Vécna prava I1.

VEC V PRAVNIM SMYSLU — SYLABUS

Tento sylabus slouzi jako vzdeélavaci material pro potieby predmeétu MP311Z
Obcanské pravo IlI. Vycet informaci v tomto sylabu neni vycerpavajici. Pro
zdpocty, zavérecné a postupoveé zkousky v kontextu uvedenych predmétit miize byt
proto samotny sylabus nedostacujici.

Véc jako nepiimy predmét majetkovych prav
2. 1. V&c v pravnim smyslu

Obcansky zakonik se navraci k pfirozenopravnimu pojeti véci. Podobné jako u fady jinych
pasazi je 1 zde inspirovan obecnym zékonikem obcanskym (§ 285) a vlddnim ndvrhem
obcCanského zékoniku z r. 1937 (§ 80).

Oproti obcanskému zakoniku z r. 1964 jsou vécmi 1 véci nehmotné (kupiikladu prava — napf.
pravo stavby).

Pozitivni definice véci — § 489 o. z.:

Lveci je vse
e co jerozdilné od osoby a
e slouzi potrebam lidi

Negativni definice véci

Odlisnost od jinych véci

Véci v pravnim smyslu neni soucast véci (§ 491 o. z., § 505-509 o. z.). PiisluSenstvi
(§ 510—513 0. z.) oproti tomu je véci v pravnim smyslu, pficemz se ma za to, ze sdili pravni
osud véci hlavni (§ 510 odst. 2 0. z.).

Zivé zvire neni véc (§ 494 0. 2.)
Ziva zvitata nejsou véci, ani subjektem prav.

Mohou mit pana (§ 1046 0. z.) a Ize k nim nabyt vlastnické pravo pfivlastnénim
(§ 10451050 0. z.), nalezem (§ 1058 a 1059 0. z.) nebo jinymi zptuisoby (smlouvou,
vydrZenim atd.).

Lidské telo a jeho casti (§ 493 0. 7.)
Priméarni osobnostni statek, neni véci ani po smrti.

Vyjimka § 112 0. z. — oddélené ¢asti lidského téla, jejichz oddé€leni je mozné bez znecitlivéni
a které se obnovuji (napt. vlasy).
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Veci neovladatelné (§ 497 0. 2.)

Vitr, padajici snih, kulovy blesk, atmosféricka elektfina atd. (jakmile se stanou ovladatelnymi
— snih na pozemku, voda ve sklenici; napliuji jiz znaky véci).

Vécmi ovSem nejsou ty nehmotné statky, které jsou vysledkem tvirci dusevni Cinnosti
(autorska dila, vynalezy, technicka feSeni, primyslové vzory) — jsou spjaty s osobnosti ¢lovéka,
neni zde naplnén znak odliSnosti od osoby. Vécmi v pravnim smyslu jsou vsak prava chranici
tyto nehmotné statky (napf. patent, vzor, ¢i zapsany primyslovy vzor).

Nehmotné statky, které jsou vécmi v pravnim smyslu: ochrannd znamka, obchodni firma,
obchodni tajemstvi, know-how .
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VEC V PRAVNIM SMYSLU

odliSnost od osoby

uZite¢nost pro poti‘eby lidi

Hmotné i Nehmotné predméty
* préva a povinnosti
* véci bez hmotné podstaty
Neni véci:
- Lidské télo (zivé i mrtvé) a jeho ¢asti
 plati i pro umélé casti (protézy,
plomby, implantaty)
* oddélené ¢asti jsou vécmi
* pouze  cCasti, které¢ Ize
bezbolestn¢  odejmout  a
piirozenou cestou se obnovuji
(§ 112 o. z.; vlasy, nehty)
- jméno (§ 77 o. z.), vSeobecné osobnostni statky
(§ 81 0.2z)
- vysledky umélecké nebo veédecké cinnosti
(autorska dila, vynalezy atd.)
- nevse, co je rozdilné od osoby, je véci:
* Ziva zvitata (§ 494 o. z.)
» ovladatelné pfirodni sily — kvazi
hmotné véci (§ 497 0. z.)
* predméty vyloucené z
obchodu, napft.
* povrchové a podzemni vody (§
3/1 vodniho z.)
* pfirodni léCivé zdroje a zdroje
piirodni mineralni vody (§ 2 a

pravniho

4 1az. z.)
» Jeskyné (§ 61/3 Z. ¢. 114/1992
Sh.)
* véci neni to, co je soucdasti jiné
véci

Souvislost s odlisnosti od osoby
* Clovék nemlze byt ndstrojem pro
uspokojovani potieb jiného ¢loveka —
jen véc

Zpisobilost prinaset uzitek
* hospodarsky
technicky
esteticky atd.
nutno chépat Siroce

Objektivni moznost véc uzivat
pozadavek ovladatelnosti (viz § 497 o. z.)

2. 2. Déleni véci, kategorizace

Obcansky zakonik znd nékolik kategorii véci v pravnim smyslu. Nekteré primo definuje
V ramci obecnych ustanoveni o vécech, s nékterymi délenimi pocita ve zvlastnich ustanovenich
(napf. zdvazkového prava), aniZ by je obecné vymezoval.

Vyznam dale vyjmenovanych kategorii se projevuje zejména v rezimu, jenZ dopada na pravni

jednani s nimi

- jaké vécnd prava se ke konkrétni skuping véci vazi (pravem stavby lze zatiZit jen pozemek,
realnd bfemena lze vazat jen na véci evidované ve vefejnych seznamech...),

- lisi se v rezimu vzniku vlastnického prava k nim (publicita ve vefejnych seznamech),

3




Vécna prava I1.

- 1isi se ve formdlnich pozadavcich na pravni jednani (pf. pisemna forma pro pravni jednani
S nemovitostmi),

- 1i8i se v tom, pfedmétem jakych zavazkovych vztahii mohou byt (pronajmout lze jen véc
individualné uréenou x zapujcka lze sjednat zase jen k véci zastupitelné, pt. penize).

Kategorizace véci:

* vé&ci hmotné a nehmotné

* ovladatelné ptirodni sily

* v&ci movité a nemovité

* véci individudlné (jednotlive) a genericky (druhove) uréené
* véci zastupitelné a nezastupitelné

* vé&ci zuzivatelné a nezuzivatelné

* vé&cirealné délitelné a nedé€litelné

Zvl1astni vymezeni:

* vé&ci hromadné

* obchodni zavod

* pobocka

* obchodni tajemstvi

Hmotné véci

Znaky:
a) cast vnejsiho sveta

hmotné podstata x obecny zadkonik obcansky vychéazel ze smyslové vnimatelnosti
b) ovladatelnost

napt. pozemek; stavba, ktera neni soucasti pozemku; automobil; tenisova raketa; lopata
(objektivni posuzovani ovladatelnosti — je-li auto neovladatelné v dusledku technické zavady,
neznamena to, ze prestava byt hmotnou véci v pravnim smyslu).

c) samostatnost

hmotné pfedméty, které nejsou soucasti jinych véci, napt. okno, umély kloub (pted a po
zabudovani ¢i voperovani)

Mohou byt:

*  movité i nemovité
» zastupitelné a nezastupitelné atd.
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Nehmotné véci

Prava (a povinnosti), jejichz povaha to pfipousti

a) osobni prava jsou jejich povahou vyloucena

*  prévo na ochranu osobnosti

* osobni prava k vysledkiim tviir¢i dusevni ¢innosti
b) typicky jsou vécmi prava majetkova

* vSechna majetkova prava, s nimiz lze nakladat

* nakladat nelze kupt. s majetkovymi pravy autorskymi, s
majetkovymi pravy vykonnych umélct nebo s pravy z
kolektivni ochranné znamky

* pohledavky, prava odpovidajici sluzebnostem, pravo stavby, dluhy

Jiné véci bez hmotné podstaty

C) predmeéty majetkovych prav k dusevnimu viastnictvi

* oznaceni tvofici ochrannou zndmku
* obchodni firma
* oznaceni ptivodu
* zemepisné oznaceni
* know-how
d) formy ochrany nehmotnych statkii
* patenty
* ochranné znamky apod.
e) spoluviastnicky podil
f) osobni namaha, prace (§ 3012 0. 2.)

Ovladatelné prirodni sily (§ 497 0. z.)

