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SEZNAM ZKRATEK
ABGB……………….Allgemeines Bürgerliches Gesetzbuch

BGB…………………Bürgerliches Gesetzbuch

EGBGB……………....Einführungsgesetz zum Bürgerlichen Gesetzbuche

LZPS…………….…..ústavní zákon č. 2/1993 Sb., Listina základních práv a svobod

ObčZ……………….....zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů

OZO……………..….československý obecný zákoník občanský

SachenRBerG…..……Sachenrechtsbereinigungsgesetz
JZD…………………..jednotné zemědělské družstvo
SRN………………….Spolková republika Německo
ZGB………………….Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik

ÚVOD
Zásada superficies solo cedit neboli povrch ustupuje půdě, která vychází z římské právní kultury, významně ovlivnila vývoj celé oblasti věcných práv v celé kontinentální Evropě. Veškeré vlastnické vztahy byly vybudovány na platnosti tohoto principu. Historická osvědčenost této koncepce přispěla ke stabilitě a právní jistotě těchto vztahů. Svým významem se dotýká každého občana, který je vlastníkem nějaké nemovitosti. Stabilita           a jistota vlastnických vztahů však byla v období komunistického režimu zcela narušena. Soukromé vlastnické vztahy mezi jednotlivci musely ustoupit ve prospěch kolektivního státního zájmu. Z toho plynuly důsledky i pro uspořádání vlastnických vztahů k pozemkům a objektům na nich vzešlým. Zcela v rozporu s historickou právní tradicí byl deklarován nový princip superficies solo non cedit. Tato forma úpravy vlastnických vztahů je však v rozporu s principy demokratického státu a jako neustále přítomný pozůstatek socialistické ideologie činí v právní praxi značné obtíže. Občané nemají jasno, kde je dána hranice jejich vlastnického práva. Z důvodu, že tento opačný přístup k pozemkovému vlastnictví nemá na našem území dlouhou historickou tradici, byly nové instituty do našeho právního řádu vneseny uměle. Proto také činí problémy v návaznosti na užití jiných občanskoprávních institutů, které historicky z římského práva vycházejí. 

To je také hlavním důvodem, proč jsem si jako téma k vypracování své diplomové práce zvolila právě tuto problematiku. Považuji za stěžejní, aby jednotliví občané bez právního vzdělání mohli své záležitosti v co největší míře řešit sami, aniž by byli nuceni vyhledat odbornou právní pomoc. V tomto směru by jim měla napomoci jednoznačnost ustanovení občanského zákona, která ovšem za aktuální právní úpravy není dostatečná. 

Cílem první kapitoly této práce je osvětlit čtenáři historické souvislosti vývoje zásady superficies solo cedit a důvody vedoucí k odvrácení se od ní. 

Ve druhé kapitole je věnován prostor pro objasnění právních institutů, které s uplatněním této zásady souvisí. Zásada superficies solo cedit jasně stanoví, že vše co se vyskytuje na povrchu pozemku, je pouhou součástí tohoto pozemku, neboť svým významem je pozemek za všech okolností dominující. Z tohoto pohledu je proto důležité znát charakteristické vlastnosti institutu součásti věci. Pokud ovšem za aktuální právní situace je tato zásada porušena, je zapotřebí přesně definovat také pojmy věc v právním smyslu a příslušenství věci. Pouze v případě, že budou naplněny znaky nemovité stavby jako samostatné věci v právním smyslu, vzniká k této stavbě vlastnické právo, které je na pozemku zcela nezávislé. 

V rámci obecného výkladu pojmů je dále vymezen pojem nemovitost. Mezi nemovitosti jsou s ohledem na umělé zakotvení § 119 odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb. aktuálního znění řazeny stavby, které jsou ze zemí spojeny pevným základem. Tyto stavby jsou samostatnými věcmi v právním smyslu a nejsou součástí pozemku. Proto je v této práci určen značný prostor vývoji pozemkového vlastnictví a také vymezení stavby jako věci v právním smyslu. 

Aktuální právní úprava nedefinuje, ve kterých případech se jedná o stavbu ve smyslu občanského práva a ani blíže nespecifikuje co je součástí pozemku. Abychom si blíže mohli učinit představu o právní povaze jednotlivých objektů vlastnického práva, je nutné jako zdroj poznání použít judikaturu Nejvyššího soudu. V rámci rozhodovací praxe soudů již byly mnohé sporné případy vyřešeny. Ovšem v situacích, které soudní praxe dosud neřešila, je vhodné použít jako interpretační vodítko pro určení právní povahy jednotlivých objektů metodu srovnávání typů, o které bude blíže pojednáno ve třetí kapitole. Možnost podřazení jednotlivých objektů do určité kategorie je dáno mírou naplnění jednotlivých charakteristických znaků. 

 Prohloubení právní nejistoty pramení také z faktu, že většina staveb, které naplňují znaky nemovité stavby, nejsou předmětem evidence v katastru nemovitostí. Soudy mnohdy při posuzování jednotlivých případů staveb nerozhodují jednotně. Z toho důvodu se tato práce podrobně zabývá jednotlivými případy ze soudní praxe a mapuje vývoj judikatury Nejvyššího soudu v této oblasti. Vzniká tak ucelený přehled staveb, u kterých bylo určení jejich právní povahy problematické.

V závěrečných dvou kapitolách je nastíněn budoucí právní vývoj věcného práva na území České republiky s ohledem na připravovanou rekodifikaci občanského zákona, jejímž cílem je zamezení množení sporů v této oblasti. Klíčovým způsobem řešení této situace má být znovuzavedení zásady superficies solo cedit v platnost. Změny, které v souvislosti s přijetím nového občanského zákona právní praxi čekají, jsou zde blíže rozebrány. 

 Vzhledem k tomu, že stejná situace již byla řešena na území bývalého východního Německa, je zde podán stručný náhled na způsob řešení procesu sjednocení vlastnictví pozemků a staveb a tomto území.

1. HISTORICKÝ VÝVOJ

1.1. UPLATŇOVÁNÍ  PRINICIPU SUPERFICIES SOLO CEDIT V ŘÍMSKÉM PRÁVU

První zmínky o římské zásadě superficies solo cedit, v překladu povrch ustupuje půdě, nalezneme v Gaiově učebnici římského práva.
 Tato zásada se stala základem pro moderní kontinentální pojetí úpravy pozemkového vlastnictví. Vychází z úvahy, že stavba nelze postavit jinak, než na půdě pozemku a proto by měla být vždy jeho součástí. V římské společnosti byly pozemky svým významem mnohem výše ceněny než stavby na nich stojící. Podle přirozeného práva je majetkem vlastníka pozemku i to, co k němu přibude, ať už přirozeným procesem nebo například výstavbou. Vlastník pozemku tak nabyl vlastnictví i v případě, že na jeho pozemku stavěl cizí stavebník s úmyslem mít stavbu pro sebe. Naprosto vše co na pozemku vzniklo, bylo součástí pozemku. Jedná se o originární způsob nabývání vlastnictví přírůstkem (Accesio), při němž dochází ke spojení dvou samostatných věcí, přičemž jedna z věcí ztrácí svou samostatnost a stává se trvalou součástí věci druhé.

V tomto zdroji nalezneme i další příklady spojení dvou věcí a určení jejich právní povahy. Například, komu bude náležet vlastnictví dokumentu sepsaného na pergamenu zlatým písmem. Pergamen sám o sobě cenným nebyl, ale pokud bylo při tvorbě dokumentu použito zlaté písmo, jeho hodnota se mnohonásobně zvýšila. I když byly náklady na zlaté písmo mnohem vyšší, vlastníkem dokumentu se nestal ten, kdo listinu za použití zlatého písma sepsal, ale vlastník pergamenu. Zcela opačný byl přístup k obrazu. U něj se naopak vysoce cenila hodnota samotné malby, a proto byla věcí hlavní. Vlastníkem obrazu byl ten, kdo malbu namaloval a nikoli vlastník desky, či plátna, na kterém byla malba zachycena. Pro určení věci hlavní se vycházelo z posouzení, která z částí má větší význam.

Sporné situace o určení vlastnictví ke stavbě jsou řešeny i v díle s názvem „Iustiniani Institutiones“ z doby justiniánské. Toto dílo navazuje na již zmíněnou Gaiovu učebnici. Tento model, který je v učebnici císaře Justiniána popsán, se stal stěžejním pro většinu evropských států, které na historických vazbách k římskému právu stojí. 


Pokud stavebník stavěl na vlastním pozemku z cizího materiálu, tak i přes fakt, že použil cizí materiál, se stal vlastníkem výsledné stavby, neboť vše, co se na pozemku postavilo, bylo jeho součástí. Zajímavé je, že vlastník stavebního materiálu však vlastnictví k němu nepozbyl, jen se nemohl domáhat jeho vydání po dobu, kterou byl materiál do stavby zabudován.
 Nebylo možné vlastníka stavby přinutit, aby tento cizí materiál od stavby oddělil. Vlastník stavebního materiálu tedy nepodával žalobu na navrácení stavebního materiálu, ale žaloval na zaplacení dvojnásobku hodnoty stavebního materiálu. Primární byla snaha o zachování již existující stavby. Vlastník stavby kompenzoval bezdůvodné obohacení v podobě finanční náhrady a jako sankce pro něj, jakožto osoby, která neoprávněně stavební materiál zapracovala, platila povinnost zaplatit majiteli materiálu dvojnásobek obvyklé ceny, což mělo působit jako prevence před svévolným nakládáním s cizím materiálem. 


Stavba na cizím pozemku připadla s ohledem na superficiální zásadu vždy do vlastnictví majitele pozemku, i když ji postavil někdo cizí ze svého materiálu. Pozemek byl vždy věcí hlavní a vlastník pozemku měl před stavebníkem přednost. Stavebník tak vlastnictví ke svému stavebnímu materiálu pozbyl. Platila právní domněnka, že materiál stavebník zcizil z vlastní vůle. Proto na rozdíl od případu výše, nemohl požadovat navrácení materiálu ani v případě, že byla stavba později zbourána.
 Šlo o způsob potrestání stavebníka za jeho lehkovážnost při stavbě na cizím pozemku. 


V případě, že stavebník stavěl na cizím pozemku na základě dohody s vlastníkem pozemku, který si objednal stavbu domu na zakázku, měl stavebník pochopitelně nárok na zaplacení stavebních prací a materiálu, které při stavbě použil. V případě, že mu objednatel po dokončení stavby odmítl zaplatit a nárokoval si vlastnictví ke stavbě z důvodu platnosti zásady superficies solo cedit, mohl proti němu stavebník uplatnit námitku zlého úmyslu.
Jedinou výjimku ze zásady superficies solo cedit v římském právu vytvářela existence institutu práva stavby. Na základě práva stavby mohly na cizím pozemku vznikat „dočasné stavby“. Vznik práva stavby byl spojen s uzavřením dlouhodobého nájmu k pozemku, obvykle na dobu vztahující se na více generací. Tato smlouva obsahovala poskytnutí oprávnění zřídit na tomto pozemku stavbu, která byla součástí práva stavby a tudíž ve vlastnictví nájemníka, který s ní mohl volně disponovat. Pronajímatel měl pouze nárok na pravidelnou odměnu za pronájem pozemku. Právo stavby mělo povahu věcného práva k věci cizí, které bylo převoditelné a dědičné.
1.2. ZÁSADA SUPERFICIES SOLO CEDIT A RAKOUSKÝ VŠEOBECNÝ ZÁKONÍK OBČANSKÝ (ABGB)

Římskoprávní úprava byla také předlohou pro rakouský Všeobecný zákoník občanský (ABGB), který byl přijat dne 1. června 1811. Podle ABGB
 jsou součástí pozemku pouze trvalé stavby. Součástí pozemku jsou tyto stavby spolu se vším, co tvoří jejich součást nebo příslušenství. Jako na součást Rakousko-Uherska se i na našem území ABGB používal. Po vzniku samostatného Československého státu v roce 1918 byl ABGB komplexně převzat recepční normou.
 V roce 1935 byl vypracován rozsáhlý komentář k Obecnému zákoníku občanskému (OZO), který byl první významnou publikací tohoto typu na území samostatné Československé republiky
. V roce 1937 byl také připraven návrh nového občanského zákona, který vycházel z úpravy obsažené v OZO. V §§ 83, 84 definoval nemovité věci jako pozemky, dočasné stavby, práva spojená s vlastnictvím nemovitosti, jakož i věci a práva, jež zákon prohlásil za nemovité. Vše ostatní bylo věcí movitou. Částí pozemku pak byl prostor nad povrchem a pod povrchem, všechny stavby na pozemku, vyjímajíc stavby uvedené v § 192, a jiná díla a všechno rostlinstvo na něm vzešlé.
 Inspiraci čerpal také u ostatních zahraničních občanskoprávních předpisů a poznatky byly vztaženy na naše poměry. Tento návrh byl velmi dobře propracovaný, avšak vzhledem k politickým událostem následujících let nebyl přijat. Současný rekodifikovaný návrh nového občanského zákona v mnohém právě z tohoto vládního návrhu z roku 1937 vychází. 

1.3. VÝVOJ PO ROCE 1950 A ODKLON OD SUPERFICIÁLNÍ ZÁSADY


Po roce 1950 došlo na území Československa k politickým ideovým změnám. To se odrazilo i na podobě nového občanského zákona, který byl přijat dne 25. října pod číslem 141/1950 Sb. (tzv. střední kodex). Nabytím účinnosti tohoto zákona došlo k odklonu od římskoprávní zásady superficies solo cedit. Občanský zákon nově deklaroval, že „stavby nejsou součástí pozemku“
 a tudíž „vlastníkem stavby může být osoba rozdílná od vlastníka pozemku“
. Důvody byly čistě ideologické a hlavním účelem této úpravy bylo usnadnit podmínky pro kolektivizaci zemědělství. 


„Kdyby byla zachovávána zásada superficies solo cedit, nebyly by družstevní stavby postavené na půdě člena družstva vlastnictvím družstevním, nýbrž by se staly vlastnictvím tohoto člena. JZD by tedy nemohlo stavět pro sebe a v zájmu zemědělského družstevnictví. Kravíny, vepřince a jiné stavby pořízené společným úsilím všech družstevníků by se staly soukromým majetkem jednotlivých rolníků, čímž by byla posilována soukromovlastnická složka v našem zemědělském družstevnictví. Proto bylo třeba dát v novém občanském zákoníku i v této otázce ustanovení nová, oproštěná od všeho, co je odsouzeno k zániku, ustanovení taková, která slouží zformování a upevnění nové, socialistické ekonomické základy naší společnosti.“
 Pozemky sice zůstaly soukromým vlastníkům, jenže vybudované družstevní stavby a trvalé porosty zasazené na těchto sdružených pozemcích náležely do vlastnictví jednotných družstev.


Ideologicky na střední kodex navazuje občanský zákoník č. 40/1964 ze dne 26. února 1964, který je ve znění pozdějších novel platný dodnes. Nově jsou vedle pozemků věcí nemovitou také stavby, které jsou spojeny se zemí pevným základem.
 Definičním znakem nemovité stavby již nebyla doba existence stavby, ale požadavek na spojení se zemí pevným základem. Mimo jiné zvláštní zákony
 umožňovaly využívání pozemků, které však byly v soukromém vlastnictví pro účely socialistických organizací. V těchto případech tak občanům, kteří tyto pozemky vlastnili, zůstalo pouhé holé vlastnictví. Nejčastěji tomu tak bylo na základě institutu družstevního užívání půdy. Až rozsáhlou novelou občanského zákoníku č. 509/1991 Sb. bylo do občanského zákona zakotveno ustanovení, že stavba není součástí pozemku.
 Toto ustanovení totiž bylo v roce 1964 z občanského zákona vypuštěno a jeho doslovná absence činila interpretační potíže. 


