zastupitelnost (nezastupitelnost) je dle zakona mozno rozliSovat pouze u véci movi-
tych. Nemovité véci jsou naopak vidy nezastupitelné. Zvlastnim druhem zastupitelné véci
je zastupitelny cenny papir (§ 516).

526 KRCMAR. Prdvo obéanské I3, s. 190.
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