Znaky
a) ovladatelnost
* obvykle jsou dodavéany sitémi
*  m¢éfi se jejich objem ¢i mnoZstvi
b) obchodovatelnost
* nejsou vylouceny jako napt. povrchové ¢i podzemni vody
» Napt. elekttina, zemni plyn, voda ve vodovodu

Rezim a povaha
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* pouzije se na n¢ priméiené ustanoveni o vécech hmotnych (napt. forma smlouvy)
* tj. nejsou ani movitymi, ani nemovitymi vécmi, ale samostatnym piedmétem prav
* . kvazihmotné* véci

Nemovité véc (§ 498/1 0. z.)

pozemky

podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim

* Samostatny, autonomni u¢el oproti rezZimu povrchu

* Smyslem je umoznit z hospodaiskych diivodii rozdéleni rezimu toho, co je na
pozemku, a toho, co je pod nim

*  Napr. vinny sklep pod cizim pozemkem, metro, systém vojenskych chodeb, tunely

vécnd prdva k nim

* Pravo drzby
* Vlastnické pravo
* Pravo stavby
* za nemovitou véc vyslovné prohlaseno § 1242 o. z.
* ovSem zafazeno mezi vécnd prava k véci cizi, a je tedy vécnym pravem
k pozemku i ve smyslu § 498 odst. 1 0. z.
* Prava odpovidajici sluzebnostem
e Zastavni pravo
* Zadrzovaci pravo

prava, kterda za nemovité véci prohladsi zakon

* Pravo stavby (§ 1242 0. z.) — stavba vyhovujici pravu stavby je soucasti prava stavby
*  Bytové jednotky (§ 1159 0. z.)

neprenositelné veci, které nejsou soucasti pozemku podle jiného predpisu

* Véci, které nelze pfenaset z mista na misto bez porusSeni jejich podstaty, a o kterych
jina pravni predpis! stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku
*  Napr. kanalizacni a vodovodni pripojky, loZisko vyhrazenych nerostii

Movité véci (§ 498/2 0. z.)

* Véci, na které nedopada § 498/1 0. z.

* Obcansky zakonik nékdy urci vyslovné (napf. ¢asti téla podle § 113 0. z., cenné papiry
podle § 1041 0. z.)

*  Nehmotné movité (napt. pohledavky)

*  Hmotné movité (napt. automobil)

ISrovnej napt. § 9 odst. 1, vétu tietd, zikona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.
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Individualné urcené véci

* Véci charakterizované individualnimi znaky, vlastnostmi, jez je odliSuji od ostatnich
*  Napr.: origindl obrazu, pamétni mince, pozemek (konkrétniho parc. cisla).

Genericky urcené véci

7w

* Nevykazuji zadni konkrétni specifické znaky.
» Zpravidla jsou vymezeny podle poctu, miry, vahy...
* Napr.: pisek, pSenice, voda.

-> Jedna-li se o véci individualné nebo genericky urcené zaleZi na vili stran a povaze pravniho
jednani. Nékteré skupiny véci mohou spliovat jednou charakteristiku véci generdlné urené
(penize jako platidlo), jindy individualné urc¢ené (pamétni mince/bankovka).

-> Posledn¢ zminéné déleni neni v obanském zékoniku definovano, avSak zdkon s nim pocita,
srov. napft. § 2390 o. z.

Zastupitelné (§ 499 o. z.)

* Véci, které mohou byt nahrazeny jinymi vécmi téhoz druhu
*  Napr. potraviny, Saty, suroviny, penize

Nezastupitelné

* Véci, které nelze nahradit jinymi vécmi téhoz druhu
*  Napr. original obrazu, nemovité veci

-> Zda jde o véc zastupitelnou nebo nezastupitelnou nezélezi na vili stran (jako u véci
individualnég a genericky uréenych), nybrz na vlastnostech véci (objektivni stav). Viili stran neni
mozné charakter véci jako (ne)zastupitelné zménit (pozemek — vzdy nezastupitelna; penize —
zastupitelné ze své faktické povahy, konkrétni pravni jednani je mize urcit jako véc
individualnég ¢i genericky urcéenou).

Zuzivatelné (§ 500 o. z.)

*  Movita véc, jejiz béZné pouZiti spociva v jejim spotfebovani, zpracovani nebo zcizeni
*  Napr. Penize, potraviny, topivo, cihly, zbozi na sklade
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Nezuzivatelné

*  Véci, které béznym uzivanim nezanikaji, resp. neméni se jejich podstata
* Napf. hmotné véci nemovité (pozemky nebo stavby)

Délitelné a nedélitelné véci

* Redln¢ délitelné véci jsou ty, jejichZ rozdeleni nema za néasledek znehodnoceni véci ¢i
zménu hospodarského urceni (kupt. pozemek).

* Ned¢litelné véci jsou pak ty ostatni.

* Vyznam tohoto déleni se projevuje naptiklad u vypotadani spoluvlastnictvi.

Hromadna véc (§ 501 o. z.)

Znaky:

a) Soubor samostatnych véci
b) Viastnikem jedna osoba
C) Povazovan za jeden predmét, nese spolecné oznaceni

*  Dohromady mohou tyto samostatné véci plnit vyssi tikol, nez kazda sama za sebe
*  Napr. knihovna, sbirka motylu, stado

Obchodni zavod (§ 502 0. z.)

Znaky:

a) Organizovany soubor jméni vytvorena podnikatelem (jméni, hmotné véci, nehmotné
statky, klientela)

b) Z wiile podnikatele slouzi k provozovani jeho cinnosti

* Vyvratitelnd domnénka, Ze k zavodu patii v§e co slouzi jeho provozu
*  Hromadna véc

Pobocka (§ 503 0. z.)

«  Cast obchodniho zavodu
* Vykazujici hospodaiskou a funk&ni samostatnost
* O niz podnikatel rozhodl, Ze bude pobockou
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» Samostatné prevoditelna

Odstépny zavod
* Pobocka zapsana do obchodniho rejstiiku

*  Vedouci odstépného zdvodu miize zastupovat podnikatele ve vSech zalezitostech
tykajici se odstépného zavodu (ode dne jeho zapisu do OR)

Obchodni tajemstvi (§ 504 0. z.)

Skutecnosti, které jsou

* Konkure¢né vyznamné

* Urcitelné

*  Ocenitelné

» V pfislusnych kruzich béZné€ nedostupné

* Souvisejici s obchodnim zavodem

» Jejichz ,,vlastnik* zajiStuje ve svém zajmu odpovidajicim zplisobem jejich utajeni
Jedna se o nehmotnou movitou véc.

2. 3. Souvisejici pojmy (plody, uzitky, majetek, jméni, vetejny statek...)

Ve vseobecnych ustanovenich k vécem a jejich déleni definuje obcansky zékonik kromé shora
uvedeného 1 dalsi pojmy:

2. 3. 1. Verejny statek

Pojem, ktery Ceské pravo znalo v dobé ucinnosti obecného zakoniku obCanského na naSem
uzemi. S pfijetim tzv. stfedniho obcanského zakoniku byl zminény institut z pravniho fadu
vypustén. Dnes na néj vyslovné pamatuje § 490 o. z., podle kterého je jim véc urcend
k obecnému uzivani.

Diusledky kvalifikace konkrétni véci jako vefejného statku (tedy co to pro danou véc znamena,
je-1i takto oznacena) jsou pak regulovany v dal$ich ustanovenich ob¢anského zakoniku: napf.
§ 1016 0. z., § 1047 0. z., § 1260 o. z.

Hledisko, které charakter véci — vefejného statku — urCuje, je obecné uZivani. Nejde o
objektivni kategorii, nybrZ podstatnym je zamys$leny/chtény ucel véci, ke kterému ma slouzit.
Takovy ucel véci miZe byt stanoven vefejnopravnimi piedpisy, jakoz miZe vychdzet i
Z jednostranného projevu vile jejiho vlastnika (napf. zaver).

Nelze tedy napr. zobecnit, ze vSechny pozemky, jsSou Verejnym statkem. Ovsem tvori-li pozemek
meéstsky park, miize jim zpravidla byt.
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Je tedy evidentni, Ze vykon vlastnického prava majitele vefejného statku bude z podstaty véci
vzdy omezen?. Stejné tak lze opatrné zobecnit, ze prevazné bude vlastnikem vefejného statku
vefejnopravni korporace — zejména obec ¢i stat.