Po roce 1989 již bylo jasné, že bude zapotřebí vypracovat zcela nový občanský zákoník, a proto novelizace platného občanského zákona byly pouze dočasným řešením. Již v devadesátých letech minulého století byly zahájeny přípravné práce na komplexní rekodifikaci soukromého práva. V dubnu 2001 byl usnesením vlády schválen věcný záměr nového občanského zákoníku, který byl vypracován pod vedením profesora Karla Eliáše. Účelem bylo obsáhnout úplnou úpravu obecného práva občanského a stanovit všeobecné zásady platné pro soukromé právo vůbec.
 Vychází z principů demokratického státu, ochrany základních občanských práv a zavádí historicky osvědčené přirozeně-právní instituty, což se výrazně odráží právě v oblasti věcných práv, která byla vlivem socialistické ideologie nejvíc postižena. V dubnu tohoto roku byla výsledná verze návrhu odeslána k projednání do Legislativní rady vlády. 
2. OBECNÝ VÝKLAD POJMŮ

2.1. VĚC V PRÁVNÍM SMYSLU


Podle rakouského všeobecného občanského zákona je věcí v právním smyslu „vše, co je od osoby rozdílné a slouží k užívání lidí“
. Podle německého občanského zákona jsou „věcí v právním smyslu jen hmotné předměty.“
 Náš současný občanský zákoník definici věci neobsahuje. Pouze stanoví, že věci v právním smyslu jsou předmětem občanskoprávních vztahů.
 Vzhledem k absenci doslovné definice věci, musíme pro posouzení, zda jde v daném případě o věc v právním smyslu vycházet z obecných znaků věci, které vychází právě z výše zmíněných zahraničních úprav. Věcí tvoří tedy hmotné předměty, pokud jsou z objektivního pohledu ovladatelné a pro potřeby lidí užitečné. Oba tyto znaky musí být naplněny zároveň. 

Věci v právním smyslu se podle zákona třídí na věci movité a nemovité.
 Tento způsob dělení věcí na (latinsky) na res mobiles a res immobiles pochází z římského práva z dob císaře Justiniána. Věci movité je možno přenášet z místa na místo, kdežto věci nemovité přesunout z místa na místo nelze. 

V návrhu nového občanského zákona je v § 465 odst. 2 obsažena  definice věci podle vzoru ABGB. „Věc  v  právním  smyslu  je  vše,  co  je  rozdílné  od  osoby a slouží potřebě lidí.“ Vzhledem k tomu, že tato definice zahrnuje nejen hmotné předměty, ale také nehmotné statky a práva, je možné ji považovat za obecnou definici věci. Nová definice tak jasně uvádí znaky, které musí věc v právním smyslu naplnit. Musí jít o objekt, který je způsobilým předmětem majetkoprávních vztahů, je ovladatelný a pro člověka užitečný. 

2.2. SOUČÁST VĚCI


Právní institut součásti věci je zákonným vyjádřením skutečnosti, že existují věci, jakožto hmotné předměty, které lze z hlediska právní teorie charakterizovat jako věci složené, tedy věci, které jsou vnitřně strukturovány a tvořeny relativně samostatnými částmi více nebo méně vzájemně spojenými.
 ABGB samostatnou definici o součásti věci sice neobsahuje, ale je zahrnuta do ustanovení, které obecně pojednává o příslušenství věci.
  

Podstatnou součástí věci podle ustanovení § 93 BGB „jsou takové, které není možné oddělit, aniž by byla věc znehodnocena nebo se nezměnila její podstata.“ 


Právě na základě inspirace německým občanským zákonem, bylo do našeho právního řádu zakotveno ustanovení, že „součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím věc nebo její oddělitelná část poškodila nebo podstatně znehodnotila“
. Aktuální definice součásti věci je prakticky totožná a i v  návrhu nového občanského zákona zůstává v nezměněné podobě.
 


Součástí věci je vše, co k této věci jako věci hlavní podle její povahy fyzicky a zároveň funkčně náleží a nemůže od ní být odděleno, aniž by se tím hlavní věc znehodnotila.
 Vzájemná sounáležitost se zkoumá z pohledu té věci, která je svou povahou podstatnější, tedy věcí hlavní. Tento znak však sám o sobě nemusí mít klíčovou vypovídací hodnotu. Posouzení, co k věci ze své podstaty nezbytně náleží, je do velké míry subjektivní. Více směrodatná je schopnost oddělení součásti od věci hlavní, aniž by se věc hlavní znehodnotila. Znehodnocením věci hlavní ve smyslu § 120 odst. 1 občanského zákona nemusí být jen ztráta její hodnoty peněžní, nýbrž může jít i o znehodnocení funkční, estetické či jiné; znehodnocením se míní stav, kdy hlavní věc v porovnání se stavem před oddělením její součásti slouží svému původnímu účelu méně kvalitně nebo mu nemůže sloužit vůbec.


Pro srovnání uvádím definici součásti věci z pohledu finančního práva. „Nedílnou součástí domů, budov a staveb (stavebních děl) zařízení a předměty, které z hlediska stavebního díla umožňují jeho funkci a účel, ke kterému je určeno. Tato zařízení a předměty musí být se stavebním dílem pevně spojena a nelze je demontovat, aniž by došlo ke znehodnocení funkce a účelu stavebního díla, a jsou zpravidla součástí celkové dodávky stavebního díla.“
 Proto zařízení, které jsou podle občanského práva součástí budovy, jako například klimatizace, mříž, součástí budovy podle zákona o daních z příjmů nejsou. Pro funkčnost a účel rodinného domu, kterým je bydlení, není klimatizace ani mříž nezbytná.


Součást věci není samostatným předmětem občanskoprávních vztahů,
 a proto také sdílí s věcí hlavní vždy její právní osud. Není možné, aby předmětem smlouvy byla součást věci jako samostatný předmět převodu. Vzhledem k závislosti na věci hlavní, při převodu vlastnictví věci hlavní, není ve smlouvě třeba samostatně vymezit i součást věci. Součást věci se převádí na nabyvatele automaticky s věcí hlavní, aniž by o ní byla ve smlouvě zmínka. 


Jsou-li dvě věci hospodářsky či jinak funkčně propojeny, je někdy sporné posoudit, zda jde o věc jedinou spolu se součástí, anebo o dvě věci, z nichž jedna je věcí hlavní a druhá příslušenství. Soudní praxe v těchto případech vychází z toho, že pokud je věc spojena s jinou věcí, má však vazby k věcem dalším, aniž by k těmto vazbám byla třeba existence této jiné věci, nemůže být součástí této jiné věci.
 Proto pokud je součástí věci objekt, který by za jiných okolností naplňoval znaky samostatné věci v právním smyslu, je nezbytné posoudit, zda s věcí hlavní skutečně tvoří jeden celek a nezachovává si vnější funkční vazby. V takovém případě, by tento objekt nebyl její součástí, nýbrž příslušenstvím. Což může být případ 
2.3. PŘÍSLUŠENSTVÍ VĚCI


Podle § 121 odst. 1 občanského zákona, příslušenstvím věci jsou ty věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány.

Vazby mezi věcí a součástí a mezi věcí a příslušenstvím jsou na první pohled velmi podobné. Po právní stránce hlavní rozdíl spočívá v tom, že na rozdíl od součásti věci je příslušenství samostatnou věcí v právním smyslu, která je schopná samostatné existence, není na hlavní věci závislá, ale je s hlavní věcí, z vůle vlastníka, funkčně spojena. Vlastníkem věci hlavní a příslušenství je stejná osoba. Příslušenství může sloužit i jiným potřebám a nejen pouze věci hlavní. Účelem příslušenství je lepší využití věci hlavně po stránce hospodářské    i  funkční a právě hospodářská významnost vzájemně vymezuje, která z věcí je věcí hlavní a která věcí doplňkovou.

Římské právo pojem příslušenství neznalo. Římané pro příslušenství používaly výraz pars rei.
 Součástí věci bylo vše, co bylo s věcí trvale spojeno. Pars rei byl pojem pro označení věcí, které nebyly materiálně spojené s věcí hlavní ale byly pro možnost využívání věci hlavní nezbytné. Tyto věci se později začaly označovat jako příslušenství přirozené a následovaly právní osud věci hlavní.  Tzv. Instrumentum byly věci s vlastním hospodářským určením, kterých pro využití věci hlavní nebylo nezbytných, avšak pomáhaly zvýšit hospodářské využití věci hlavní. Tyto věci mohly být převáděny nezávisle na věci hlavní. Jednalo se tedy o volnější formu příslušenství.
 Pojem pertinence se začal používat až v období středověku. ABGB příslušenství definuje jako věci vedlejší, bez nichž by věc hlavní obecně nemohla plnit svou hospodářskou funkci a věci, o kterých zákon nebo vlastník ze své vůle určil, aby se trvale s věcí  hlavní užívaly. Komentář na základě této definice dělí příslušenství na přirozené  a umělé.
 


Naše současná právní úprava zahrnuje příslušenství přirozené i umělé a je více zaměřena na subjektivní kritérium, tedy vůli vlastníka označit věc za příslušenství trvale sloužící ku prospěchu věci hlavní. Příslušenství věci však neztrácí nic na své povaze příslušenství, není-li dočasně s hlavní věcí užíváno.
 Podívejme se na příklad funkčního sepětí jízdního kola a hustilky, kterou lze určit jako příslušenství kola. V případě, že hustilku někomu dočasně zapůjčíme, neznamená to, že ztrácí povahu příslušenství. Tento platný názor je výslovně zahrnut do ustanovení § 485 odst. 1 návrhu nového občanského zákona. 



Občanský zákon nestanovuje obecnou platnost římské zásady accessorium sequitur principale
. To způsobuje značné problémy v právní praxi. Nicméně u zástavního práva platná je.
 Na kolik je spjat osud příslušenství s věcí hlavní, je doposud pouze na výkladu soudní praxe, která v tomto ohledu není jednotná. Ještě v roce 2001 Nejvyšší soud judikoval, že „při převodu vlastnictví sdílí příslušenství věci právní osud věci hlavní bez zřetele k tomu, jestli účastníci smlouvy v ní toto příslušenství výslovně identifikovali.“
 Poslední závazná rozhodnutí soudu svědčí o opaku.
 


Vzhledem k absenci této zásady, se můžeme dočíst, že pokud se účastníci kupní smlouvy na převodu příslušenství výslovně nedohodnou, příslušenství na kupujícího nepřejde, neboť by to bylo porušením pravidla. Předmětem právního úkonu je to, co tímto předmětem účastníci učinili.
 Proto dokud neexistuje výslovná zákonná úprava, která by to stanovila, není možné automaticky s platností tohoto principu počítat. Zastánci opačného názoru
 však tvrdí, že na základě skutkových zjištění a míře obvyklosti se dá dovodit, že například dálkový ovladač je příslušenstvím televizoru a není třeba tuto skutečnost ve smlouvě uvádět. 


V současné době Nejvyšší soud judikuje
, že za aktuální situace není možné, aby platilo bez dalšího, že příslušenství v rámci převodu věci hlavní přechází automaticky na nabyvatele. Strana, která věc převádí, totiž vůbec nemusí mít v úmyslu příslušenství převést, ale naopak jej nadále využívat pro svou potřebu jako samostatnou věc. To se může týkat například i natolik jednoznačného příslušenství, jako jsou pneumatiky u vozidla. Převodce totiž může mít v úmyslu využít pneumatiky pro jiné své vozidlo. Proto je nutné v rámci převodní smlouvy, výslovně uvést, že se předmět kupní smlouvy převádí i s příslušenstvím. Tímto se mimo jiné určí, zda měl převodce opravdu tento úmysl. V případě soudního sporu je tedy na straně, která tvrdí, že věc byla převedena i s příslušenstvím, aby toto tvrzení dokázala. 

Pokud budeme převádět věc spolu s příslušenstvím, které tvoří věc nemovitá, je třeba dodržet písemnou formu právního úkonu spolu s připojením podpisů na téže listině.
 Pro vymezení příslušenství jako nemovitosti, jež je předmětem evidence v katastru nemovitostí je zapotřebí tuto nemovitost přesně identifikovat podle stavu zápisu v katastru. Ostatní nemovitosti, které nejsou předmětem evidence, stačí obecně označit jako příslušenství. 


Tato situace je řešena v rámci návrhu nového občanského zákona.
 Do návrhu je výslovně vloženo ustanovení, které uvádí zásadu accessorium sequitur principale v obecnou platnost. Do budoucna proto bude na té straně, která tvrdí, že příslušenství bylo z převodu vyňato, aby to v soudním řízení dokázala. V případě pochybností, zda je něco příslušenstvím nebo ne, se použije hledisko obvyklosti takového spojení.

Určení, zda je věc příslušenstvím nemovitosti má dalekosáhlý dopad nejen na soukromoprávní vztahy, ale také na oblast finančního práva. Vzhledem k absenci speciální úpravy v daňových zákonech se ustanovení občanského zákona o příslušenství použijí i pro výměru daně z převodu nemovitosti s příslušenstvím. 

2.4.  NEMOVITOSTI


Nemovitostmi jsou „pozemky a stavby, které jsou se zemí spojené pevným základem.“
 Tento výčet je taxativní. Proto vše, co nesplňuje charakteristické znaky této definice a přitom tvoří samostatnou věc v právním smyslu, je věcí movitou. Jelikož jsou podle zákona stavby spojené ze zemí pevným základem samostatnou věcí, nemohou být v rozporu s přirozeně-právním principem součástí pozemku. Zdůvodněním tohoto právního obratu je argument, že pozemky nejsou výtvorem lidské činnosti a proto by neměli být předmětem vlastnictví a zbožím. Naopak stavba jako výsledek lidské činnosti je způsobilým předmětem vlastnictví a jako eventuální zboží je potřeba jej od vlastnictví pozemku oddělit. 
 Zákonné ustanovení o nemovitostech jejich charakter blíže nespecifikuje. Pozemky v podobě parcely a jejich vlastníci se obligatorně zapisují do katastru nemovitostí. Díky tomu výskyt sporných situací týkající se jejich převodu je menší, než u staveb. Právní povaha jednotlivých staveb totiž není ve všech případech jednoznačná.  

3. METODA SROVNÁVÁNÍ TYPŮ JAKO VODÍTKO PRO VÝKLAD SPORNÝCH SITUACÍ

Náš občanskoprávní předpis postrádá výslovnou charakteristiku mnoha významných právních pojmů. Dosud například chybí zákonné vyjádření pro stavbu v občanskoprávním smyslu. Pokud již některé definice obsahuje, jedná se často o neurčité právní pojmy. Úlohou soudů je tak objasnit výklad takových případů za pomoci konstantní judikatury. 

Pro zajištění právní jistoty je třeba, aby každý občan i bez právního vzdělání měl jasnou představu o tom, co „samostatná stavba“ nebo „součást pozemku“ je. Někdy totiž není snadné rozlišit, který z těchto pojmů konkrétní případ naplňuje, neboť mezi těmito pojmy neexistuje ostrá hranice. Řešení této situace nabízí aplikace nauky o typových znacích a metody srovnávání typů.
 