S ohledem na obecné uzivani nelze vetejny statek vydrzet (resp. vydrzet vlastnické pravo
k nému), nebot’ nemuze byt pfedmétem drzby.

Ptiklady
e Park
e Vefejna cesta
e Chodnik
e Reka

o Hiiste

2. 3. 2. Plody?

Dle § 491 odst. 1 0. z. je plodem ,.to, co véc pravidelné poskytuje ze své prirozené povahy, jak
je dano jejim obvyklym ucelovym urcenim a primérené k nému, at’ s pricinenim clovéka nebo
bez ného*.

Plody jsou vzdy véci hmotné. Byvaji oznacovany jako piirozené, nebot’ je véc produkuje ze své
piirozené povahy (viz piiklady). Logicky jsou tak plody nejprve soucasti véci a samostatnymi
objekty prava se stavaji az po svém odd¢leni (separaci).

Plodem nemtize byt to, co ma ptivod v ¢loveku, ¢i pravnické osobe¢ (zejména lidsky plod, Casti
lidského té€la, ale ani obchodni zavod, podil na zisku... pozor, jinak je nahliZzeno na plod
zvitete?).

Ve smyslu § 1066 0. z. a § 1072 o. z., resp. § 1073 o. z. se vlastnikem plodu (jak nemovité, tak
movité véci, véetné zvifete) stava vlastnik plodonosné véci. Vlastnické pravo nabyva originarné
prave jiz zminénou separaci.

V disledku zvlastnich pravidel se vlastnikem muze stat i osoba od majitele véci odlisna:

- Poctivy drzitel (srov. § 996 o. z.), aniz by byl povinen k nahradé viéi vlastniku véci.

- Obligacné opravnény — napt. pachtyft, jenZ ma na zaklad€ pachtovni smlouvy pravo véc
uzivat 1 pozivat — €ili brat si jeji uzitky (srov. § 2332 a nasl. o. z.).

- Majitel sousedniho pozemku, na né¢jz plod spadl (viz § 1016 odst. 1 0. z.).

Ptiklady
o MIade¢ zvirete
e Plody ovocného stromu

2 Blize k poméru vlastnika a uzivatele vefejnych statka viz napt. LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zakonik I. Obecna
cast (§ 1-654). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, str. 1734.

3 Podrobnéji k problematice spole¢nych pravidel pro plody a uzitky, resp. rozdilu mezi nimi srov. té7 SPACIL, J. a
kol. Vevﬂ’m' me’m. Véend prava, Katastr nemovitosti a sprava cigiho majetfen. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2018, 306 s. (ddle
jen ,,SPACIL, J.%) str. 24, marg,. ¢. 45.

4 Srov. LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck,
2014, str. 1738.
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e Porosty naletovych dievin

2. 3. 3. Uzitky®

Uzitky jsou upraveny v § 491 odst. 2 o. z. Jsou na rozdil od plodl spojeny s pravni povahou
vécei, tedy to, co véc poskytuje ze své pravni povahy.

Ptiklady

e Nijemné z pozemku

e Renty

e Podil na zisku (uzitek z podilu)

e Urok z poskytnutych penéznich prostiedk.

2.3.4. Cena

Cenou, neboli ve smyslu § 492 o. z. hodnotou véci Ize rozumét vyjadieni jeji uziteCnosti. Stejné
jako s ostatnimi pojmy z této Casti obanského zakoniku (vSeobecna ustanoveni k vécem), i
S terminem cena ob¢ansky zakonik operuje v fadé svych ustanoveni.

Lze o ni hovoftit pouze u véci penézi ocenitelnych x naproti tomu existuji i véci, jejichz hodnotu
vycislit nelze — neocenitelné.

Ucelem stanoveni ceny véci je kvantitativni uréeni jeji hodnoty napiiklad v situaci, ma-li byt
za ni poskytnuta penézita nahrada.

Pr.: Bezdiivodné obohaceni za uzivani ciziho pozemku skrze stavbu (jez je samostatnou véci)
na ném neoprdavnené postavenou. Judikatura v takovém pripade dovozuje, Ze majiteli pozemku
nalezi nahrada ve vysi v daném misté a case obvyklého najemného pozemku.®

§ 492 odst. 1 0. z. stanovi, co je cena obvykla. Jde o jakousi stiedni hodnotu zjisténou na zakladé
objektivnich hledisek. Tedy napiiklad cenu, jiz by si v obdobné situaci sjednaly dvé€ strany
smlouvy v obdobném postaveni, jako jsou Gcastnici dot¢eného vztahu, v souvislosti s nimz je
obvykla cena zjistovana.

§ 492 odst. 2 0. z. pak vymezuje cenu mimoiddnou. Mimoifadnou cenou je suma, ktera
zohlediiuje zvlastni, nestandardni, hodnotu, jiz mé véc pro konkrétni osobu (kupft. jejiho
vlastnika), nikoli ostatni uc¢astniky trhu.

Jako priklad ugebnice vécnych prav uvadi’ cenu kong, jenz byl spolu s dal§imi tfemi kofimi
vlastnika secvicen k jizd¢ v parkurovém Ctyispiezi.

5 Podrobnéji k problematice spole¢nych pravidel pro plody a uzitky, resp. rozdilu mezi nimi srov. téz SPACIL, J. str.
24, marg. ¢. 45.

¢ 28 Cdo 4503/2017

7 SPACIL, J. str. 24, marg, ¢ 48.
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Mimoftadna cena vzdy odréazi specifika, resp. pfidanou hodnotu, jiz ma véc pro jednotlivce —
pr.: Kralik jako oblibeny domdci mazlicek x kralik, jez je soucasti velkochovu hospodare.

Obrazek malého syna namalovany pro rodice x obrazek jakéhokoliv jiného ditete ve skolce.

2. 3. 5. Majetek x jméni

Obcansky zakonik na rozdil od diivéjsi pravni upravy striktn€ rozliSuje mezi pojmy majetek a
jméni (§ 495 o. z.). Jde o dusledek snahy zakonodarce o pojmovou konstantnost
soukromopravniho kodexu, kterd by feSila dfiv€jsi nejednotnost projevujici se v n€kterych
ptipadech v zakon¢ ¢. 40/1964 Sb., obcanském zakoniku, a zakon¢ ¢. 513/1991 Sb., obchodnim
zékoniku, obou U¢innym do 31. 12. 2013, jakozto ve dvou stézejnich ptedpisech ,,starého*
soukromého prava.

Majetek
= v8e, co osob¢ patfi, tzn. souhrn vSech jejich aktiv.

Jméni
= souhrn véci i dluhti konkrétni osoby. Tedy vSech aktiv 1 pasiv.

2. 4. Soucast véci a prisluSenstvi véci

2. 4. 1. Souéast véci

Vedle vymezeni véci v pravnim smyslu v § 489 o. z. definuje obcansky zdkonik i to, co chape
jako soucast véci- § 505 -§ 513 0. z.

§ 5050.z.:

,,Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se
tim véc znehodnoti.

Podstatou soucasti tedy je, Ze je nedilnym prvkem samostatné (hmotné) véci. At jiz hovotime
o stejnrodé véci (polovina listu papiru), ¢i vymezitelném prvku véci ,,slozené* (napt. desky
knihy, naprava automobilu...). Stane-li se véc soucasti véci jiné, ztraci svou individualitu a
piestava byt samostatnym predmétem prav (napf.: vestavéni zarubni dvefi do zdi)®. Naopak,
bude-1i prvek, jenZ je soucasti véci od ni oddélen, miize byt samostatny v pravnim slova smyslu
(pf.: utrZeni jablka ze stromu).

Vlastnické pravo se vztahuje pouze k véci jako celku (nelze tedy naptiklad prodat jen polovinu
pozemku®). Naproti tomu jina prava zejména uzivaci ¢i poZivaci (ndjem, pacht, sluzebnost) lze
vazat i jen na (sou)Casti samostatné véci (sluzebnosti lze zatizit toliko vymezenou c¢ast
pozemku)*°

8 Dusledky pro majitele takové véci, jez pozbyde povahu véci samostatné, srov. napt. SPACIL, J. str. 19.
? Evidovaného pod jednim parcelnim ¢islem. Jinak by tomu bylo, pfedchazelo-li by prodeji rozdéleni pozemku.
10 Blize viz té7 SPACIL, J. str. 18-19.
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Aktudlni znéni odpovida diivéjSimu pojeti soucasti veéci podle § 120 ob¢. zdk. OZ 1964, a je
proto i nadéle pouzitelné judikatura vykladajici citované ustanoveni.