Tato metoda vychází z poznání, že každý právní pojem je dále tvořen dalšími definičními a typovými znaky, které jej charakterizují. Pokud zkoumáme, zda můžeme určitý skutkový stav pod nějaký právní pojem podřadit, je potřeba si k těmto právním pojmům vyhledat co nejvíc charakteristických znaků a zjistit, zda je daný skutkový stav obsahuje. Pokud, se jeden ze zjištěných relevantních definičních znaků nevyskytuje, pak zkoumaný skutkový stav pod právní pojem podřadit nemůžeme, neboť absenci, byť i jediného definičního znaku nelze v žádném případě ničím jiným nahradit. Typové znaky právního pojmu jsou v každém konkrétním případě zastoupeny v různé míře. Nezkoumáme pouze, zda jsou naplněny, ale také, v jaké intenzitě se u skutkového stavu vyskytují. Teprve až posouzením všech daných znaků komplexně si můžeme utvořit představu o jejich jednotlivém významu, míře naplnění a nutnosti zastoupení v daném případě. Díky takto komplexnímu vzájemnému posouzení jednotlivých znaků se totiž může stát, že i přes absenci jednoho z typových znaků, bude zkoumaný skutkový stav možno pod právní pojem podřadit, neboť chybějící znak svým významem a intenzitou může nahradit typový znak jiný, který je ve skutkovém stavu silně zastoupený. Tyto znaky nejsou popsány v zákoně, ale dovozují se z judikatury Nejvyššího soudu. Nejvyšší soud ve svých rozhodnutích vyzdvihuje význam některých vlastností, které jsou pro jinak sporný pojem, natolik typické, že v případě jejich výskytu v konkrétním případě, se zcela jistě jedná o daný právní pojem. V situacích, kdy se nelze jednoznačně přiklonit na jednu nebo druhou stranu, je zapotřebí aby právě Nejvyšší soud nezávisle rozhodl, kde je třeba vytvořit jasnou hranici pro právní praxi. Tak například učinil ohledně plotů. 


V následujících kapitolách se proto budeme zabývat soudními případy, ve kterých nastaly obtíže při určení právní povahy jejich předmětu a došlo proto k nejasnostem ohledně vlastnických vztahů k nim. 

4. POZEMEK

Pozemek je jedním z nejvýznamnějších statků, který může být předmětem osobního vlastnictví. Množství pozemků je dáno rozlohou zemské plochy. Prvotní vlastnictví pozemků tedy nevzniklo jejich výrobou, ale jejich okupací. Zemský povrch, a tedy ani pozemek, nemůže zaniknout, pomineme-li takové jevy na zeměkouli, jako je vzájemný posun ker zemského povrchu. K zániku pozemku tedy dojít nemůže, pokud odmyslíme zmíněné jevy spojené s pohyby zemského povrchu. Vzhledem k rostoucímu počtu lidstva a nedostatku využitelné zemské plochy sílí pozemky na svém hospodářském významu. Pro vlastníka představují v případě strategické lokace výbornou finanční investici.


Individualizace jednotlivých částí zemského povrchu na pozemky se děje vytyčením hranic. Ta je nezbytná pro vytvoření vlastnických vztahů k půdě. Definici pojmu pozemek nalezneme v katastrálním zákoně
 Pozemek, jako předmět vlastnictví se povinně eviduje v katastru nemovitostí v podobě parcely. Parcelou se rozumí pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem.
 Zanesení parcely do katastru nemovitostí umožňuje vlastnicky disponovat s pozemkem. V období kdy docházelo ke kolektivnímu slučování pozemků, byl význam zápisu v katastru nemovitostí velice oslaben. Stát slučoval pozemky do velkých půdních celků a i když zůstaly nadále ve  vlastnictví soukromých osob, plně je začala užívat zemědělská družstva a vlastnické hranice mezi jednotlivými pozemky vymizely.


Podle způsobu využití půdy dělíme pozemky na ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty (dále jen „zemědělské pozemky“), lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří a ostatní plochy
 Tyto pozemky jsou pak blíže charakterizovány v příloze vyhlášky č. 26/2007 Sb. a ve speciálních zákonech.


Rozloha zemské plochy je sice daná, to ovšem neznamená, že nemohou vznikat nové pozemky. Dispozicí s pozemkem může vlastník jeho rozdělením vytvořit dva nové menší pozemky, nebo naopak sloučením pozemků nebo jejich částí vytvořit pozemek nový a větší. Pozemek je vždy samostatnou věcí v právním smyslu, rozdělením k jeho zániku nedochází.
 Zaniknout by mohl pouze působením zemských sil. Při rozdělení pozemku je třeba právně vymezit okamžik vzniku nového pozemku. Za dostatečné vymezení pozemku jako věci v právním smyslu se považuje zobrazení pozemku v podobě parcely. Tímto se evidují do katastru nemovitostí a je s nimi možno prostřednictvím katastru právně disponovat. Pro možnost dispozice s pozemkem je stěžejní vypracování geometrického plánu. Nový pozemek jako věc v právním smyslu vzniká v okamžiku potvrzení geometrického plánu katastrálním úřadem. Geometrický plán je tedy možné chápat jako podklad pro vydání rozhodnutí, nikoliv jako právní důvod vzniku nového pozemku. Tím je až provedení vkladu změny velikosti parcely jako výsledek vkladového řízení. Aby nově vzniklé pozemky mohly být předmětem občanskoprávních vztahů, je nutné, aby vždy k samotnému geometrickému plánu přistoupila ještě listina, na základě jejíhož obsahu dojde následně i k zápisu práv k pozemkům, které jsou vymezeny příslušným geometrickým plánem.
 Pozemek nemusí být vždy totožný s mapovým vyobrazením parcely a označen parcelním číslem, ale může zahrnovat i více parcel, popř. části různých parcel, nebo naopak být částí parcely jediné. Parcela je pouhým evidenčním vyobrazením.
 Vycházet z evidence v katastru nemovitostí a řídit se parcelním označením je zapotřebí pouze v případě věcněprávních dispozic s pozemkem. Pokud je pozemek předmětem obligačněprávního úkonu, například, je část pozemku dána do pronájmu, není zapotřebí pronajímanou část označovat parcelním číslem, ale pouze ji v terénu vymezit. 

4.1. SOUČÁST POZEMKU


Co je součástí pozemku občanský zákon výslovně neuvádí. Jednotlivé případy se posuzují vždy podle obecného ustanovení § 120 občanského zákona. Některé zvláštní případy jsou upraveny ve veřejnoprávních předpisech.
 Obecně je součástí pozemku vše, co na něm vzejde. Výjimkou jsou nemovité stavby, které ze zákona netvoří přírůstek pozemku. Sporné situace, vzniklé z důvodu této zákonné výjimky, řeší judikatura. Cílem této práce v následujících kapitolách je vyzdvihnout ona podstatná kritéria pro vymezení nemovité stavby, podle dostupné soudní judikatury. Značné zjednodušení v oblasti určení vlastnictví k přírůstkům pozemku se chystá v návrhu nového občanského zákoníku, který již výslovně definuje součást pozemku jako „prostor nad povrchem i pod povrchem, nově i stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech a též rostlinstvo na něm vzešlé.“
 
Přírůstkem pozemku jsou také plody na pozemku vzešlé.  Plody pozemek vydává sám od sebe, aniž je obděláván a náleží vlastníkovi pozemku.
 Plody se oddělením stávají samostatnými věcmi v právním smyslu a s jejich separací se obecně počítá. Jejich oddělením od pozemku dochází ke zvětšení majetku vlastníka pozemku.
 To ovšem neplatí bezvýjimečně. Na oddělené plody a užitky má totiž dle občanského zákona právo taktéž oprávněný držitel
 nebo nájemce na základě nájemní smlouvy.
 ABGB obsahuje demonstrativní výčet přirozených plodů pozemku. Jsou jimi například byliny, houby, trvalé porosty a podobně.  
4.1.1.
TRVALÉ POROSTY

Zákon trvalé porosty nedefinuje. Obecně je možné tvrdit, že trvalými porosty jsou takové, které jsou vysazeny s úmyslem půdu každoročně neobdělávat a neosévat.  Podle zákona se člení na lesní porosty, ovocné dřeviny, vinnou a chmelovou révu a okrasné rostliny.
 Trvalé porosty se stávají součástí pozemku v okamžiku, kdy do země zapustí kořeny.
 Výslovná zmínka o porostech jako součástech pozemku je obsažena v zákoně o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku.
 Pravidla plynoucí z tohoto zákona stanoví, že trvalé porosty v některých případech nemusí být součástí pozemku. Tato skutečnost je dána tím, že družstevní zákony
 opravňovaly zemědělská družstva  k užívání sdružených pozemků ve stejném rozsahu jako jejich vlastníka. Vlastníkem všech trvalých porostů, které družstvo v rámci uživatelského oprávnění vysadilo, nebyl majitel pozemku, ale družstvo. Toto pravidlo bylo zrušeno novým zákonem č. 90/1988 Sb., o zemědělském družstevnictví. Dodnes se vlastnická práva k porostů vysazených před rokem 1988 řídí právní úpravou účinnou v době, kdy byly porosty vysázeny.
 

Pokud vlastník pozemku poskytne pozemek k pronájmu a na tomto pozemku se nachází trvalé porosty, není třeba je zvlášť zakotvovat do nájemní smlouvy. Je to ovšem vhodné, neboť nájemník je povinen po skončení nájemního vztahu vrátit pronajímateli pozemek ve stejném stavu jako před vznikem nájmu. Pokud tedy dojde za trvání nájmu ke znehodnocení porostu, musí nájemník pronajímateli dorovnat vzniklý cenový rozdíl.
 Jiné než trvalé porosty stejný právní režim jako pozemek nesdílí a v případě, že je pozemek v pronájmu, vlastníkem těchto „dočasných“ porostů se stává nájemce pozemku.

4.1.2.
SAZENICE LESNÍCH STROMKŮ
Lesní porost, který je tvořen převážně stromy, je jednou z kategorií trvalých porostů. Všechny stromky však znaky trvalého porostu nesplňují.  Hlediskem určujícím, zda se jedná o trvalý lesní porost, je jeho účel. Účelem stromu jako trvalého porostu je plnit dlouhodobě funkci lesa. Proto je podstatný rozdíl, zda byly stromky vysázeny za účelem zalesnění mýtiny anebo pro další ekonomické využití. Lesní školka určena k prodeji jednotlivých sazenic, není lesním porostem, ale jedná se o pěstební materiál a vzhledem k samostatnému hospodářskému účelu naplňuje znaky samostatné věci v právním slova smyslu.
 Vlastníkem sazenic, které jsou určeny k přesazení nebo k prodeji vánočních stromků, tak může být jiná osoba od vlastníka pozemku odlišná. Oddělením sazenic od půdy totiž nedochází ke znehodnocení pozemku, protože na jejich místo mohou být se stejným účelem vysazené nové. 

4.1.3. 
HOUBY

Vzhledem ke skutečnosti, že sběr hub je v česku rozšířený fenomén, stojí za zamyšlení, jaké postavení v českém právním řádu houby zaujímají. Houby představují velkou skupinu živých organismů dříve řazenou k rostlinám, ale nyní vyčleněnou jako samostatnou říši.
 V současné době neexistuje zákon, který by se právním postavením hub přímo zabýval a ani judikatura, která by tuto problematiku řešila. V zákoně č. 289/1995 Sb o lesích
 je vymezeno oprávnění osob k užívání a přivlastnění si lesních plodů jako veřejných statků. Houby rostoucí v lese mezi takové lesní plody jistě patří. Za předpokladu užití ustanovení občanského zákoníku by jejich oddělením od půdy lesa vzniklo vlastnictví jeho majiteli. Zákon o lesích je však veřejnoprávní úpravou, která zakládá oprávnění sběratelů v mezích tohoto zákona lesní plody pro vlastní potřebu sbírat. Takový houbař se tedy stává sebráním jejich originárním vlastníkem. Jde o nabytí vlastnictví přisvojením, které momentálně v občanském zákoníku zakotveno není. Návrh nového občanského zákoníku s tímto způsobem nabývání již výslovně počítá.
 Je tomu tak proto, že na rozdíl od současného stavu, návrh nového kodexu výslovně uvádí možnost existence věci bez vlastníka. 


Houby ovšem nerostou pouze v lese. V případě výskytu hub mimo les, například na veřejné louce, po které můžeme chodit, se jejich vlastníkem stává majitel louky, neboť zde neplatí výjimka uplatněná v lesním zákoně a plně se užije ustanovení § 135a občanského zákona. Nelze si reálně představit, že by každý houbař šel nasbírané houby odevzdat majiteli louky.  

4.1.4. JESKYNĚ

Jeskyně je přírodní podzemní útvar, který je zákonem definován jako podzemní prostor vzniklý působením přírodních sil, včetně jejich výplní a přírodních jevů v nich.
 Majitelé, kteří vlastní pozemky přímo nad jeskyněmi, často tyto přírodní prostory využívají k soukromým účelům. Názory na právní charakteristiku jeskyně prošel v poslední době řadou velkých názorových změn, které se významně podepsaly na vymezení jeskyně v právních předpisech. V rámci řešení právního statusu jeskyně byly vysloveny úvahy, zda by jeskyně nemohla být samostatnou stavbou. S problematikou právního posouzení a správného situování přírodních útvarů, jako jsou jeskyně, se setkáváme zvláště na jižní Moravě. Do mnoha těchto sklepů je přístup z jiného pozemku, než pod kterým se nachází. Osoby, které jeskyni k tomuto účelu využívaly, si ji většinou i upravily. Často jim takto sloužila svým hospodářským účelem, jako sklepní prostor k uchovávání věcí. Teoreticky můžeme tvrdit, že by mohla být samostatnou stavbou. Toto tvrzení může být z jiného hlediska mylné, neboť kvalifikačním a nejvýznamnějším znakem stavby je, že je výsledkem lidské činnosti, což jeskyně, byť člověkem upravená nesplňuje. Podporou pro toto tvrzení je, že stavba musí být vytvořena z nějakého materiálu, který je od okolního pozemku odlišný. Pokud tato okolnost nastane, je možné takto vytvořenou stavbu chápat jako stavbu v občanskoprávním smyslu. Proto i lom, byť je výsledkem lidské činnosti, není stavbou v uvedeném smyslu, ale součástí pozemku, neboť jeho prostor je tvořen materiálem s pozemkem totožným.

Podívejme se nyní na problematiku z praktického hlediska. Nejvyšší soud dospěl ve svém rozhodnutí ke stejnému názoru, tedy, že jeskyně není samostatnou věcí, ale že je součástí ložiska nerostů. 
 Zdůvodnění, proč tomu tak je, nebylo do dnešního dne dodáno. Toto rozhodnutí potom bylo předlohou pro novelizaci právní úpravy z. č. 117/1992 Sb. o ochraně přírody a krajiny. Novela byla do tohoto zákona vložena zákonem č. 218/2004. 

Jeskyně jako součást ložiska nerostů by tedy měla být, v návaznosti na typ ložiska nerostů, které je definováno jako „přírodní nahromadění nerostů, jakož i základka v hlubinném dole, opuštěný odval, výsypka nebo odkaliště, které vznikly hornickou činností a obsahují nerosty“
, ve vlastnictví státu nebo ve vlastnictví majitele pozemku, pod kterým se jeskyně nachází. Horní zákon dělí ložiska podle obsahu nerostů na ložiska výhradní a ložiska nevyhrazených nerostů. Taxativní výčet vyhrazených nerostů obsahuje horní zákon v § 3 odst. 1 písm. a)-m). Ložiska, v nichž se tento typ nerostu nachází, jsou prohlášena za nerostné bohatství a náleží do vlastnictví státu
. Mezi vyhrazené nerosty tak například patří radioaktivní nerosty, kamenná sůl, tuha, uhlí a další významné nerosty. Všechny ostatní jsou pak považovány za nerosty nevyhrazené. 
Odlišná úprava platí pro ložisko nevyhrazených nerostů. To je ze zákona součástí pozemku
 a sdílí s pozemkem právní osud. Teleologickým výkladem by se tak dalo dojít k závěru, že jeskyně, jež je součástí ložiska nevyhrazeného nerostu, je též součástí pozemku. 

Jenže vzhledem k existenci ustanovení § 61 odst. 3 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, podle nějž „ jeskyně nejsou součástí pozemku a nejsou předmětem vlastnictví“, je tento závěr vyloučený. Toto ustanovení bylo do tohoto zákona vloženo novelou č. 218/2004 Sb. Důvodová zpráva k této novele o důvodech, proč takové ustanovení do zákona o ochraně přírody a krajiny vložila, mlčí. Ve zprávě se pouze hovoří o významu jeskyní jako významného stanoviště chráněných zvířat a změna zákona má přispět k udržení a obnově přírodní rovnováhy v krajině. Vlastníkům pozemků souvisejících s jeskyněmi je navíc nově uložena povinnost přednostně nabídnout tyto pozemky ke koupi orgánu ochrany přírody.
 Z takto vymezených skutečností je možné chápat, že se jedná o omezení vlastnického práva, tak aby se nedaly jeskyně užívat bez možnosti kontroly. V dnešní době jsou již geologicky významné jeskyně prohlášeny za chráněnou přírodní památku, a tudíž tyto svým významem nejdůležitější jeskyně svou ochranu již mají. Každý podzemní prostor vytvořený působením přírodních sil je jako předmět vlastnictví vyloučen. Často jsou součástí jeskyně zařízení v soukromém vlastnictví, to však s výše uvedeným ustanovením může způsobovat problémy. Jak již bylo zmíněno, mnoho takových prostor využívají majitelé pozemků jako přírodní sklepy. Pokud jeskyně není předmětem vlastnictví ani součástí pozemku, vyvstává problém, jaký právní režim vlastně jeskyně má. Milan Kindl, který se podobným tématem ve svém článku zabývá, nastínil možnosti jak se s tímto právním stavem vypořádat. Uvádí, že pro jeskyně musí být proto použit jiný, zcela svébytný právní režim, než který je stanoven pro pozemek. Aktuální právní režim jeskyně je tak prakticky totožný s právním režimem povrchových a podzemních vod, které jsou považovány za res extra commercium.
 Jelikož nepovažuje za účelné, aby vzhledem k této výslovné právní úpravě nebyly jeskyně pokládány za věci v právním smyslu, dovozuje, že jeskyně jsou věcí movitou. Pokud totiž hovoříme o jeskyni jako o věci rex extra commercium, vzniká logická otázka, jak je tato „věc“ posuzována, když sám občanský zákoník vymezuje zcela výmluvně nemovité věci. Dalo by se tedy dovodit, že jeskyně je nutné posuzovat jako věci movité.
 V této věci se spíše přikláním k variantě, v které je jeskyně za této právní situace chápana jako objekt, který věcí v právním smyslu neexistuje.
Dle mého názoru, je možné považovat tuto veřejnoprávní úpravu za příliš tvrdý zásah do vlastnických práv majitelů pozemků, které jeskynní prostory pod svým pozemkem využívají. Navíc se domnívám, že v oblasti ochrany přírody a krajiny jsou již celorepublikově významné jeskyně dostatečně chráněny řadou jiných právních předpisů.
 Proto považuji výše zmíněné ustanovení za nadbytečné. 
5. STAVBA

Definici stavby nalezneme pouze ve veřejnoprávním předpisu, podle kterého jsou stavbou „veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání“.
 Určení stavby pro účely občanského práva je založené na odlišných kritériích. Důležitým znakem takové stavby je mimo jiné způsob stavebně technického provedení a typ použitého materiálu. Veřejnoprávní definice stavby je pro účely občanského práva nepoužitelná, protože stavbu vykládá v širším slova smyslu včetně samotného procesu vzniku stavby. Z hlediska občanského práva je stavba výsledkem stavebního procesu a věcí v právním smyslu. Pouze taková stavba je předmětem vlastnického práva. Proto v případě, že občanskoprávní předpisy používají pojem „stavba“, nelze obsah tohoto pojmu vykládat jen podle stavebních předpisů. Stavební předpisy chápou pojem „stavba“ dynamicky, tedy jako činnost, směřující k uskutečnění díla (někdy ovšem i jako toto dílo samotné). Pro účely občanského práva je pojem „stavba“ nutno vykládat staticky, jako věc v právním smyslu.
  

Právně vymezit okamžik vzniku stavby jako samostatné věci je také velmi důležité, neboť od této chvíle jsou veškeré práce prováděné na stavbě pouhým dokončováním stavby. V tomto okamžiku také vzniká ke stavbě vlastnické právo. Stavba není součástí pozemku od stádia vzniku takové stavby. Proto v tento moment již nedochází ke zhodnocování pozemku, ale naopak se stavba stává de facto pozemkovým zatížením. Tento fakt je platný v případě, že vlastníkem stavby je osoba odlišná od vlastníka pozemku. Tyto hraniční případy jsou často předmětem soudních sporů, neboť mnohdy jednotlivým stranám kupní smlouvy k pozemku není zcela jasné, co se spolu s pozemkem do vlastnictví nabyvatele převádí. 

Tento okamžik je zákonem vymezen u  budovy. Budovou je nadzemní stavba, která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. 
 Podle judikatury Nejvyššího soudu je okamžikem jejího vzniku jako předmětu občanskoprávních vztahů „vybudování stavby minimálně do takového stadia, od něhož počínaje všechny další stavební práce směřují již k dokončení takto druhově i individuálně určené věci. Tímto minimálním okamžikem je stav, kdy je již jednoznačně a nezaměnitelným způsobem patrno alespoň dispoziční řešení prvního nadzemního podlaží.“
 V zákoně se takto vymezená stavba označuje jako rozestavěná budova.
 Je na vůli vlastníka rozestavěné stavby, zda bude zapsána do katastru nemovitostí. Dokončené budovy spojené se zemí pevným základem, pro které bylo vydáno kolaudační rozhodnutí, se vždy zapisují do katastru nemovitostí.
 Výjimkou v tomto ohledu jsou budovy, kterým se nepřiděluje popisné nebo evidenční číslo a jsou katastru evidované jako příslušenství jiné stavby. 

U ostatních staveb v občanskoprávním smyslu není určen zákonem okamžik jejich vzniku. Existence takové stavby se posoudí až po přihlédnutí ke všem okolnostem, na jejichž základě zhodnotíme míru naplnění jednotlivých definičních a typových znaků. 

Podíváme-li se na tvrzení, podle kterého stavba v případě spojení se zemí pevným základem je nemovitostí, působí natolik neurčitě, že osoby bez znalosti oboru stavebnictví nemohou s jistotou určit, zda se v konkrétním případě jedná o stavbu movitou či nemovitou. O větší jednoznačnost této konstrukce se postaral Ústavní soud, který v nálezu
 judikoval, že „spojení se zemí pevným základem je možno stručně charakterizovat tak, že věc nesmí být oddělitelná od země, aniž by došlo k porušení věci. Pevné spojení věci se zemí musí být zároveň takové, aby bylo schopno odolat zejména účinkům přírodních vlivů dané lokality na věc a účinkům vlastního působení věci. Z hlediska stavebního je pevný základ základovou prostorovou konstrukcí geometricky a fyzikálně jednoznačně vymezenou a definovanou, a to pro konkrétní stavební objekt, v konkrétní lokalitě a v konkrétních vnitřních a vnějších podmínkách.“ 


Stavební zákon dělí jednotlivé stavby do kategorií, podle způsobu oznámení jejich existence stavebnímu úřadu. Pro některé stavby je zapotřebí pouze ohlášení stavebnímu úřadu, jiné vyžadují stavební povolení a některé se dokonce vůbec stavebnímu úřadu nehlásí.  Mezi stavby, které se nemusí ohlašovat, patří konstrukce chmelnic, antény do výšky 15 m, stožáry pro vlajky, ploty, opěrné zdi do výšky 1 m, terénní úpravy, cirkusové stany a další.
  


Zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí obsahuje v § 2 taxativní výčet objektů, které se do katastru evidují.
 Jediné stavby spojené se zemí pevným základem, které se povinně evidují, jsou budovy
. To však neplatí ve všech případech. Pokud tyto budovy splňují parametry drobné stavby, podle § 27 písm. m)
, evidenci taktéž nepodléhají.  


Z toho důvodu vzniká velká množina staveb, ke kterým neexistuje stavebně technická dokumentace, která by tento stav dokazovala. Tato skutečnost je dána tím, že stavebník tuto povinnost nemá. Takové stavby nemají zmíněnou dokumentaci, i přestože jsou nemovitou věcí. Jak ovšem v takovém případě určit, zda se jedná o stavbu movitou či nemovitou? Jediný druh stavby nevzbuzující pochyby jsou budovy podle výkladu katastrálního zákona, protože z technického hlediska, budova, která by neměla pevné základy, by konstrukčně nevydržela. Postavit budovu bez pevných základů technicky nelze. 


Pokud nastanou pochybnosti, zda se jedná v konkrétním případě o nemovitou stavbu, je důležité se zaměřit na hledisko obvyklosti, tedy zda je obvyklé, že určitý typ stavby je se zemí spojen pevným základem. Lze tak posoudit, zda by určitá stavba vůbec stála, pokud by hluboké základy neměla. Podíváme-li se na problém určení nemovité stavby z pohledu judikatury Nejvyššího soudu, je třeba spojení stavby se zemí pevným základem chápat široce. Tím se zde myslí, že stavby, které jsou již svou podstatou přímo v zemi umístěné a splňují podmínky pro vznik stavby podle občanského práva, jsou považovány za stavby nemovité. Tak je tomu například u podzemních a liniových staveb. 


Definičním znakem nemovitosti je nemožnost přesunu takové věci z místa na místo. Stavby, které nejsou se zemí pevně spojeny a pouze se jí dotýkají lze přesunout bez větších technických a finančních obtíží. Proto jsou například cirkusový stan, dřevěná chata, novinový stánek či zahradní altán soudní praxí považovány za stavby movité.

Mít jasnou představu o tom, zda jde o stavbu movitou či nemovitou je pro běžný právní styk velice důležité, protože s každým typem stavby souvisí jiná právní úprava převodu vlastnického práva. Pro platný převod nemovitosti je zapotřebí, aby byla smlouva uzavřena v písemné formě a aby podpisy účastníků smlouvy byly na téže listině.
 Pokud by účastníci smlouvy tuto formu nedodrželi, smlouva je absolutně neplatná. K převodu vlastnického práva z prodávajícího na kupujícího dochází v případě, že jde o nemovitost, která je předmětem evidence v katastru nemovitostí až vkladem zápisu do katastru nemovitostí anebo pokud jde o nemovitost, která se do katastru neeviduje, již okamžikem účinnosti kupní smlouvy.
 Pro převod stavby movité postačuje ústní forma dohody spolu s předáním a převzetím stavby. 
Pokud občan v konkrétní situaci chybně zařadí objekt do jednotlivé kategorie, jeho další právní jednání v této věci nevyvolají požadované právní následky. Ve snaze převodu vlastnického práva tak k platnosti tohoto úkonu nedojde. Domnělý nabyvatel se nestane vlastníkem stavby, ale pouze držitelem v dobré víře, kterému svědčí pouze možnost v případě kontinuální oprávněné držby vlastnické právo ke stavbě uplynutím vydržecí doby vydržet. V případě stavby, která je součástí jiné věci, může dojít pouze k vydržení práva užívání části věci ve formě věcného břemena.
 
6. PŘÍPADY ZE SOUDNÍ PRAXE
6.1. KVAZISTAVBY



Obsahem této podkapitoly jsou objekty, vytvořené díky lidské činnosti, které ovšem i přes tento fakt nesplňují právní předpoklady pro vznik stavby jako věci v právním smyslu podle občanského zákona. Z toho důvodu jsou tyto objekty součástí pozemku. Jedná se o různé úpravy pozemku v podobě zpevňování, odvodňování, kultivace či vyrovnávání nerovností povrchu pozemku. Výsledek této činnosti je ve vztahu k pozemku jeho finančním zhodnocením. 

6.1.1. TENISOVÉ KURTY, PARKOVIŠTĚ


Jádrem sporu mezi stranami kupní smlouvy bylo, zda kupující spolu s pozemky, které byly předmětem kupní smlouvy, nabyl také tenisové dvorce. Soud se tedy zabýval otázkou, zda tenisový dvorec splňuje atributy pro vznik stavby anebo je pouhou součástí pozemku. NS judikoval
, že „Pouhé vrstvení jednotlivých druhů materiálu bez užití stmelujícího pojiva nelze považovat za spojení pevným základem. Proces zhotovení tenisového dvorce je typovou přeměnou nejsvrchnějších částí zemského povrchu (terénní úprava), není však zhotovením stavby s fixací ve formě pevného základu. Není možné extrahovat jen některé vrstvy tenisového dvorce, označit je za pevný základ svrchních částí a ostatní vrstvy, zejména nejsvrchnější část kurtu, považovat za vlastní stavbu.“ Tenisový dvorec je tedy pouhou terénní úpravou zemského povrchu, který je součástí pozemku a netvoří samostatný předmět občanskoprávních vztahů. Pozemek, který je do podoby tenisové dvorce přetvořen, je touto úpravou zhodnocen. A jako součást věci nemusí být v kupní smlouvě vůbec uveden, jelikož automaticky sdílí osud věci hlavní a samostatně převádět nelze. 
Stejně tak jako u tenisového dvorce, se soudy zabývaly právní povahou parkoviště.
 Tato soudní rozhodnutí utvářela směr náhledu na stavbu v oblasti občanskoprávní, neboť soudy ve svých rozhodnutích konstantně zastávaly názor, že stavba z pohledu stavebně právního nutně neznamená, že objekt je věcí v právním smyslu. Pokud se totiž zamyslíme nad účelem těchto staveb, pak dojdeme k závěru, že abychom mohli hrát tenis nebo zaparkovat vozidlo, není zcela nezbytné, aby byl povrch pozemku nějak speciálně ztvárněn. Pozemek sám o sobě, bez jakýchkoliv úprav k tomuto účelu může sloužit sám. 


Toto rozhodnutí tak mělo významný dopad na způsob provádění mimosoudních rehabilitací
, neboť obsahově jsou tímto zákonem řešeny hlavně majetkoprávní vztahy, které mají vždy občanskoprávní charakter a proto pojem stavba je nutno vykládat podle občanského práva staticky, jako výsledek stavební činnosti. S tímto rozhodnutím se ztotožnil i Ústavní soud ve svém nálezu č. IV ÚS 42/01, v němž rozhodl, že je možné restituovat pozemky, které jsou zpevněny asfaltovou plochou, neboť to z hlediska občanskoprávního nemůže být překážkou jeho vydání ve smyslu ustanovení § 11 odst. 1 písm. c) zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku.
6.2. POZEMNÍ KOMUNIKACE



Dalším praktickým případem, u něhož rozhodování soudů prošlo výraznými změnami, je právní vymezení pozemních komunikací. Pozemní komunikace jsou zákonem členěny na dálnice, silnice, místní komunikace a účelové komunikace.
 Pozemní komunikace jsou důležitým prostředkem pro zvýšení dopravní dostupnosti. Účelem jejich vzniku je hlavně naplnění spojovací funkce. Délka silniční a dálniční sítě na území České republiky činí 55.752 kilometrů.
 Silnice a dálnice jsou svým stavebně technickým provedením na takové úrovni, že v jejich případě se o tom, že jde o stavby v občanskoprávním smyslu, nepochybuje.
 Místní komunikace jsou svou povahou velmi různorodé. Mohou mít podobu ulic, náměstí, parkovišť, ale také svým vysokým stupněm stavebně technické náročnosti mohou mít blízko k silnicím a dálnicím. Pro tento typ komunikace je typický lokální dopravní význam. Účelová komunikace může být nejvíc variabilní, proto také většina právních sporů o vymezení právního postavení jsou spojeny s účelovými komunikacemi. Je tomu tak jistě i proto, že u silnic, dálnic a místních komunikací, o zařazení pozemní komunikace do kategorie dálnice, silnice nebo místní komunikace rozhoduje příslušný silniční správní úřad na základě jejího určení, dopravního významu a stavebně technického vybavení.
 U účelové komunikace tomu tak ovšem není. Účelovou komunikací se příslušná část pozemku stává již splněním znaků účelové komunikace, aniž by k tomu bylo zapotřebí rozhodnutí správního orgánu nebo zápis do jakékoli evidence. Detailní popis znaků jednotlivých pozemních komunikací nalezneme v  ustanoveních zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích.