Zakon vymezuje soucasti pomoci dvou kritérii:
1. Vzajemna soundlezitost zkoumanych entit (subjektivni)
2. Mira jejich odd¢litelnosti (objektivni)

Judikatura®? chdpe prvni z nich jako subjektivni pohled, ponévadz zodpovézeni ,, co k véci dle
jeji povahy ndlezi““ zavisi na lidskych zvyklostech a zkuSenostech, procez i stupen sounalezitosti
bude vzdy otdazkou subjektivniho posouzeni. Druhé hledisko je objektivnéjsi, nebot’ zkouma

fyzické spojeni veci.

Oddéleni dvou casti pak muze spocivat v ,, celé Skdle zpiisobii od primych zasahit do hmotné
podstaty véci (napr. vybourani vestavénych oken domu), pres manipulaci ne-nicici podstatu
veci (napr. odmontovani kola automobilu), po pouhé volné proveditelné odnéti véci (napr.
odneseni bezdrdtového sluchdtka od telefonni-ho apardtu)“*? Je-li disledkem oddéleni
konkrétniho prvku od primarni ¢asti snizeni hodnoty véci, avSak jeji funkcnost zlstane
zachovana, jednd se o soucast nepodstatnou (pi. designové prvky automobilu), ztrati-li véc po
oddéleni konkrétni soucasti 1 schopnost plnit uréenou funkci, hovofime o soucasti podstatné
(motor automobiluy).

Znehodnoceni ve smyslu citovaného § 505 o. z. je dale zapotiebi vnimat hned z nékolika hli,
nebot’ oddéleni soucasti mize v urcitych ptipadech véci na hodnoté naopak piidat (pt. nevhodna
pristavba historicky cenné stavby, jez ji ubird na jeji architektonické hodnoté, dale kuptikladu
azbestem zamotena stavba jakozto soucast pozemku). Dale lze doplnit ptipady odstranéni
soucasti véci, jez se projevi jako nedulezita, nepotiebna, ¢i dokonce branici v efektivnim uziti
véci (napt. vybourani pticky v domé za ticelem rozsiteni obytného prostoru, vykaceni stromu
na pozemku z estetickych diivodu, ¢i pro jeho jiné vyuziti).

DUSLEDEK

Pravné vyznamnym je identifikace konkrétniho prvku jako soucasti véci predevs§im pro jeho
pravni osud. Kvalifikujeme-li néco jako soucédst véci, nelze stim jiz naklddat jako se
samostatnym nepfimym pfedmétem (objektem) prava. Takova soucast vzdy sdili osud véci
hlavni, k niz nélezi. Konkrétn¢ se fecené projevi zejména pii pravni dispozici s véci, jejiz
G¢inky se bezvyjimky vztahuji i na jeji sou¢asti.*®

Pr. Proda-li A pozemek prostrednictvim kupni smlouvy subjektu B, stavd se B majitelem i
stavby, jez je soucasti pozemku, byt by nebyla ve smlouve ani slovem zminena.

Ptipojednani o soucasti véci se nelze omezit jen na zékladni pravidlo v § 505 o. z., a opomenout
tak na n¢j navazujici zdkonna ustanoveni. V nich se projevuje mimo jiné i zasadni zména ve

1122 Cdo 2548/98
1222 Cdo 2548/98
1322 Cdo 1432/2002
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vnimani soucasti véci, potazmo vécnych prav oproti pravni tprave ucinné do konce roku 2013
obecné a sice zasada superficies solo cedit'*.

Podle § 506 o. z. ,,

,,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind
zarizeni (dadle jen , stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek.

Vedle hmotnych véci miizeme rozeznavat i soucasti véci nehmotné. U nich vzdy bude zalezet
na konkrétni pravni aprave.

Napft. podle § 1879 o. z. lze ptevést/postoupit 1 pouhou ¢ast pohledavky.

2. 4. 2. PrisluSenstvi véci

Ptislusenstvi véci je ve smyslu § 510 o. z.:

., Vedlejsi vec viastnika u veci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné
s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné
odloucena, neprestava byt prislusenstvim. “

Pti kvalifikaci véci jako piislusenstvi véci jin€ je zapotiebi, aby byly splnény podminky:
1. Samostatnou véc (nikoliv souc¢ast véci jiné)
2. Nalezi jedinému subjektu — totoznému vlastniku jako véc hlavni.

- Ize tedy rozlisit pomér véci hlavni a vedlejsi (ptisluSenstvi)

Nerozhodna je wvile vlastnika, dulezité je hospodaiské urCeni véci hlavni — tedy, je-li
prislusenstvi k jejimu uzivani zapottebi.
Ptiklady ptisluSenstvi: Povinna vybava automobilu, vybaveni truhlarské dilny

X Je zapotiebi je odliSovat od véci hromadné®®.

Oznaceni predmétu za ptisluSenstvi véci jiné ma rovnéz vliv na jeho pravni osud. Podle § 510
odst. 2 0. z. se ma za to (konstruovéana je zde vyvratitelnd domnénka), Ze se pravni jedndni a
prava a povinnosti vztahujici se k véci hlavni tykaji i jejiho ptisluSenstvi.

Pr.: V kupni smlouvé, jiz se prodava auto, nebude vyslovné zminéna autolékarnicka. Je-li ve
viastnictvi piivodniho majitele prodavaného auta a byla urcena k uzZivani s nim, prejde na
kupujiciho prodejem rovnéz viastnické pravo k ni, neprokadzi-li strany, ze si ujednaly jinak.

14 Blize viz kapitola 2.5.1. a nasl.

15 Hromadna véc je tvofena souborem pravné samostatnych véci téhoz vlastnika, z nichz zadné nesvédéi dominantnf
postaveni, de-terminuje se vztah piislusenstvi jeho ,,podfizenosti* véci hlavni, k niz jakozto primarni je urceno. Véc
vedlejsi, jez je piislusenstvim pak urcitfm zpasobem (pfimo ¢i neptimo) ovliviiuje funkéni vyuziti véci hlavni.
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Napristé tedy uz neni pouzitelna diiveéjsi judikatura, ktera dovozovala, Ze ptisluSenstvi véci bylo
zapotiebi vyslovné zminit, mé&l-li se pravni tikon tykat i jej.®

Na rozdil od soucasti véci vSak lze z vile vlastnika ptevést pouze véc hlavni a ponechat Si
prislusenstvi, nebo naopak disponovat s ptislusenstvim, aniz by se to dotklo véci hlavni. § 510
0. z. obsahuje toliko vyvratitelnou domnénku, nikoliv wiili vlastnika dotéenych véci
nezménitelnou maximu.

Zakladni pravidlo rozviji i nasledujici ustanoveni. Napiiklad § 512 o. z. stanovi, ze
prislusenstvim pozemku jsou véci vlastnika stavby, jejichz Gcelem je jejich trvalé uzivani se
stavbou nebo pozemkem v ramci jejich hospodaiského tcelu. Zminéné pravidlo reflektuje
ucinky superficidlni zasady, v dasledku nichz je stavba soucasti pozemku, procez jeji
prislusenstvi je nutné 1 ptislusenstvim pozemku. Pr.: Klice od stavby.

Ptislugenstvim pozemku oproti tomu nejsou ostatni pozemky. !’

Jiné nemovité véci oviem piislusenstvim pozemku byt mohou®® (samoziejmé za piedpokladu,
ze spliuji znaky vymezené v § 510 o. z.) Naptiklad v tomto smyslu lze uvaZzovat o docasné

~r oy

stavb€ umisténé na pozemku, ¢i pozemni komunikaci slouzici k ptijezdu na pozemek.

V nasledujicim § 513 o. z. je pak vyslovné pamatovano na ptisluSenstvi pohledavky, jimz se
rozumi aroky, uroky z prodleni a naklady spojené s jejim uplatnénim. Znamena to, Ze neni-li
ujednano jinak, ptfevadi se v pifipadé postoupeni pohledavky rovnéz narok na zaplaceni
zminéného piisluSenstvi. Samoziejmé¢ 1 zde mohou naznacené dusledky strany smluvné
vyloucit. Postoupena tak mize byt samotna pohledavka, pficemz ptivodnimu vlastniku zastava
pravo na uhradu do té doby nabéhnutych trok z prodleni.