Zpočátku se Nejvyšší soud ve svých rozhodnutích přikláněl k názoru, že pozemní komunikace nemohou být samostatnou stavbou a jsou pouhou úpravou pozemku a tudíž jeho součástí.
 Své rozhodnutí Nejvyšší soud podložil katastrální vyhláškou
, podle které jsou pozemní komunikace úpravou pozemku, který je druhově vymezený jako ostatní plocha. Vycházel z faktu, že se sice jedná o výsledek lidské činnosti, ale chybí zde zcela znak vymezitelnosti stavby vůči pozemku. 


Postupně se však ozývaly názory, že stavebně technické provedení mnoha těchto komunikací je na tak vysoké úrovni, že zde není třeba pochybovat o jejich samostatnosti. Průlomovým rozhodnutím do zavedené praxe bylo rozhodnutí Nejvyššího soudu
, v němž soud připustil, že „nelze vyloučit, že místní komunikace může být stavbou, a tedy samostatnou věcí ve smyslu občanskoprávním, a že právní vztahy k ní nemusí být totožné se vztahy k pozemku, na němž byla zřízena.“ Tímto rozhodnutím soud reagoval na ustanovení zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, která se situací odlišného vlastníka pozemku a tělesa dálnice, silnice, či místní komunikace přímo počítá.
 

Vzhledem k tomu, že zákon považuje stavbu dálnice, silnice, či místní komunikace za předmět vlastnictví, musí se jednat o věc v právním smyslu. Dalším argumentem je také to, že pro účelné využívání dálnice, silnice a místní komunikace, není vhodné, aby jednotlivé části dálnice byly ve vlastnictví vysokého počtu jednotlivých vlastníků pozemků, které tvoří jednotlivé úseky celé dálnice. U stavby dálnice je natolik silně zastoupený definiční znak hospodářské účelnosti, že jeho přítomnost svým významem zcela nahrazuje ostatní méně zastoupené charakteristické znaky. Pozemky samy o sobě nemohou bez jakékoliv úpravy sloužit k dopravnímu účelu, kterým spočívá v možnosti jezdit autem ve vysoké rychlosti na mezistátní vzdálenost. K tomuto účelu může sloužit výhradně kvalitní pozemní komunikace. Dálnice jsou vzhledem k jejich vysokému veřejnému významu stavěny ze státních veřejných prostředků, a proto je zákonem stanoveno, že dálnice jsou ve vlastnictví státu. K jednotlivým pozemkům pod dálnicí je ve prospěch státu zřízeno věcné břemeno anebo se tyto pozemky od jejich vlastníků vykupují. Pro právní praxi v zásadě můžeme i místní komunikaci považovat za samostatnou stavbu. Pouze v hraničních případech se místní komunikace může stát součástí pozemku. To nastane tehdy, pokud bude místní komunikace v natolik špatném technickém stavu, že bude spíše ztvárněním pozemku, než kvalitní místní komunikací na úrovni silnice.


Možnost dvojího vlastnictví v podobě samostatného vlastnictví k pozemku pod účelovou komunikací a samostatné vlastnictví k takové cestě zákon dosud neuvádí. Častěji se vychází z předpokladu, že účelová komunikace je představována lesními a polními cestami, u  kterých lze jen stěží o vzniku samostatné stavby uvažovat. Jenže o stavebně technickém popisu účelové komunikace nikde zmínka není. Nejsou dána žádná měřítka, jak má účelová komunikace vypadat. Jediným kritériem pro zařazení cesty pod účelové komunikace je její funkce. Účelová komunikace je pozemní komunikace, která slouží ke spojení jednotlivých nemovitostí pro potřeby vlastníků těchto nemovitostí nebo ke spojení těchto nemovitostí s ostatními pozemními komunikacemi. Účelovou komunikací je i pozemní komunikace v uzavřeném prostoru nebo objektu, která slouží potřebě vlastníka nebo provozovatele uzavřeného prostoru nebo objektu.
 Účelová komunikace proto může vypadat jako vyštěrkovaná cestička, ale také jako asfaltová cesta s hlubokými základy. Proto nově z pohledu nejnovější judikatury Nejvyššího správního soudu
 „pro posouzení otázky, zda je účelová komunikace stavbou spojenou se zemí pevným základem, tj. samostatnou nemovitou věcí, nebo zda je součástí pozemku, na němž se nachází, jsou rozhodná stejná hlediska jako v případě jiných pozemních komunikací. Pokud je stavební provedení účelové komunikace takové, že lze jednoznačně vymezit, kde končí pozemek a začíná stavba, a pokud zároveň nelze stavební provedení účelové komunikace odstranit bez jejího zničení či zásadního zhoršení její sjízdnosti či schůdnosti, půjde o samostatnou nemovitou věc ve smyslu § 119 odst. 2 občanského zákoníku, která je samostatným předmětem právních vztahů.“

Vlastníkem dálnic a silnic I. třídy je stát, vlastníkem silnic II. a III třídy je příslušný kraj. Vlastníkem místních komunikací je obec, na jejímž území se místní komunikace nacházejí. Vlastníkem účelových komunikací je právnická nebo fyzická osoba.
 Přitom neplatí automaticky, že vlastník pozemní komunikace zároveň vlastníkem pozemku pod touto komunikací.

6.2.1. SOUČÁST A PŘÍSLUŠENSTVÍ POZEMNÍ KOMUNIKACE


Zákon o pozemních komunikacích obsahuje výčet věcí, které tvoří součásti a příslušenství pozemních komunikací. Za součást pozemní komunikace jako nemovité stavby se považují například nadjezdy, tunely, svislé dopravní značení či svodidla.
 Tyto objekty nejsou samostatnou věcí v právním smyslu.  Za Příslušenství jsou určeny přenosné dopravní značky, ale i veřejné osvětlení, světelné signalizační zařízení, silniční vegetace či systém elektronického mýtného.
 To znamená, že tato zařízení jsou stavby podle občanského práva, neboť příslušenstvím mohou být pouze samostatné věci v právním smyslu. 
6.3. KANALIZAČNÍ PŘÍPOJKA


Vodovodní a kanalizační přípojky jsou samostatnými stavbami, které jsou tvořeny úsekem potrubí. Tyto stavby nejsou vodními díly.
 Dříve se na ně bez ohledu na jejich stavebně technické provedení hledělo jako na součást pozemku, a patřily tudíž do vlastnictví majitele pozemku, pod kterým byly umístěny.
  Tak tomu bylo právě do přijetí tohoto zákona. Nové pojetí je již zohledněno judikaturou Nejvyššího soudu.
 Nově jsou tedy kanalizační a vodovodní přípojky samostatnými věcmi v právním smyslu. Povinnost pořídit na své náklady tyto přípojky má odběratel a náleží do vlastnictví toho, který je na svůj náklad pořídil. Je zapotřebí rozlišovat kanalizační přípojky zřízené před datem účinnosti tohoto zákona a poté. Přípojky, které byly pořízeny před datem 1. 1. 2002, jsou ve vlastnictví majitele pozemku.

Důvodem pro nové právní vymezení přípojek je zjednodušení určení vlastnictví k tomuto zařízení. Do této doby totiž měly přípojky veřejnou a domovní část a bylo obtížné určit, které z těchto částí je přípojka součástí. 


Problematické je, že vlastnické vztahy k vodovodům a kanalizacím, jakož i k vodovodním přípojkám a kanalizačním přípojkám se nezapisují jako samostatné podzemní stavby do katastru nemovitostí, neboť se na ně zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem nevztahuje. Vlastník vodovodu nebo kanalizace je sice podle § 5 zákona o vodovodech a kanalizacích povinen na své náklady zajistit průběžné vedení majetkové evidence svých vodovodů a kanalizací, tato evidence ovšem nemá právně významný informační charakter. V případě, že předmětem kupní smlouvy je pozemek a ze smlouvy nevyplývá, že se pod ním nachází cizí kanalizační stavba, bude tato skutečnost považována „za faktickou vadu tohoto pozemku, neboť nesporně ovlivňuje jeho funkčnost, tak i vadu právní spočívající v tom, že kvalita práva nabyvatele k pozemku je omezena“.


O tom, že jsou kanalizační a vodovodní přípojky samostatnými věcmi není pochyb, podstatnou otázkou ovšem také je, do jaké kategorie věcí tato zařízení spadají, neboť určení zda se jedná o stavby movité či nemovité je stěžejní pro způsob převodu vlastnických práv. Jak již bylo uvedeno výše, definičním znakem nemovitosti je způsob spojení stavby se zemí. Stavba je dle § 119 odst. 2 věcí nemovitou, pokud je spojena se zemí pevným základem. V tomto případě je potřeba vykládat tento definiční znak podle hlediska obvyklosti. Je obvyklé, že tento typ zařízení bývá umístěn pod povrchem pozemku. Takové umístění v zemi je již samo o sobě pevným spojením s pozemkem. Zohledníme-li navíc také hledisko obtížnosti vykopat takové zařízení, dojdeme k závěru, že se jedná o stavbu nemovitou. Vzhledem k právní samostatnosti, může být přípojka od účinnosti nového zákona, pouze příslušenstvím budovy, která je díky kanalizační přípojce na vodovod, nebo kanalizaci napojena. Pokud však bude kanalizační přípojka ve vlastnictví jiné osoby, než té, které náleží stavba, pro kterou přípojka slouží, bude zapotřebí zřídit k této přípojce věcné břemeno.


Tato poměrně novodobá zákonná právní úprava zcela přehodnocuje dosavadní soudní praxi, neboť stejně tak jako například melioračního zařízení, které je umístněné v zemi byly vodovodní a kanalizační přípojky považovány za venkovní úpravu a součást pozemku.

Pozemní komunikace a kanalizační přípojky jsou ve veřejnoprávních předpisech výslovně vymezeny, jako samostatné věci na pozemku vlastnicky nezávislé. O jejich postavení staveb ve smyslu občanského práva se nepochybuje. 


I stavba ve smyslu občanského práva, ovšem může být za určitých okolností součástí pozemku. Tento výrok je porušením stále platné zásady superficies solo non cedit obsažené v  § 120 odst. 2 občanského zákoníku. V odůvodnění nálezu Ústavního soud uvádí, „že smysl principu, podle kterého vlastnictví stavby automaticky nenásleduje vlastnictví pozemku, se týká především staveb, které jsou nemovitostmi. Tyto představují právně samostatnou věc, k převodu vlastnictví, které se vyžaduje naplnění zvláštních podmínek (písemná forma, vklad do katastru). Stavby, které jsou věcmi movitými, nutno rozlišovat z hlediska jejich účelu, tj. zdali splňují znaky příslušenství anebo součásti pozemku. Součást věci, na rozdíl od příslušenství, je funkčně a fyzicky integrální součástí věci, kterou není možno od této oddělit, aniž by se znehodnotila. Takovou integrální součástí pozemku může být také stavba, která je věcí movitou, jejíž oddělení by pozemek znehodnotilo (např. meliorační zařízení, opěrné zídky apod.).“

6.4. MELIORAČNÍ ZAŘÍZENÍ
Meliorační zařízení je zákonem č. 254/2001 Sb., o vodách vymezeno v ustanovení § 55 odst. 1 písm. f) jako vodní dílo. Meliorační zařízení může být dvojího druhu. Buď slouží k umělému dodávání závlahové vody pro vyrovnání závlahového deficitu zemědělských plodin anebo k odvádění nadbytku povrchové a podzemní vody z pozemku, k provzdušňování pozemku a k ochraně odvodňovaného pozemku před zaplavením vnějšími vodami, a to podzemním nebo povrchovým odvodněním. Odvodnění pozemků podzemním zařízením se provádí zejména drenážní sítí. Odvodnění pozemků povrchovým způsobem se provádí zejména odvodňovacími kanály nebo příkopy.
 Toto vodní dílo je technickou stavbou, která splňuje definiční znaky stavby podle občanského práva. 


I samostatná stavba může za určitých okolností svou samostatnost ztratit a být součástí pozemku. Meliorační zařízení je možné demontovat a použít ke stejnému účelu na jiném pozemku. Z toho důvodu meliorační zařízení naplňuje předpoklad pro zařazení mezi věci movité. Stavba movitá je samostatnou stavbou pouze v případě, že mezi pozemkem a takovou stavbou neexistuje žádné vzájemné spojení. Propojenost těchto dvou samostatných věcí může být dána fyzickou, funkční, účelovou, či estetickou vazbou. Meliorační zařízení byť je samostatnou stavbou, znaky součásti pozemku naplňuje. V případě, že by došlo k odstranění melioračního zařízení, by se snížila funkčnost takového pozemku, protože z důvodu nedostatku regulace zavlažování by mohlo dojít k poklesu zemědělských výnosů, což by se odrazilo i na finanční hodnotě pozemku. Vzhledem k tomu, že nelze odstranit meliorační zařízení bez toho, aby byl pozemek znehodnocen, je melioračná zařízení i podle judikatury Nejvyššího soudu součástí pozemku.

6.5. SPORTOVNÍ AREÁL 

Sportovní areál je komplex staveb, který na jednom místě soustřeďuje více rozdílných objektů. Na jednom místě tak můžeme naleznout nejen tenisové kurty, basketbalové hřiště a další sportovní zařízení, ale i budovy, které těmto sportovním aktivitám slouží. Takovými stavbami jsou například šatny, umývárny, restaurace a další. Již vše bylo v této práci uvedeno, že tenisové kurty či hřiště jsou pouhým ztvárněním pozemku a proto součástí pozemku. Naopak stavby v podobě budov jsou samostatnými věcmi v právním smyslu. 


Komplex všech těchto staveb tvoří uzavřený a samostatný areál, který slouží výhradně pro sportovně- rekreační aktivity. Z technického hlediska jsou jednotlivá sportovní zařízení stavební objekty, které jsou sice schopny samostatné stavební existence a samostatného plnění určité vymezené funkce, ale z hlediska fungování a provozování sportu v areálu nemohou být osamostatněny ve smyslu ukončení jejich dosavadních funkcí. Pro vzájemnou provázanost funkcí mezi jednotlivými objekty se jedná o soubor objektů stavby, neboť jako stavbu nutno chápat celý sportovní areál. Tělovýchovný areál nelze dělit, patří jednomu vlastnickému subjektu. 
 Jednotlivá zařízení jsou součástí sportovního areálu. Sportovní areál jako celek je nemovitou stavbou. 
6.6. VÝMĚNÍKOVÁ STANICE

Výměníková stanice je technické zařízení, které slouží jako zdroj vytápění a to převážně ve městech. Jejími vlastnostmi jsou zcela jistě ovladatelnost a užitečnost, což jsou definiční znaky věci jako předmětu vlastnických vztahů. Toto zařízení je možné přenést z místa na místo a je proto věcí movitou, která je jako výrobek samostatným předmětem obchodu. Svou povahou je dále věcí složenou, neboť je složena z mnoha jednotlivých technických komponent, které celou výměníkovou stanici tvoří. Výměníková stanice bývá buď přímo v budově, které pro přívod tepla slouží, anebo je umístěna v drobné stavbě, která se nachází v blízkosti budovy. Hlavní úlohou výměníkové stanice je zpracovat teplo z teplárny, které má vysokou hodnotu na užitkové teplo, které je dodáváno do domácnosti. Odběrným místem je pak místo, kde dochází k převzetí dodávky tepelné energie konečným spotřebitelem a k přechodu vlastnictví tepelné energie z dodavatele na odběratele. Toto místo je určeno ve smlouvě o dodávce energie. V případě, že se jedná o budovu s více samostatnými bytovými jednotkami, je odběrným místem každý byt jako samostatná zúčtovací jednotka. Pokud se jedná o napojení na rodinný domek, k předání energie dochází ve výměníkové stanici. Součástí stanice je i měření hodnoty množství odebrané energie. K účtování dodávek tepla dochází ve výměníkové stanice, podle toho zda je výměníková stanice ve vlastnictví dodavatele, tak na výstupu a v případě, že je ve vlastnictví objektu dodávky, tak na vstupu. Je možné rozlišovat vnitřní rozvod, který ústí do budovy a dodává užitkové teplo a rozvodné tepelné zařízení vycházející z teplárny. Bližší vymezení těchto jednotlivých zařízení obsahuje energetický zákon č. 458/2000 Sb. Jistě zajímavým je § 2 odst. 2 písm. c, bod 10., neboť zde zákon říká, že „odběrné tepelné zařízení není součástí rozvodného teplárenského zařízení“. V tom případě výměníková stanice není součástí rozvodového teplárenského zařízení. Tento bod byl do energetického zákona vložen novelou č. 158/2009 Sb. 

Vlastnické vztahy k výměníkové stanici jsou však stále nejasné. Výměníková stanice může sloužit k rozvodu tepelné energie do jedné budovy nebo i do několika stavebních objektů. Umístěna může být v prostoru domu, do něhož se dodávka tepla nebo teplé vody zajišťuje, může však být umístěna také v jiném domě či jiné budově nebo v samostatné stavbě. Variabilita těchto situací může zatemňovat jejich právní podstatu.
 Jedním z důvodů tohoto sporu může být situace, kdy výměníkovou stanici k budově zakoupila společnost distribuující tepelnou energii. Tato budova poté přešla do vlastnictví nového majitele. Nový majitel budovy si však začal dělat vlastnické nároky i k výměníkové stanici, neboť je podle jeho názoru součástí budovy. Nejstarší judikatura uvádí, že výměníková stanice, i když je samostatnou movitou věcí, je součástí budovy, které slouží, neboť jejím odstraněním by došlo k omezení funkčnosti budovy a jejímu znehodnocení.
 Z pohledu nejnovějších poznámek pana profesora Eliáše, který se právní povahou výměníkové stanice zabývá v odborném článku, je výměníková stanice samostatným předmět práv. 

Článek dále tvrdí, že výměníková stanice tepla hospodářsky slouží jak podniku distributora tepla, tak i jednomu nebo více vytápěným objektům, tedy více věcem než věci jediné. Z těchto důvodů se výměníková stanice tepla nemůže stát součástí vytápěné budovy ani v případě, že bude upevněna v této budově, resp. v některé z jejích místností, a ponechá si svou samostatnou právní existenci. Vlastníkem výměníkové stanice tepla je ten, kdo k ní má vlastnický titul.
 Z těchto argumentů je možné usuzovat, že výměníková stanice si i po spojení s vytápěnou budovou zachovává samostatné funkce a vnější vztahy, neboť i nadále má pro dodavatelský subjekt velký význam a má ze zákona právo přístupu a kontroly tohoto zařízení.
 Z těchto důvodů můžeme právní povahu výměníkové stanice přirovnat k právní povaze transformátoru.
 Navíc odstranění výměníkové stanice by mělo negativní dopad i na majetek distributora teplárenské energie. Proto by měla být výměníková stanice samostatnou věcí ve vlastnictví toho, kdo ji na své náklady pořídí a bude záležet na smlouvě mezi dodavatelem a odběratelem, komu bude povinnost koupě tohoto zařízení uložena. Výměníková stanice však může být, v případě že vlastník tohoto zařízení je zároveň majitelem vytápěné budovy, příslušenstvím budovy, pokud tak podle § 121 odst. 1 občanského zákona vlastník budovy určí. V případě, že bude výměníková stanice ve vlastnictví jiného subjektu, než je dodavatel, bude zapotřebí, aby měl zajištěn přístup k tomuto objektu na základě věcněprávního nebo obligačního titulu. 
V nejnovějším rozhodnutí Nejvyššího soudu
 týkající se stejného předmětu soud stále zastává názor, že výměníková stanice je součástí nemovitosti, v níž se nachází. Zaznívá zde ovšem i ještě jeden zajímavý názor a to, že by výměníková stanice měla být posouzena jako součást vnější rozvodné sítě. Důvodem je dán fakt, že budova nutně nemusí teplo z teplárny odebírat. Vlastníci bytových jednotek se mohou dohodnout, že budou na teplárně nezávislí, mohou výměníkovou stanici demontovat a zařídit si vlastní lokální kotelnu, která bude zdrojem vytápění pro celou budovu. Toto považuji za velmi zajímavý argument, který však pouze potvrzuje, že výměníková stanice je samostatnou věcí movitou a neztotožňuji se s tvrzením dovolatelky, která tvrdí, že by výměníková stanice měla být právně posouzena jako součást vnější rozvodné sítě. 

6.7. PLOT, OPĚRNÁ ZEĎ A SAMOSTATNÁ ZEĎ


Pro jasné vymezení vlastnické hranice je vhodné pozemek ohraničit. K tomu nejčastěji slouží ploty, jejichž účelem není pouze viditelně určit vlastnickou hranici pozemku, ale také zamezit vstupu na tento pozemek. Co přesně plotem je, však v právních předpisech nenajdeme. Občanský zákoník se pouze zmiňuje, že v případě potřebnosti a „nebrání-li to účelnému využívání sousedících pozemků a staveb, může soud po zjištění stanoviska příslušného stavebního úřadu rozhodnout, že vlastník pozemku je povinen pozemek oplotit.
 Aby však plot mohl účelně plnit svou funkci, je zapotřebí, aby byl svou výškou dostatečnou překážkou. Toto kritérium bylo zohledněno v rozhodnutí Nejvyššího soudu
, který závazně stanovil, že ploty, které jsou nižší než 100 cm, jsou součástí pozemku, bez ohledu na to, zda by po stavebně technické stránce, pojem stavby podle občanského zákona naplňovaly. Plot, který bude vyšší, je samostatnou nemovitou stavbou a tudíž ve vlastnictví stavitele. Takto jasně určená hranice zamezuje případným sporům. 


Zeď může plnit více funkcí než plot. Slouží nejen jako zábrana před vstupem na pozemek, ale také k zamezení průhledu, nebo jako opora stavby. Pokud zeď slouží pouze k opoře pozemku, je bez ohledu na svou výšku součástí pozemku, protože neplní samostatný hospodářský význam a slouží výhradně pozemku, na kterém stojí. 

V případě, že dojde k zániku stavby a zůstane z ní pouze torzo jednotlivých zdí, záleží na tom, zda bude možné zeď dále samostatně využívat. Pokud bude nadále plnit nějakou funkci, například bude sloužit k vymezení hranice pozemku, bude stejně jako plot vyšší než 100 cm samostatnou stavbou. Vlastníkem takové zdi bude nadále majitel zaniklé stavby. Nemá-li zeď samostatný hospodářský význam, stává se součástí pozemku, na kterém je postavena a vlastník pozemku ji nabývá přírůstkem. Jen v případě, že zeď by nadále mohla sloužit výlučně domu na sousedním pozemku, by bylo možno uvažovat o přírůstku k tomuto domu“

6.8.  STUDNA

Studna je podle zákona o vodách vodním dílem.
 Tvoří prostor, který slouží k zachytávání vody a k jejímu odběru. Dlouhou dobu existovala nejasnost ohledně právního postavení studen, jelikož neexistoval judikát, který by tuto otázku jasně řešil. V létě roku 2010 bylo konečně vyneseno dlouho očekávané rozhodnutí, podle nějž „studna je stavbou, a samostatnou věcí ve smyslu občanskoprávním (bez ohledu na pojetí vodohospodářské), jestliže je výsledkem lidské stavební činnosti, kterou byla vytvořena určitá, převážně podzemní konstrukce, jež ve směru dovnitř ohraničuje prostor, jenž má být zčásti zaplněn vodou a zčásti sloužit jejímu čerpání. Nemá-li studna žádnou konstrukci, nejde o samostatnou věc, ale o součást pozemku (např. pouhý nezpracovaný vrt, nijak nevymezený proti okolí).“
 Nyní je tak již jasné, že studna musí splňovat stavebně technické předpoklady kladené na stavbu podle občanského práva. Rozhodující tedy je, aby studna byla po stránce materiálního provedení dostatečně od pozemku odlišitelná. První rozhodnutí v tomto ohledu, které předurčilo směr vývoje judikatury Nejvyššího soudu, obsahovalo určení právní povahy studny z betonových skruží. Tento typ studny byl prohlášen za samostatnou nemovitou stavbu.
 V roce 2005 byla vydána vyhláška Ministerstva zemědělství, která je vodítkem pro výběr stavebních materiálů pro vznik studny.
 

Důvodem, proč vynesení jednoznačného určení právního postavení studní trvalo tak dlouho, byl problém rozhodnout, který z typových znaků je pro charakteristiku stavby ve smyslu občanského práva důležitější. Podle názoru J. Spáčila převažuje význam hospodářské funkce studny nad všemi ostatními znaky stavby. Svůj hospodářský účel může studna plnit bez ohledu na to, zda je vybetonovaná, nebo jde jen o vyhloubenou jámu. Každá vytvořená jáma již v okamžiku konečného vyhloubení může plnit funkci studny, aniž by bylo zapotřebí další činnosti. I taková studna je dle tohoto názoru samostatnou stavbou. Hospodářský účel byl tímto vyzdvižen nad důkladnost stavebně technického provedení studny. Naproti tomu F. Balák zastával názor, který nakonec převážil a to, že vyšší význam má posouzení materiální podstaty stavby.

Tento střet dvou rozdílných názorů se jeví jako spor o zařazení znaku materiální podstaty do jedné z kategorií.
 Podle skupiny zastávající názor, že pro existenci studny jako stavby v občanskoprávním smyslu je dostatečný její hospodářský účel, je znak materiální podstaty znakem typovým. Druhá skupině se jevil tento znak jako definiční. 


Vyzdvižení materiálního znaku bylo také použito v případě posouzení právní povahy hráze rybníka.
 Pokud je tedy hráz postavená z pevného stavebního materiálu, je samostatnou stavbou. Naopak přírodním násypem vytvořená hráz samostatnou stavbou není.
6.9. RYBNÍK


Problémy s vymezením právní povahy rybníka se dalekosáhle promítly i do běžného života občanů. V období privatizace totiž mnozí uzavírali kupní smlouvy, jejichž předmětem byly rybníky jako samostatné věci. Kupující se domnívali, že rybník je po právní stránce samostatnou nemovitou stavbou a tudíž na pozemcích, které tvoří její dno, nezávislou. Rybník je definován jako „vodní dílo, které je vodní nádrží určenou především k chovu ryb, ve kterém lze regulovat vodní hladinu, včetně možnosti jeho vypouštění a slovení. Rybník je tvořen hrází, nádrží a dalšími technickými zařízeními.“
 Toto ustanovení velmi silně ovlivnilo právní postavení rybníka v občanskoprávních vztazích, neboť zcela opomíjí, že pozemky tvořící dno a břehy rybníka náleží také do souhrnu objektů, které rybník tvoří. Skutečnost, že je možné, aby vlastníkem hráze, či technických zařízení byla osoba, která není vlastníkem pozemku, problém nečiní. Problematická je ovšem otázka vlastnictví nádrže, kterou vůči okolnímu pozemku nelze jasně vymezit. To vneslo do rozhodovací praxe soudů potíže, neboť mnohé soudy ve své praxi rozhodují o samostatnosti rybničního tělesa jako věci podle občanského práva. Před nabytím účinnosti tohoto zákona, judikatura Nejvyššího soudu zastávala jednotně názor, že rybník nelze považovat za samostatný předmět práv.
 Podle soudu nebylo možné převádět pozemky, bez toho, aby došlo k převodu rybníku a naopak. Tento názor vychází mimo jiné i z původního zákona o rybářství, které definovalo rybník jako objekt, který tvoří i pozemky pod rybníkem. 

Vodní zákon formuluje ve svém ustanovení, že vlastník pozemku je povinen strpět vodní nádrž, vybudovanou před datem účinnosti zákona č. 254/2001 Sb. v podobě věcného legálního břemena, na svém pozemku.
 Zatím poslední rozhodnutí Nejvyšší soud uvádí, že vlastník pozemku musí umožnit vlastníkovi rybníka, který má povolení od vodohospodářského orgánu k nakládání s vodami, výkon tohoto oprávnění.
 Nejvyšší soud tak nastínil fakt, že je možné, aby rybník náležel jiné osobě než majiteli pozemku. Jasný názor k otázce vlastnictví vodní nádrže a kritériím rozhodným pro určení, zda je taková vodní nádrž samostatnou nemovitou stavbou, se ovšem nevyjádřil. Naznačil však, že nádrž je tvořena i dnem, což jsou zatopené pozemky. 

V první řadě se domnívám, že aktuální situace významně zasahuje do vlastnických práv majitelů pozemků. Nemají jistotu právního panství nad svými pozemky. Takový pozemek je neprodejný. Nepovažuji za účelné a ani právně správné charakterizovat vodní nádrž jako samostatnou stavbu. Důvodem, proč se však tohoto pojetí stále praxe drží, je výskyt častých převodů vodních nádrží jako samostatných staveb. Tento důvod by neměl převážit nad jasným faktem, že u rybníku, tedy vodní nádrže, zcela chybí jeden z definičních znaků stavby v občanskoprávním smyslu. Tímto znakem je vymezitelnost stavby vůči okolnímu pozemku. U rybníku nelze určit hranici, kde končí pozemek a kde začíná samotná vodní nádrž. Z toho důvodu je vodní nádrž součástí pozemku. Tyto dva objekty splývají v jeden.

Podle mého názoru by bylo je možné na rybník pohlížet jako na věc hromadnou. O věci hromadné je namístě hovořit tam, kde jednotlivé individuálně určené věci, které hromadnou věc tvoří, svou vnitřní vazbou a vzájemným propojením objektivně vytvářejí hospodářský celek, sledují jednotný společný účel, čímž z hlediska občanskoprávních vztahů tvoří pod společným jménem jediný předmět.
 I na základě judikatury soudu, rybník jako celek představovaný pozemky a zařízeními, která jsou jejich součástmi či příslušenstvím a slouží provozu a užívání rybníka, může být předmětem občanskoprávních vztahů.
 To je ovšem možné pouze v případě, že veškeré jednotlivé složky rybníka mají stejného majitele. Jsou-li objekty tvořící rybník, ve vlastnictví více osob, je třeba na jejich vzájemné vztahy aplikovat přiměřeně ustanovení občanského zákoníku o podílovém spoluvlastnictví.