2. 5. Stavba jako soucast pozemku

2. 5. 1. Superficialni zasada
Superficies solo cedit

Pravni zasada (jez byva datovana do dob starovékého Rima) byva prekladana: ,,Povrch ustupuje
pude.“ A v praxi znamend, Ze vSe co na pozemku vyrostlo a je s nim pevné spojeno je jeho
soucasti. Zakon tak vyjadfuje jasnou preferenci pudy pied v§im, co se na ni nachazi.

§ 506 0. z.:

,,Soucdasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind
zarizeni (dadle jen , stavba*“) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek.

§ 507 0. z.:

16 Srovnej zejména 31 Cdo 2772/2000
17 Viz 22 cdo 4527/2017
18 Viz napiiklad 22 Cdo 539/2001 a NS 22 Cdo 3947/2016
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,,Soucdasti pozemku je rostlinstvo na néem vzesle. *

V souvislosti s aktualné G¢innym obc¢anskym zakonikem byva hovoieno o navratu superficialni
zasady. Predchozi obcansky zakonik (zdkon ¢. 40/1964 Sb.) ucinny do konce roku 2013
vychazel'® z opa¢ného vnimani zejména staveb a pozemkil, jez povazoval za dvé samostatné
véci. Bylo tedy béZzné mozné, aby stavbu vlastnil subjekt odliSny od majitele pozemku. Nynéjsi
obcanské pravo opousti diive zastdvanou fikci a naopak sleduje fakticky stav véci, za n¢hoz
jsou stavby ptirozené soucasti pozemku, na némz se nachazeji. Ani dnes se ovSem nejedna 0
normu, jez by platila absolutng. Sam civilni kodex zakotvuje fadu vyjimek z jejich u¢inka%.

2.5. 1. 1. Stavby

Byt § 506 o. z. zavadi legislativni zkratku stavba, v obanském zdkoniku neni jiz blize
rozvedeno, co vse se stavbou ve smyslu obc¢anského prava rozumi. Naznac¢enou otazkou se jiz
diive zabyvala judikatura®®, ktera dospéla k nazoru, jenz je i dnes nadale akceptovan:

Stavba je dle obanského prava chapana staticky ,, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako vysledek
urcité stavebni ¢innosti, jen? je zpiisobily byt predmétem obcanskopravnich vztahii“?

Ne vSak jakykoliv vysledek stavebnich praci miize spliovat charakter stavby
v obCanskopravnim smyslu. Naplnén musi byt 1 dal§i znak — mira oddé&litelnosti, respektive
rozeznatelnost hranice zkoumaného objektu od zemského povrchu. Judikatura totiz dale zastava
nazor, ze splyva-li produkt stavebni ¢innosti se zemi, aniz by bylo mozné urcit, kde kon¢i a
zaCind povrch zemé, nemiize byt takova entita samostatnym objektem prava. Naznacené
hledisko je vzdy zapotiebi zkoumat konkrétné u kazdého ptipadu zvlast.

Piiklady z judikatury:

- Parkovisté (28 Cdo 3895/2013)

- Terasa ptfed domem (22 Cdo 1432/2002)

- Tenisové kurty (22 Cdo 1118/2005)

- Ugelova komunikace (28 Cdo 2155/2012, 22 Cdo 1911/2000)
- Hraz rybnika (22 Cdo 122/2002)

Rozhodnym pti ur¢eni ma-li hodnoceny objekt potencial byt samostatnou véci V pravnim
smyslu, bude zavér, 1ze-li seznat hranici mezi pozemkem a stavbou. Nebude-1i takové urceni
mozné napiiklad protoze se bude jednat o pouhé zpracovani zemského povrchu (vyjezdéna
igelova cesta pies pole), jde bez daliiho o souéast pozemku?3. Judikatura Ustavniho soudu pak
v tomto sméru hovoti o ,,vymezitelném kusu vné&jsiho svéta“?*.

Vzhledem k respektovani zasady superficies solo cedit by mohlo byt namitano, ze uvedené
zaveéry rozhodovaci praxe nemaji v dne$nim obCanském pravu, vystavéném na tezi, podle niz

19 Stejné jako napifklad ob¢anské pravo slovenské, polské, ¢i vychodonémecké.

20 K vyjimkam ze superficialni zasady viz ¢ast 2. 5. 4.

21 Pro v § 2 o. z. deklarovanou nezavislost uplatiiovani soukromého prava na pravu vefejném totiz nelze vychazet
v pomérech soukromého prava z definice stavby obsazené ve vefejnopravnich predpisech — § 2 odst. 3 stavebniho
zikona, jenz ji chipe dynamicky, jako stavebni ¢innost véetné jejtho vysledku — srov. 22 Cdo 1535/2017.

22 Viz 3 Cdon 265/96, 22 Cdo 4933/2015.

2322 Cdo 4933/2015

2411, US 529/05
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jsou stavby soucasti pozemku, vyznam. Popsané se uplatni v piipadé vyjimek ze superficialni
zasady, kdy bude zapotiebi zkoumat, je-li pfedmétnd entita schopna samostatné pravni
existence, coz nebude zpravidla mozné, nebude-li splihovat charakteristiku stavby
V obCanskopravnim smyslu.

Spojeni stavby a pozemku

- docasné (stavba neni soucasti pozemku — viz § 506 odst. 1 0. z.)
- trvalé (zpravidla soucast pozemku, nevykazuje-li charakter nékteré z vyjimek).

Co se tyc¢e staveb podzemnich, je zapotiebi rozliSovat, vykazuji-li — slovy zakona —
samostatné ucelové urceni (srov. § 498 odst. 1 o. z.).

o Vinny sklep se samostatnym vchodem — samostatnd nemovita véc.
o Sklep pod obytnym domem — soucast domu, k némuz naleZi, respektive
soucast pozemku, jehoz je dim soucasti.

Na pravé uvedeném by nezménila nic skute¢nost, zasahoval-li by sklep pod cizi pozemek. I v
takovém ptipad¢ by byl soucasti pozemku, na némz se nachdzi stavba, k niz nalezi (srov. § 506
odst. 2 0. z.).

Vyznam nalezne zavér, podle kterého je stavba soucasti pozemku, pii nabyvani vlastnického
prava ke stavbé. Dnes jiZ v zdsad¢ neni mozné, aby majitelem stavby na pozemku byl subjekt
odlisny od vlastnika pozemku. Patfi-li stavebnikovi pozemek, na némz stavi, stava se
vlastnikem stavby v disledku tzv. umélého piirtstku (akrescenci). Podstatnym tedy je, kdo
vlastni pozemek, jehoZ se stavba stava v pribéhu realizace stavebni ¢innosti sou¢asti. Re¢ené
ma nasledujici disledky:

A) Vlastnik pozemku = stavebnik

- Pouzije-li majitel pozemku cizi véc pro stavbu na vlastnim v dobré vife, stava se jejim
majitelem, pficemz je povinen ptivodnimu majiteli nahradit jeji hodnotu (§ 1083 odst.
10.2).

- Chybi-li ve shora popsané situaci dobra vira stavebnika (vlastnika pozemku), nahradi
puvodnimu majiteli uzité véci rovnéz usly zisk (§ 1083 odst. 2 0. z.)