6.10.  SKLEP
O právní povaze sklepů v prostorách jeskyň, již byla uvedena zmínka výše. Nyní bych ráda uvedla v krátkosti aktuální názor Nejvyššího soudu k právní povaze sklepů vytvořených lidskou činností. Sklep jako výsledek lidské činnosti může být za určitých okolností podzemní stavbou v občanskoprávním smyslu.
 U takového sklepu je naplněn kvalifikační znak, neboť sklep je výsledkem lidské činnosti, je ovšem nutné dále posoudit, na kolik výrazně je zároveň naplněn i druhý významný kvalifikační znak, kterým je vymezitelnost stavby vůči okolí. Proto je vždy na posouzení jednotlivých případů, zda bude v konkrétním případě možné dostatečně odlišit sklep od pozemku, pod kterým je vybudován. Proto například sklep, jehož podlaha je vydlážděná a stěny sklepení postaveny z cihel nebo betonu, je samostatnou nemovitou podzemní stavbou. Naopak pouhá díra vyhloubená bagrem ve svahu, tuto podmínku nesplňuje. 

7. NÁVRAT K ZÁSADĚ SUPERFICIES SOLO CEDIT V BÝVALÉM VÝCHODNÍM NĚMECKU

7.1. HISTORICKÉ SOUVISLOSTI


Po druhé světové válce v roce 1945 došlo k rozdělení Německa na dvě části. Západní Německo dále pokračovalo v tradici přirozeně-právní školy a kontinuálně zde platil BGB z roku 1897 ve znění pozdějších novel. Ve východním Německu však vzhledem k politické situaci došlo k odklonu od tohoto proudu a vlivem socialistické ideologie zde nastaly veliké změny v oblasti soukromého vlastnictví. Pro dosažení těchto změn byl dne 17. června 1975 přijat nový občanský zákoník Německé demokratické republiky (ZGB). Tento občanský zákon vycházel ze sovětského vzoru a také byl inspirován naším občanským zákonem z roku 1964. Také v ZGB s ohledem na usnadnění kolektivizace zemědělských pozemků byly zavedeny nové právní instituty jako například věcné užívací právo k pozemku. Soukromé vlastnictví mělo sloužit k potřebám socialistické společnosti.
 Na základě užívacího práva tak bylo možné pro veřejné účely využívat pozemky, které byly v soukromém vlastnictví. Z toho důvodu mnohé veřejnoprávní, ale i soukromoprávní stavby mohly být postaveny na soukromých pozemcích. Tyto stavby v rozporu se zásadou superficies solo cedit nenáležely vlastníku pozemku jako jeho součást, nýbrž byly samostatným předmětem vlastnictví stavitele, který měl k pozemku na základě povolení státního orgánu užívací právo.
 Samostatná stavba byla zapsána do katastru nemovitostí jako zatížení pozemku a užívací právo k pozemku jako součást stavby.


Spolková republika Německo a Německá demokratická republika uzavřeli Smlouvu o sjednocení Německa dne 31. 8. 1990. Účinností smlouvy dne 3. listopadu 1990 tak došlo k přistoupení pěti nových spolkových zemí do SRN a na celém sjednoceném území začal jednotně platit BGB
, který se řídí římskoprávním principem superficies solo cedit. Vzhledem k tomu, že občanskoprávní předpisy obou republik byly natolik odlišné, bylo zapotřebí, aby k procesu sjednocení právní úpravy v oblasti majetkoprávních vztahů došlo postupně. Důraz byl kladen na zachování existujících soukromoprávních vztahů a právní jistoty mezi vlastníky jednotlivých nemovitostí a postupná nenásilná harmonizace v této oblasti.
 V rámci tohoto procesu byla přijata řada zákonů. 

7.2. ZPŮSOB SJEDNOCENÍ VĚCNĚPRÁVNÍ ÚPRAVY 

Tato podkapitola se zabývá vývojem právní úpravy věcných práv ve sjednoceném Německu. Tomuto tématu je zde věnována pozornost vzhledem k tomu, že podle návrhu nového občanského zákona se bude proces sjednocení vlastnictví týkat i České republiky.


V první fázi byly ve sjednoceném Německu přijaty dne 21. 9. 1994 dva významné zákony, které upravovaly problematiku existence samostatného vlastnictví staveb a užívacího práva k cizím pozemkům v Německé demokratické republice.
 

Podle § 94 odst. 1 BGB
 jsou stavby součástí pozemku. EGBGB obsahuje v ustanovení čl. 231 § 5 taxativní výčet věcných práv platných podle ZGB, na které se i po sjednocení vztahuje výjimka z platnosti znovuobnovené zásady superficies solo cedit. Mezi taková práva patřila například užívací práva k pozemkům na základě státního povolení nebo vlastnické právo ke stavbě na cizím pozemku podle ustanovení § 287-295 ZGB. Pro tyto výjimky z platnosti § 94 odst. 1 BGB byla zákonem stanovena přechodná lhůta trvající do 31. 12. 2000
. Cílem bylo, aby během této lhůty došlo k pozvolnému narovnání vlastnických vztahů na základě dohody mezi dotčenými vlastníky. Po uplynutí této lhůty došlo ze zákona k přechodu vlastnictví stavby na majitele pozemku. Pokud v katastru nemovitostí nebyla vyznačena existence dědičného práva stavby k pozemku, došlo k přepisu záznamu a stavba se stala součástí pozemku. Dosavadnímu vlastníku stavby však zůstal nárok vůči majiteli pozemku na poskytnutí náhrady její hodnoty.

SachenRBergG reguluje právní vztahy mezi vlastníky pozemků a osobami, kterým bylo přiděleno nebo propůjčeno užívací právo ke stavbě na tomto pozemku nebo vlastníky staveb na těchto pozemcích. Cílem zákona bylo zajistit jistotu stavebních investic, které se na cizích pozemcích realizovaly.
 Výnos z hodnoty pozemku byl rozdělen na základě principu půl na půl mezi uživatele a vlastníka podle aktuální tržní ceny pozemku. Předpokládalo se, že hodnota pozemků po přechodu na tržní hospodářství prudce vzroste a bylo by proto spravedlivé, aby se na výnosu podílely obě strany společně. Do zákona byly také zakotveny sociální korektivy.
 Ty byly použity v  případech, kdy stavby na cizích pozemcích sloužili k zajištění zdravotnických, vzdělávacích a bytových služeb. Pokud takový uživatel pozemku neměl finanční prostředky pro výkup pozemku, mohl požádat o prodloužení smlouvy k užívání, aniž by ztratil nárok na možnost tento pozemek později vykoupit.
 Aby nedocházelo k množení situací dvojího vlastnictví, nebylo možné převést existující uživatelská oprávnění k pozemku na jinou osobu. Po dobu moratoria byli uživatelé pozemků pro narovnání vlastnických vztahů oprávněni a povinni k výběru jedné z variant řešení podle ustanovení §§ 14 – 16 SachenRBerG. Uživatel měl právo přednostního výběru, zda bude požadovat uzavření smlouvy o zřízení dědičného práva stavby anebo bude chtít pozemek na základě kupní smlouvy odkoupit, a to do chvíle, kdy svůj výběr vlastníkovi pozemku adresoval. V případě, že nájemce s žádným návrhem nepřišel, mohl jej k tomu vlastník pozemku písemně vyzvat. Pokud i přes výzvu uživatel pozemku ve lhůtě pěti měsíců nabídku neučinil, přešlo právo volby na majitele pozemku (§ 16). Pro platnost takové smlouvy byla obligatorně dána forma notářského zápisu. V případě, že hodnota pozemku nebyla vyšší než 100.000 marek, měl uživatel pouze právo k odkoupení pozemku. Snížený limit pro povinný výkup pozemku byl stanovený u pozemků, které byly zastaveny rodinnými domy. U takových pozemků byl dán limit ve výši 30.000 marek.
 Důvodem pro takové omezení bylo, že sjednání vzniku dědičného práva stavby nepředstavuje pro majitele pozemku výhody, ale další zatížení. Výnosy z nájmu jsou totiž ve srovnání s celkovým zatížením pozemku tímto právem velmi nízké. Takový pozemek je také velmi těžce prodejný. Proto dědičné právo stavby mělo sloužit hlavně v těch případech, kdy nebylo pro majitele stavby finančně únosné pozemek odkoupit. Podle typu stavby je dědičné právo stavby sjednáváno na dobu v rozpětí od 50 do 90 let. Uzavřením smlouvy o zřízení dědičného práva stavby došlo k zániku samostatného vlastnictví ke stavbě. Stavba je nově do katastru nemovitostí evidována jako součást práva stavby.
 Po tuto dobu je oprávněný z práva stavby povinen platit majiteli pozemku sjednané nájemné. Výkupní cena a nájemné byly zákonem stanoveny uměle. Cena se určovala z tržní hodnoty nezastavěného pozemku. Tato zjištěná hodnota se pak podle principu půl na půl vydělila dvěma. Výkupní cena tak činila polovinu tržní ceny, pokud se účastníci nedohodli jinak.


Pokud mezi stranami v průběhu řešení jejich vlastnických vztahů podle SachenRBergG došlo ke sporům, nebylo možné se rovnou obrátit na soud. Zákon pro tyto případy počítal s předběžným rozhodčím řízením, jehož vedení bylo svěřeno do pravomoci notářů. 
  Jejich činnost byla velmi významná, jelikož pokud se strany chtěli obrátit na soud, museli nejdříve doložit, že proběhlo neúspěšné rozhodčí řízení před notářem. Podle průzkumu Notářské komory v Německu, až 95% sporů bylo vyřešeno před notáři a předsoudní řízení tak významně napomohlo ulehčit přetížení soudů.
 

Oproti Německu má být tento proces v České Republice ještě méně násilný. V přechodných ustanoveních návrhu nového občanského zákoníku není dána lhůta, do které všechny odlišné vlastnické vztahy musí být sjednoceny. Bude tedy výhradně na vlastnících, jakým způsobem ke sjednocení dojde. 

8. NÁVRH NOVÉHO OBČANSKÉHO ZÁKONÍKU                               A NOVÁ ÚPRAVA VĚCNÝCH PRÁV


V dubnu roku 2001 byl vládou schválen věcný záměr nového občanského zákoníku.
 Nyní po deseti letech je nový soukromoprávní kodex zcela připraven. V dubnu tohoto roku byl předložen Legislativní radě vlády k projednání. O potřebě komplexní reformy soukromého práva se hovoří již od devadesátých let minulého století. Vzhledem k naprosté ideologické odlišnosti platného občanského zákona, která je i přes rozsáhlé novely stále patrná, bylo zapotřebí přistoupit k razantnímu rozchodu s touto úpravou. Je přirozené, že návrh občanského zákoníku připravený před sedmdesáti lety nemůže být plně inspirujícím legislativním materiálem pro současnost, neboť v mnohém zastaral.
 Hlavním cílem nového kodexu je návrat ke kořenům, tedy navázat na tradici kontinentálního práva, které vychází z práva římského. Nový občanský zákoník by měl začít platit v roce 2013. Změny občanského zákona jsou výrazné ve všech oblastech, dále se však budu podrobněji zabývat pouze změnami týkající se věcných práv.


Návrh nového občanského zákona řadí věcná práva do části třetí. Pro vymezení vlastnických vztahů ke stavbám a pozemkům jsou také důležitá ustanovení, která definují věci, součásti a příslušenství věci.
 V rámci části páté, která obsahuje společná, přechodná a závěrečná ustanovení jsou, blíže rozvedeny způsoby dosažení znovuobnovení zásady superficies solo cedit.  


Jednou z podstatných změn, která se pozitivně odrazí v majetkoprávních vztazích mezi občany, je zvýšení důvěry v katastr nemovitostí. U záznamů vedených v katastru nemovitostí bude dána presumpce věcné správnosti.
 


Definice součásti věci zůstává zachována v nezměněné podobě a je nově zařazena do § 481 návrhu. Návrh obsahuje nové samostatné ustanovení, které definuje součást pozemku. Podle návrhu je „Součástí pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech.“
 Obsahově je toto ustanovení totožné s úpravou podle ABGB. Všechny stavby zřízené na pozemku s úmyslem trvalé existence budou součástí pozemku. Rozhodujícím hlediskem tak nebude stavebně technická konstrukce stavby, nýbrž předpokládaná doba existence. 


Návrh také přichází se zcela novým výčtem nemovitých věcí. Zajímavé je, že za nemovitost se budou považovat nejen pozemky, ale také podzemní stavby se samostatným účelovým určením.
 U podzemních staveb bude proto vždy důležité určit, zda plní nějakou samostatnou hospodářskou funkci, která je na pozemku nezávislá. Samostatnou věcí v právním smyslu tak bude například metro, či vinný sklep. Věcí nemovitou budou výslovně i takové samostatné objekty, které nebude možné přemístit z místa na místo bez porušení podstaty. Nový návrh tak podstatně rozšiřuje využití ustanovení týkajících se věcí nemovitých. Pro širokou veřejnost bude mnohem jednodušší určit, zda je samostatná stavba věcí nemovitou a nebude zapotřebí  znaleckého posudku pro vyjasnění, zda je věc se zemí spojena pevným základem. Dá se předpokládat, že případů neplatných smluv o převodu nemovitostí z důvodu porušení formy právního úkonu tak bude ubývat. Vzhledem k aplikační přednosti zvláštních právních předpisů, které jsou k občanskému zákonu ve vztahu speciality, budou i nadále kanalizační a vodovodní přípojky, ložiska vyhrazených nerostů, jeskyně, letiště, pozemní komunikace samostatnými nemovitými věcmi.  


Inspirace rakouským ABGB je také patrná z ustanovení § 484. Stroje a technická zařízení pevně zabudované do stavby budou podle zákona součástí nemovitosti. Pokud však dojde v katastru nemovitostí k vyznačení výhrady vlastnictví k těmto zařízením, budou na osudu nemovitosti nezávislé a ponechají si svou samostatnost. To je praktické hlavně v případech, kdy stroje vysoké hodnoty jsou uživateli stavby pouze zapůjčeny k užívání. 


V návrhu nového občanského zákona nadále chybí jasné vymezení stavby v občanskoprávním smyslu. V souladu z tradicí vyplývající z římskoprávní úpravy obsahují ustanovení §§ 1056 a násl. způsob vypořádání vztahů mezi vlastníkem pozemku a osobou, která stavbu na jeho půdě postavila, nebo je vlastníkem použitého materiálu. Vzhledem k tomu, že trvalá stavba je umělým přírůstkem pozemku, vlastnictví stavby bude vždy náležet majiteli pozemku a s osobou, která se na stavbě nějakým způsobem podílela, se musí finančně vyrovnat.
 Jediným případem, kdy vlastník stavby bude mít při vyrovnání s vlastníkem pozemku přednost, budou situace, kdy majitel pozemku ačkoliv zjistí, že jsou na jeho pozemku zahájeny stavební práce, stavebníku tuto činnost bez zbytečného odkladu nezakáže. Stavebníkovi tak bude svědčit právo na odkoupení pozemku za obvyklou cenu. V souvislosti se zákonnou jednotou vlastnictví pozemku a stavby je zajímavým také ustanovení o přestavku na sousední pozemek.
 Pojem přestavku vychází z osnovy československého zákona z roku 1937. 