B) Stavebnik neni majitelem pozemku

- Kdo stavi na cizim, stavi pro ciziho.
- Zpravidla se stavba ziizend na cizim pozemku stava vlastnictvim majitele pozemku, byt
je postavena nékym jinym (§ 1084 odst. 1 o. z.).

o Stavi-li stavebnik v dobré vife ve své opravnéni stavét na konkrétnim pozemku,
nalezi mu nahrada ucelné vynaloZzenych nakladi. K té je povinen majitel
pozemku (§ 1084 odst. 2 0. z.).

o Ochranu dobrovérného stavebnika dale rozviji § 1086 o. z. Neni-li vlastnik
pozemku nalezit¢ bdély a i1 kdyZ o neopravnéné stavbé na svém pozemku vi,
nezakroc¢i, ma stavebnik narok pozadovat prevod pozemku do svého vlastnictvi
za obvyklou cenu. Jedna se o jedinou situaci, jez Usti v to, Ze se majitelem
pozemku 1 stavby stane stavebnik, jenz pivodné¢ nemél k pozemku zadné
opravnéni. To vSe ale za ptredpokladu, stavi-li v dobré vite, pficemz vlastnik
pozemku o zfizeni stavby vi a bez zbyte¢ného odkladu ji nezakaze. Podle § 7 o.
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z. je dobra vira presumovana, a proto je ukolem majitele pozemku, aby
Vv pfipadném sporu dobrou viru stavebnika zpochybnil, naptiklad poukazem na
zapis v katastru nemovitosti (k tomu viz § 980 odst. 1 o. z.).

o V § 1087 o. z. je upraven specialni pf¥ipad neopravnéné stavby?® (ve smyslu
stavby postavené na cizim pozemku bez pfislusného opravnéni). Reguluje
pripad, kdy je zasazen sousedni pozemek ¢asti stavby (ktera je ,,pfestavéna‘),
jinak opravnéné postavené na vedlejSim pozemku — tzv. prestavek. Jim je cast
stavby, piesahujici na vedlejsi (cizi) pozemek (nikoliv vyse¢ pozemku). Jsou-li
spInény podminky zakotvené v § 1087 o. z. (mimo jin¢ dobra vira stavebnika),
stava se majitel stavby vlastnikem zastavéné casti 1 vedlejSiho pozemku.
Smyslem popsaného pravidla je nastaveni pravnich poméru tak, aby odpovidaly
faktickému stavu a bylo zabranéno $tépeni vlastnictvi k pozemku, respektive
¢astem pozemklim, nachdzejicim se bezprostiedné¢ pod stavbou. Jednd se o
pravni institut, skrze n€jz dochazi k originarnimu nabyti vlastnického prava
k pozemku, respektive jeho ¢astiZ.

Soucasti pozemku pak nebude ani stavba, jez je véci movitou (pf. pfemistitelna stavebni burika).
Disledkem toho bude fakt, ze ocitne-li se takovy objekt neopravnéné na cizim pozemku, mize
se vlastnik branit negatorni zalobou a poZadovat vyklizeni svého pozemku. Neuplatni se zde §
1084 a nasl. o. z., nebot’ se jedna o dvé samostatné veci.

2. 5. 1. 2. Rostliny

Ve vztahu K rostlinam platila v pomérech ¢eského prava superficialni zasada jiz pred ucinnosti
dnesniho ob&anského zakoniku?’. Ten piesto ve svém § 507 o. z. vyslovné normuje:

,,Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzesle.

Vlastnické pravo k rostlinstvu nabyva majitel pozemku rovnéz priristkem ve smyslu § 1066 o.
28
Z.

Formulaci ,,na ném vzeslé* je zapotiebi vykladat extenzivnéji tak, aby zahrnovala 1 rostlinstvo
na pozemek presazené jiz ve forme sazenice, ¢i vzrostlé rostliny (naptiklad stromky vysazované
za uéelem obnovy lesa), nikoliv jen ty, na ném vykli¢ené.?® Kindl In Svestka a kol., 2014a,
komentai k § 507.

25 22 Cdo 372/2017

26 22 Cdo 4527/2017

27 Diivéjsi vyklad § 120 odst. 2 zakona ¢&. 40/1964 Sb., vychazejici z nadale u¢inného § 2 odst. 2, véty druhé, zakona ¢.
229/1991 Sb., o pudg, pokladal za soucist pozemku naptiklad trvalé porosty (R 16/1996). Naproti tomu vysadba v
lesn{ $kolce nebyla povazovana za soucast pozemku prave pro svtj docasny charakter, nebot’ se pocitalo s naslednym
vyjmutim jednotlivych stromkd, jez proto judikatura oznacila za samostatné véci movité (Rc 87/05), obdobné bylo
judikovano ohledné okrasnych dfevin péstovanych v zahradnictvi s umyslem jejich nasledného prodeje (NS 25 Cdo
1335/2013).

28 Vyjimkou zastavaji ,,jiné nez trvalé porosty” na pozemcich danych do uzivani (srov. shora zminovany § 2 odst. 2,
veétu druhou, zdkona o puade), jez jsou, nedohodne-li se uZivatel s vlastnikem pozemku jinak, majetkem uzivatele.
Citovana norma je ustanovenim ve vztahu k § 507 o. z. specialnim. Zakotvuje v{jimku z pravidla, procez (s ohledem
na § 3029 odst. 2 o. z. ) porosty na pozemcich danych smluvn¢ do uzivani, jez nelze oznacit za porosty trvalé, neni
mozné ani nadale povazovat za sou¢ast pozemku (shodné viz Kindl In Svestka a kol., 2014a, komentat k § 507).

29 Obdobné srov. Kindl In Svestka a kol., 2014a, komentaf k § 507.
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2. 5. 2 Pfechodna ustanoveni

Ceské soukromé pravo se spolu s pfijetim nového ob&anského zakoniku po vice nez Sedesati
letech vratilo k respektovani superficialni zasady ve vztahu ke stavbam.’* Realizaci
superficialni zésady, ktera nebude jednordzovym, nybrz dlouhotrvajicim a komplikovanym
procesem, maji napomoci predevsim pfechodna ustanoveni obsazend v § 3054 az § 3061 o. z.
Ta upravuji, kdy a jakym zptisobem dojde k pravnimu spojeni staveb a pozemki v jednu véc.
Zapotiebi je samoziejmé neptipustnosti pfimého zpétného pisobeni pravnich norem (prava
retroaktivita), profez se ani znovuzavedeni superficidlni zdsady nesmi zpétné dotknout
pravnich vztahti nastolenych za w¢innosti predchoziho obganského zakoniku®l. V ramci
zminénych pravidel 1ze rozeznavat nasledujici skupiny ptipadt, eventualné problému:

A) Vlastnik stavby je rovnéz vlastnikem pozemku

V idealnim ptipad¢ je vlastnikem stavby majitel pozemku. Za spInéni této podminky doslo k 1.
1. 2014 podle § 3054 o. z. k pravnimu spojeni stavby s pozemkem, jeZ je napiist€¢ jeho
soudasti.>? Re¢ené pravidlo se neuplatni, tizi-li stavbu nebo pozemek vécné pravo, jehoz povaha
by spojeni do té doby dvou samostatnych véci vylucovala (srov. § 3060 o. z.) — pt. je-li pozemek
nebo stavba (jednotlive) zatizen zastavnim pravem. Naproti tomu vécné bifemeno zatézujici
pozemek nebrani prosazeni superficidlni zadsady, ponévadz zakon piipousti, aby byla naptiklad

sluzebnosti zatizena pouze ¢ast pozemku, ¢i jeho soucast.>

B) Vlastnikem stavby a pozemku se stane jeden subjekt po 1. 1. 2014

Citované pravidlo se uplatnilo jen u staveb a pozemkd, jez mély totozného vlastnika k prvnimu
dni Gc¢innosti obanského zakoniku. Obdobi po 1. 1. 2014 uz reguluji nasledujici ustanoveni.
Nastane-li po zminovaném datu kdykoliv situace, v niZ stavba i pozemek budou vlastnictvim
téze osoby, pfirastd ve smyslu § 3058 odst. 1, vétou prvni, o. z. danym okamzikem stavba
k pozemku i v pravnim slova smyslu a napfisté tvoii jeho soucast. Popsané se neuplatni na
stavby, jez patii do nékteré ze skupin vyjimek ze superficidlni zasady (pf. liniové stavby, stavby
docasné apod.) — viz § 3058 odst. 1, véta druha o. z.

C) Stavby ve spoluvlastnictvi

Za specificky ptipad lze oznacit stavby a pozemky ve spoluvlastnictvi vice subjektli. Na takové
pamatuje obCansky zékonik v § 3055 odst. 1, vété prvni, fika-li, Ze ke spojeni stavby a pozemku
doslo k 1. 1. 2014 téz tehdy, byly-li spoluvlastnici pozemku i stavby totozni. Bezproblémové
bude, shoduje-1i se nejen okruh spoluvlastniki, nybrz i pomér jejich spoluvlastnickych podilt.
V opaéném piipad¢ (tedy, spoluvlastnici jsou sice totozné dvé osoby, ale stavbu vlastni
Vv poméru idedlnich polovin, zatimco k pozemku nélezi jednomu dvoutfetinovy a druhému
pouze tfetinovy podil), je s ohledem na nutnost respektovani vlastnického prava chranéného
rovnéz jako zakladni pravo zapotiebi uzavfit, ze se stavba soucasti pozemku nestava.

30 Analogickou zménou prosel némecky pravni ad na pocatku devadesatych let. Ceska pravni uprava je do velké miry
inspirovana pravé feSenim zvolenym v Némecku.

31 Srov. 22 Cdo 892/2016, 22 Cdo 4572/2015.

32 K tomu stov. téz judikaturu, zejména 22 Cdo 5189/2014 a 22 Cdo 599/2015.

3322 Cdo 1372/2016.
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D) Stavba zlstava samostatnou nemovitou véci

Nejsou-li splnény shora zminéné piedpoklady (stavbu vlastni subjekt odlisny od vlastnika
pozemku), zlstava stavba samostatnou nemovitou véci ve smyslu § 3055 o. z. Zarovei se tak
jednd o jednu z vyjimek ze superficialni zasady. Totéz plati podle § 3055 odst. 2 0. z. pro stavby,
které byly po 1. 1. 2014 vystavény (k pocatku ucinnosti obCanského zakoniku jesté
neexistovaly) na pozemku cizi osoby na zaklad¢ vécného prava (kuptikladu na zaklad¢ vécného
bfemene umoznujiciho oprdvnénému subjektu stavit na cizim pozemku), jez vzniklo za
ptedchozi pravni ipravy, nebo na zaklad¢ smlouvy, ktera byla uzaviena pred koncem roku 2013
(napf. najemni smlouva).

Pro vlastnické pravo k témto stavbam se podle § 3023 ob¢. zak. obdobné uplatni pravidla pro
vlastnictvi pozemk.

E) Vzajemné predkupni pravo

Pro ¢asové obdobi (nutno fici, Ze nikterak nespecifikované a tézko odhadnutelné), nez dojde ke
spojeni staveb a pozemku skrze jediného vlastnika, konstruuje zakon mezi majiteli pozemku a
stavby jakozto samostatnymi vécmi zdkonné predkupni pravo (§ 3056 o. z.), jehoz smyslem je
napomoci prosazeni superficialni zasady skrze jediného majitele dot¢eného pozemku a stavby
na ném. To limituje oba vlastniky v nakladani s dotéenymi vécmi. Budou-1li mit v imyslu se
svym majetkem disponovat, jsou povinni jej nejprve nabidnout druhému zucastnénému ke
koupi. Neucini-li tak, nalezi opomenutému subjektu opravnéni domahat se, aby mu byl
pozemek ¢i stavba pievedeny do vlastnictvi (nemiize se vSak dovolat neplatnosti uc¢inéné
dispozice).

Predkupni prévo, jez je svym charakterem pravem vécnym (pusobici vic¢i vSem a
pretrvavajicim 1 ve vztahu k pravnim nastupcim), nelze vyloucit ani dohodou stran (§ 3056
odst. 1, véta druhd, o. z.). Dle zavéra odborné literatury®* i judikatury® se jeho obsah ¥idi
normami v § 2140 a nasl. o. z. — upravou predkupniho prava sjednaného smluvné. Pfedkupni
pravo zatézuje stavbu v celém rozsahu, ve vztahu k pozemku mohou vSak byt jeho ucinky
omezené Podle § 3056 odst. 2 ob¢. zék. se nevztahuje na cely pozemek, je-li mozné vymezit
(pomoci geometrického planu) ¢ast, kterou lze spolecné se stavbou odd¢lit, aniz by to podstatné
ztizilo jejich uzivani a pozivani. V takovém piipad¢ tizi zdkonné piedkupni pravo ve smyslu
citovaného ptrechodného ustanoveni pouze takto urcenou cast pozemku. Proto naptiklad s
rozsahlou zahradou, ¢i pozemkem za domem miize vlastnik nakladat bez omezeni pfedkupnim
pravem. Pravé vyliené je projevem ochrany dispozi¢ni volnosti vlastnika véci, jez je v
dasledku predkupniho prava redukovana.

Dle judikatury Nejvyssiho soudu® neni ptedkupnim pravem ve smyslu § 3056 odst. 1 o. z.
limitovan pfevod spoluvlastnického podilu.

F) Ochrana prav tietich osob

Smyslem ustanoveni § 3057 o. z. a § 3058 odst. 2 0. z. pak je ochrana prav tietich osob
jednajicich v dobré vife, Zze je stavba soucésti pozemku. Chranény jsou tak nejen kupci
pozemku, jez maji za to, Ze jej nabyvaji v€etné staveb na ném zfizenych, nybrz i opravnéni
Z vécného biemene, jeZ vEfi, Ze se jejich opravnéni vztahuje 1 na stavbu na zatizeném pozemku.

34 Kindl in Svestka a kol., 2014¢, komentaf k § 3056, ¢i Spacil, 2013, s. 1235
3522 Cdo 3407/2015
3622 Cdo 2979/2018
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Citovana ustanoveni rovnéz reguluji pravo skutecného vlastnika stavby viaci ziizovateli
vécného prava, resp. prodejci pozemku, na prislusnou nadhradu.

Dle nazoru Nejvyssiho soudu nelze ovsem obdobné chranit osobu, jez byt’ v dobré vife zamysli
nabyt vlastnictvi ke stavbé, maje za to, ze se jednd o samostatnou nemovitou véc. Je tak
vylouceno jakési ,,znovuosamostatnéni® stavby, ponévadz pravidlo v § 3058 odst. 2 o. z.
evidentné chrani toliko dobrovérného nabyvatele pozemku, nikoliv naptiklad kupujiciho
stavby, o niz se domnivd, ze je samostatnou veéci v pravnim smyslu. Na takové situace

jmenovand norma nedopada. 3’

G) Stavba na vice pozemcich

Norma v § 3059 o. z. pak upravuje, nachazi-li se stavba na vice nez jednom pozemku. Podle
citovaného ustanoveni se pro pozemek na némz je prevazna ¢ast stavby aplikuji shora vylozena
pravidlav § 3056 az § 3058 o. z. Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, uziji se k ostatnim
pozemk{im ustanoveni o ptestavku (viz G 1087 a nasl. o. z.)%,

2. 5. 3. Neopravnéné stavby

Neopravnéné ve vyznamu soukromopravnim — tedy vystavéné na cizim pozemku bez
patficného opravnéni.
I. Ztizené pied ucinnosti o. z.

- Reseny v rezimu § 135¢ obg. zak. (zakona ¢&. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku, Géinného do
31.12. 2013).

- Vychazi se z premisy, ze neplati superficialni zdsada. Neni proto problém, aby stavbu vlastnil
subjekt odlisny (napf. neopravnény stavitel).

- Nevztahuji se na né ptfechodna ustanoveni v § 3054 - § 3061 o. z.

I1. Ztizené po 1. 1. 2014

- Uprava v § 1084 — 1086 0. z.

- Vychézi ze zasady superficies solo cedit, podle niz jsou stavby soucésti pozemku.
§ 1084 o. z. a nasl.: ,,Stavba zfizend na cizim pozemku ptipada vlastnikovi pozemku.

Vlastnik pozemku nahradi osobé¢, ktera ziidila na cizim pozemku stavbu v dobré viie, ucelné
vynaloZené naklady. Osoba, ktera v dobré vife nebyla, md tdZ prava a povinnosti jako
nepiikézany jednatel.

> Upravuje reZim vypofadani, stavi-li nékdo na cizim pozemku, aniZ by mu k tomu
sveédcil pravni titul. Stavba pfirtsta do vlastnictvi majitele pozemku jako jeho
soucast. Nejedna-li se o stavby, jeZ se vymykaji superficialni zasad¢ (inZ. sit¢ apod.).
Proti movitym stavbam a tém, co nejsou soucasti — zaloba na vyklizeni, viz vySe.

> Soud ptihlédne k dobré vife stavebnika. Je-li dana, mize byt zfizovateli soudem
pfiznana nahrada, ¢i byt jejich vztah vypotfadan jinak. Absentuje-li dobrd vira, hledi

37 Podrobnéji viz 20 Cdo 4827/2017
38 Blize viz napf. 22 Cdo 2851/2015, ¢i 22 Cdo 828/2017.
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se na stavebnika jako na neptikdzaného jednatele (§ 1084 odst. 2 0. z. -> 3006 a nasl.
0.2.).

§ 1085 o. z.: ,,Soud miize na navrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze ten, kdo zfidil stavbu na
cizim pozemku, a¢ na to nema pravo, musi vlastnim nadkladem stavbu odstranit a uvést pozemek
do predeslého stavu. Soud pfitom piihlédne, zda k ztizeni stavby doslo v dobré vife.*

> Vlastnik pozemku se miize domahat odstranéni stavby podle § 1085 o. z. (obdoba
vlastnické zaloby), ovSem soud zkouma dobrou viru zfizovatele a mize s ohledem
na okolnosti zalobu zamitnout a dot¢eny vztah vypotadat jinak.

§ 1086 o. z.: ,,Kdo v dobré vife zfidil na cizim pozemku stavbu, ma pravo domahat se po
vlastniku pozemku, ktery o zfizovani stavby véd¢€l a bez zbyte¢ného odkladu ji nezakazal, aby
mu pozemek prevedl za obvyklou cenu. Takeé vlastnik pozemku ma pravo po ziizovateli stavby
pozadovat, aby pozemek koupil za obvyklou cenu. -> Pozemek ziskava stavitel!

Soud na navrh nékteré ze stran ptikaze pozemek do vlastnictvi ziizovatele stavby a rozhodne o
jeho povinnosti zaplatit vlastniku pozemku nahradu.*

> Specialné je upravena situace, v niz stavitel stavi na cizim pozemku v dobré vite,
piicemz jeho majitel o stavbé vi a nezakaze ji. Za splnéni vSech predpokladi v §
1086 o. z. mizZe zfizovatel pozadovat, aby mu pozemek ptevedl za obvyklou cenu.
Obdobné¢ mulze zadat 1 majitel pozemku jeho odkup. Jde o zvlastni ptipad
neopravnéné stavby, v némz jejim vlastnikem zlistava stavebnik, ktery se nadto
stava majitelem pozemku.

2. 5. 4. Vyjimky ze superficialni zasady

Jak uz bylo feceno vyse superficialni zdsada mé své limity a sdm obc¢ansky zékonik ptipousti
vyjimky. Vyslovné dle jeho znéni nejsou soucasti pozemku podzemni stavby se samostatnym
ucelovym uréenim (§ 498 odst. 1, véta prvni, o. z.), docasné stavby (§ 506 odst. 1 o. z.),
dosavadni stavby ve vlastnictvi subjektu odliSného od majitele pozemku ve smyslu § 3055 o.
z., stroje, byla-li ve vztahu k nim u¢inéna vyhrada podle § 508 o. z., liniové stavby ve smyslu
§ 509 o. z., jakoZ i stavby, jez jsou soucasti prava stavby a v diisledku toho svou pravni povahou
oddélenymi objekty od pozemku, na némz jsou fakticky ziizeny.

A) Docasné stavby

Tzv. superedifikaty, jez nejsou bliZze v obanském pravu definovany. Sporny institut, pfi jehoZ
vymezeni nelze vychdzet z vefejnopravni praxe, napiiklad z vefejnopravniho povoleni ke
stavbe.

o Subjektivni hledisko — imysl stavebnika ohledné doby, na niz stavbu zfizuje
o Objektivni hledisko — spocivéa v tcelu, k némuz byla stavba ztizena, jeji hospodaiské
urdeni, jez ma naplitovat®

Ugelngjsi se jevi preference objektivniho kritéria jednak z diivodu pravni jistoty tietich osob,
jednak bude zpravidla odpovidat i pravdépodobnému timyslu stavebnika.

322 Cdo 1143/2014
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B) Podzemni stavby se samostatnym tcelovym ur¢enim

Tato vyjimka vyplyva z § 498 odst. 1 0. z. ve spojeni s § 506 odst. 2 o. z. Za typické ptiklady
byvaji uvadény vinné sklepy se samostatnym vchodem umisténé pod zemi, tubus metra, ¢i
diivejsi protiatomové kryty, jez rovnéz disponuji vliastnim vchodem a nejsou fakticky spojeny
s zadnou nadzemni stavbou. Naopak sklep, ktery tvoti soucast obytného domu (podsklepeného)
postrada samostatné ucelové urceni, a nemize tedy byt samostatnou véci ve smyslu citovanych
ustanoveni, nybrz soucasti pozemku, jehoZz soucasti je stavba, ke které patfi.

Podzemni stavby se samostatnym t¢elovym urcenim jsou ze zdkona vécmi nemovitymi (srov.
§ 498 odst. 1 0. z.).

Je zapotiebi téZ pamatovat na specidlni normy, které vylucuji uziti normy obecné. Napt. § 509
0. z. za samostatnou na pozemku nezavislou véc prohlaSuje liniové stavby, jimiZ mohou byt 1
inzenyrské sité, které se Casto nachdzi pod zemskym povrchem. Tyto budou samostatnymi
vécmi praveé ve smyslu tohoto ustanoveni (viz nasledujici bod D).

Komplikovanou miize byt situace, nachazi-1i se stavba pod vice pozemky. Neni-li samostatnou,
je tieba urcit, soucasti kterého z dotenych pozemku je. Rozhodnym hlediskem bude jeji
funkéni spojeni, jeZ determinuje isudek o véci primarni, potaZzmo hlavni. Pfikladem lez uvést
Jiz zminovany sklep pod domem zasahujici ¢aste€né pod cizi pozemek. Takovy bude soucésti
pozemku, na némz se nachazi diim, jehoz obyvateliim slouzi (viz rovn€z § 506 odst. 2 o. z.).

C) Stroje s vyhradou
Ustanoveni § 508 o. z. pravné osamostatiiuje 1 ,,stroje s vyhradou.

Jedna se zpravidla o pfipady pramyslovych objektd (budovy i pozemky, napiiklad v areélu,
v némz sidli vice spolecnosti), jeZ jsou na zéklad¢ obligacniho opravnéni (ndjmu, pachtu),
poskytnuty do uzivani tieti osob¢. Pravnim odd€lenim stroje od nemovitosti budou obé
zucastnéné strany chranény naptiklad pro piipad exekuce na majetek druhého subjektu. Bez
uplatnéni vyhrady by se stroj spojenim s pozemkem, piipadné budovou stal soucasti stavby,
potazmo pozemku a tudiz vlastnictvim jejich majitele.

Piedpoklady:

o Rozdilnost vlastnikli nemovitosti a stroje

o Faktické spojeni stroje s nemovitou véci (evidovanou v katastru nemovitosti, mize ji
byt i pravo stavby)

o Souhlas vlastnika stroje a vlastnika nemovité véci

o Zapis vyhrady

Priklady: vyrobni linky, obrabéci stroje ¢i nejriznéjsi technologické celky.

D) Liniové¢ stavby
§ 509 o. z. z G€inki superficidlni zasady vyjima i liniové stavby (viz shora), pfi¢emZ nékteré
demonstrativné uvadi.

Liniova stavba = jeden jeji rozmér — délka, pirevlada nad druhym - Sifkou

- mohou byt jak stavbou movitou, tak nemovitou. Zalezi, napliuji-li znaky v § 498 odst.
1, vété druhé, o. z.
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Priklady:

- pozemni komunikace,

- stavby drah (zelezni¢nich i jinych),

- letiStni drahy,

- vybrana zatizeni pro regulaci vodnich tok,
- inzenyrské sité

E) Stavby jako soucast prava stavby

Pravo stavby (vécné pravo k véci cizi) upravené v § 1240 a nasl. o. z. je samostatnou
nemovitou, byt nehmotnou, véci podléhajici zapisu do katastru nemovitosti. Jeho souc¢asti mtize
byt stavba, ktera je na zdklad¢ opravnéni z ného plynouciho vystavéna fakticky na cizim
pozemku. Ve vztahu k pozemku se jedna o odliSnou véc v pravnim slova smyslu. Stavba vSak
neni zcela samostatnou véci, nybrz je pravé soucasti prava stavby. Pravo stavby lze zfidit za
ucelem budouci vystavby, tak jiz ve vztahu ke stavbé existujici.

F) Stavby zachovavajici si charakter samostatné véci

e Stavby jako samostatné véci ve smyslu § 3055 o. z.
e Stavby zatizené vécnym pravem podle § 3060 o. z.
e Neopravnéné stavby vystavéné pred 1. 1. 2014
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