Do nového občanského zákona se též vrací institut práva stavby. Návrh zcela vychází ze zákona č. 88/1947 Sb., podle nějž dočasné stavby, které jsou na pozemku zřízeny na základě oprávnění z práva stavby, mají povahu nedílné součásti tohoto práva. Tyto stavby jsou tedy ve vlastnictví oprávněného z práva stavby. Jedná se o zákonnou výjimku ze zásady superficies solo cedit. V návrhu nového občanského zákona
 je stanovena maximální doba trvání práva v délce 99 let, s možností její prodloužení. Po tuto dobu je oprávněný v případě, že za vznik oprávnění byla sjednána úplata, platit majiteli pozemku stavební nájem. Dnem zániku práva stavby, stavba připadne do vlastnictví majitele pozemku. Oprávněnému ze stavebního práva přísluší náhrada ve výši poloviny hodnoty stavby v době přechodu vlastnictví, pokud se účastníci nedohodnou jinak. 

Hlavním rozdílem oproti dosavadní právnímu stavu tak bude, že i přes nejednotnost vlastnictví bude stavba vzniklá na základě oprávnění z práva stavby znamenat pro pozemek jeho budoucí zhodnocení, jelikož oddělené vlastnictví bude pouze dočasné. Právo stavby je dle ustanovení § 1213 nemovitou věcí a jeho vznik se tak váže k zápisu do katastru nemovitostí. 



Cílem nového občanského zákona je, aby přechod existujících majetkoprávních vztahů v soulad s navrhovanou úpravou byl pozvolný a pro občany nenásilný. Nelze totiž vlastníky dotčených nemovitostí k uzavření smlouvy nutit. Z těchto důvodů jsou součástí návrhu nového občanského zákona také přechodná ustanovení.
 Na rozdíl od německé úpravy není zákonem stanoven pevný termín, do kterého musí ke sjednocení vlastnictví v rukách jedné osoby dojít. Hlavním cílem je, aby se případy duálního vlastnictví v rozporu s principem superficies solo cedit již dále nemnožily. Realizace sjednocení již existujících případů dvojího vlastnictví je ponechána na samostatných vlastnících a zajisté bude trvat po desetiletí. 


V případě, že vlastníkem samostatné stavby bude v den účinnosti nového občanského osoba odlišná od vlastníka pozemku, na němž stavba stojí, zůstane samostatnost stavby zachována. Oběma vlastníkům bude na základě § 3009 náležet zákonné předkupní právo. Ve chvíli, kdy dojde využití předkupního práva a sjednocení vlastnictví pozemku a stavby jednou osobou, stavba nebude nadále samostatnou věcí a bude náležet k pozemku, na němž je zřízena jako jeho neoddělitelná součást. 


Nejpalčivějším problémem, který může v souvislosti se znovuobnovením zásady a zachováním rozdílných vlastnických vztahů vzniklých přede dnem účinnosti nové úpravy nastat, je to, že u staveb, které se do katastru nemovitostí neevidují, může docházet k omylu ohledně předmětu kupní smlouvy při prodeji nemovitosti. Kupující může předpokládat, že spolu s pozemkem nabývá i vlastnictví ke stavbě na pozemku zřízené. Zákon poněkud násilně v ustanovení § 3011 odst. 2 návrhu uvádí, že „Bylo-li vlastnické právo k pozemku zcizeno třetí osobě, která byla při nabytí vlastnického práva v dobré víře, že stavba je součástí pozemku, přestane být stavba samostatnou věcí a stane se součástí pozemku, na němž je zřízena. Kdo vlastnil stavbu, má vůči zciziteli právo na náhradu ve výši ceny stavby ke dni zániku svého vlastnického práva; byla-li stavba zatížena zástavním právem, přechází zástavní právo na pohledávku na tuto náhradu.“ Toto ustanovení je však pro majitele stavby nevýhodné, neboť aniž by se o tuto právní situaci nějak přičinil, o vlastnictví stavby přijde. Kupující zcela jistě nebude o vyrovnání s majitelem stavby stát, neboť smluvenou cenu zaplatí majiteli pozemku. Vlastník stavby tak má sice právo na náhradu ceny stavby od bývalého vlastníka pozemku, který tuto situaci zapříčinil, vymahatelnost takové pohledávky ovšem nebude jednoduchá a bylo by vhodné zakotvit procesní úpravu, která by umožnila postihnout převážně zisk, který zcizitel za prodej obdrží. Vyrovnání by podle mého názoru mělo být vyšší hodnoty, než tržní cena zcizené stavby. 


Vzhledem k tomu, že nemovitosti jsou častým předmětem zástavního práva, řeší návrh nového zákona v ustanovení § 1321 odst. 2 situaci, kdy dojde ke spojení dvou nemovitostí v případě, že jedna z nich byla zatížena zástavním právem. Pokud vlastníkem obou nemovitostí byla stejná osoba, problém nevzniká. Zástavní právo zatíží celou spojenou věc do hodnoty, kterou měla zástava v době spojení. V ostatních případech však zástavní právo věřitele zanikne. Zástavní věřitel má právo na obnovení zajištění na náklady zástavního dlužníka.
ZÁVĚR

V této práci jsem dospěla k závěru, že aktuální právní úprava věcných práv není dostatečná. Problematická není pouze neplatnost zásady superficies solo cedit, ale také absence jednoznačných ustanovení, která by výslovně právní vztahy upravovala. Není v možnostech zákona, aby v plné míře obsahoval veškeré možné problematické situace. Bylo by však vhodné, aby kodex, který slouží lidem, obsahoval jasný návod, podle něhož by bylo možné praktické situace řešit. 


Návrat k právní zásadě superficies solo cedit napomůže ke zvýšení právní jistoty majitelů nemovitostí, neboť odpadne problém s určením právního postavení nemovitých staveb, které nejsou předmětem evidence v katastru nemovitostí. Stavby nově vzniklé budou od platnosti nového občanského zákona součástí pozemku. Toto řešení významně přispěje ke garanci jednoho ze základních lidských práv, a to práva jedince vlastnit majetek a domáhat se jeho ochrany podle čl. 11 odst. 1 LZPS. Znovuzavedením zásady také dojde ke zjednodušení způsobu možného financování výstavby za pomocí využití hypotekárního úvěru. 


Cílem připravovaného občanského zákona však není okamžité zavedení zásady superficies solo cedit i na vztahy existující za účinnosti aktuálního občanského zákona, ale zamezit množení sporných situací, kdy je nutné vždy jednotlivě určit, zda se jedná o samostatnou stavbu, která náleží do vlastnictví osoby odlišné od majitele pozemku anebo je součástí pozemku a tudíž ve vlastnictví jeho majitele. 


Vzhledem k tomu, že existence nemovitých staveb jako věcí v právním smyslu bude, pro předpokládaný pozvolný proces sjednocení vlastnictví pozemku a stavby trvat ještě mnohá desetiletí, jedním z hlavních cílů této práce bylo vytvořit přehledný soubor problematických případů, které Nejvyšší soud v rámci své judikatorní činnosti řešil a popsat k jakým závěrům ve svých rozhodnutích došel. V jednotlivých soudních rozhodnutích je patrná snaha o obecné uchopení pojmu stavba v občanskoprávním smyslu za pomocí výkladu tohoto pojmu a popisu jednotlivých definičních a typových znaků. V průběhu vývoje judikatury Nejvyššího soudu byla akcentována různá kritéria. Zcela jednoznačný je závěr, že stavbou ve smyslu občanského práva jsou pouze objekty vytvořené lidskou činností. Dalším nezbytným atributem takové stavby je její materiální odlišitelnost od ostatního okolí a jasná vymezitelnost. V případě pochybností je vhodné mít na mysli, že právo by v první řadě mělo sloužit svému účelu. Proto je nezbytné, aby jednotlivé právní pojmy byly vykládány podle svého významu a podle toho, čemu mají sloužit. Mnohdy pouze proto, že určitá právní situace zcela nesplňuje podmínky pro podřazení pod určitou právní normu, je konstatován závěr, že daná situace pod onu normu nespadá, i přestože podle logiky věci bychom o takovém závěru nepochybovali. Proto je podle mého názoru zapotřebí, aby se mnohem častěji přistupovalo k teleologickému výkladu takto sporných případů a zamýšlelo se nad tím, k čemu předmět sporu slouží. 

U spousty objektů, jejichž právní povaha byla soudně řešena, již díky ustálené judikatuře Nejvyššího soudu problémy nevznikají. Právní povaha některých objektů je již určena ve speciálních právních předpisech. Za překvapivé zjištění považuji, že jeskyně nejsou podle zákona o ochraně přírody a krajiny součástí pozemku a dokonce nejsou způsobilým předmětem vlastnictví. V poslední době bylo vydáno rozhodnutí, podle kterého účelová komunikace již není automaticky součástí pozemku, ale bude vždy záležet na typu provedení této komunikace. V případě sporu o právní postavení výměníkové stanice podle mého názoru lze očekávat, že v rámci soudního rozhodování bude vývoj ve vztahu k tomuto objektu směřovat k vymezení výměníkové stanice jako samostatné věci v právním smyslu. V návrhu připravovaného občanského zákona jsou nově jako samostatné nemovité stavby definovány podzemní stavby, které slouží k samostatnému hospodářskému účelu. 

Za zajímavost považuji, že podle návrhu nového občanského zákona bude právní postavení součásti věci a příslušenství věci při převodu věci hlavní prakticky totožné.

Celkově bych tedy zhodnotila, že v této oblasti bude právní situace ještě nějakou dobu nejednoznačně definovaná. 
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ABSTRAKT
Tato práce se zabývá historickým vývojem staré římské zásady superficies solo cedit. Výše zmíněná zásada je zdrojem inspirace pro regulaci pozemkového vlastnictví ve všech státech kontinentální Evropy. Proto dále mapuje vliv tohoto principu na významné evropské občanskoprávní kodexy jako ABGB a BGB. Vzhledem k tomu, že na území Československé republiky došlo po roce 1950 k odklonu od této zásady, je zde věnována pozornost vlivu, který mělo opuštění principu na věcněprávní úpravu. V této souvislosti jsou zde podrobně řešeny jednotlivé případy ze soudní praxe, ve kterých byla řešena právní existence stavby jako samostatného předmětu vlastnictví. Na závěr studie je uveden vývoj věcněprávní úpravy de lege ferenda v souvislosti s připravovanou rekodifikací občanského zákoníku a obnovení zásady superficies solo cedit.
ABSTRACT

This work deals with historical development of the old Romish principle superficies solo cedit. This principle is source of inspiration for regulation of land ownership in all continental Europe. Therefore, this work also deals with the influence this principle on  significant European civil codes such as the ABGB and BGB. Furthermore, this work investigated the effect of deflection from this principle of substantive law in our country after 1950. Therefore, there is presented a list of cases from court practice, which is through judicial interpretation, addressed the legal existence of a building as an independent objects of ownership. In conclusion, this study is outlined the development of the substantive law de lege ferenda in connection with the preparation of recodification of the Civil Code and restoring the principle of superficies solo cedit.
SEZNAM KLÍČOVÝCH SLOV
zásada superficies solo cedit, součást pozemku, stavba, pozemek, nemovitost, příslušenství věci, součást věci, věc v právním smyslu
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� KINDL, M. Jeskyně, rybníky a jiné problémy moderní právní úpravy, Právník 10/2009, str. 1119


� Například Vyhláška Ministerstva životního prostředí č. 105/1997 Sb., kterou se vyhlašuje národní přírodní rezervace Vývěry Punkvy a stanoví její bližší ochranné podmínky


� § 2 odst. 3 zákona č.  183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 1. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96


� § 27 písm. k) katastrálního zákona 


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 2. 5. 2002, sp. zn. 2534/2000


� § 27 písm. l) katastrálního zákona: „rozestavěnou budovou je budova, která je alespoň v takovém stupni rozestavěnosti, že je již patrné stavebně technické a funkční uspořádání prvního nadzemního podlaží, pokud jí dosud nebylo přiděleno číslo popisné nebo evidenční, a u budovy, které se číslo popisné nebo evidenční nepřiděluje, pokud dosud nebylo započato s užíváním.“


� § 2 odst. 1 písm. b) katastrálního zákona


� Nález Ústavního soudu ČR ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. ÚS 483/01


� § 103 stavebního zákona


� Demonstrativní výčet: pozemky v podobě parcel, budovy spojené se zemí pevným základem, kterým se uděluje evidenční a popisné číslo, rozestavěné budovy, pokud o to stavebník požádá a další


� Katastrální zákon § 27 písm. k) budovou je nadzemní stavba, která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí, písm. l) rozestavěnou budovou budova v alespoň takovém stupni rozestavěnosti, že již je patrné stavebně technické a funkční uspořádání prvního nadzemního podlaží, pokud jí dosud nebylo přiděleno číslo popisné nebo evidenční, a u budovy, které se číslo popisné nebo evidenční nepřiděluje, pokud dosud nebylo započato s jejím užíváním


� § 27 písm. m) katastrálního zákona: „Drobnými stavbami jsou stavby s jedním nadzemním podlažím, pokud jejich zastavěná plocha nepřesahuje 16 m 2 a výška 4,5 m, které plní doplňkovou funkci ke stavbě hlavní, a stavby na pozemcích určených k plnění funkcí lesa, sloužící k zajišťování provozu lesních školek nebo k provozování myslivosti, pokud jejich zastavěná plocha nepřesahuje 30 m 2 a výška 5 m. Za drobné stavby se nepovažují stavby garáží, skladů hořlavin a výbušnin, stavby pro civilní ochranu, požární ochranu, stavby uranového průmyslu a jaderných zařízení, sklady a skládky nebezpečných odpadů a stavby vodních děl.“


� V tomto rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 17. 7. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1709/2007 jsou blíže popsány kritéria, kdy hodnotit stavbu jako věc movitou


� § 46 odst. 2 občanského zákona


� § 133 odst. 2, 3 občanského zákona


� BAUDYŠ, P. Katastr a nemovitosti. 2. vydání, Praha : Nakladatelství C. H. Beck, 2010, s. 105


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 26. 10. 1999,  sp. zn. 2 Cdon 1414/97: „Parkoviště, představované pozemkem, jehož povrch byl zpracován zpevněním povrchu za účelem parkování automobilů, není z hlediska občanskoprávního stavbou.“


� Podle § 8 zákona č. 87/1991 Sb., o mimosoudních rehabilitacích se „pozemek, na němž je umístěna stavba, která byla zřízena až po převzetí pozemku státem se nevydává.“


� § 2 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, ve znění pozdějších předpisů


� Údaj z Přehledu z informačního  systému o silniční a dálniční síti ČR , stav ke dni 1.1.2011, dostupný na � HYPERLINK "http://www.rsd.cz/sdb_intranet/sdb/download/prehledy_2011_1_cr.pdf" ��http://www.rsd.cz/sdb_intranet/sdb/download/prehledy_2011_1_cr.pdf�


� Z tabulky o délce silniční sítě dle krytu vozovky, obsažené v Přehledu z informačního systému o silniční a dálniční síti v ČR k 1.1.2011, je patrné, že celkem 54 632 km. silnic je tvořeno pevným neprašným povrchem, který je dlážděný, betonový či živičný. Pouhých 382,7 km. silnic je tvořeno jiným blíže neurčeným typem povrchu. 


� § 3 odst. 1 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 20. 3. 2002 (sp. zn. 22 Cdo 1911/2000)


�vyhláška č. 26/2007 Sb., kterou se provádí zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2005


� § 17 odst. 2 zákona č.  13/1997 Sb. , o pozemních komunikacích: byla-li zřízena stavba dálnice, silnice nebo místní komunikace na cizím pozemku a vlastníku této stavby se prokazatelně nepodařilo dosáhnout majetkoprávního vypořádání s vlastníkem pozemku, je příslušný speciální stavební úřad oprávněn na návrh vlastníka stavby zřídit věcné břemeno, které je nezbytné pro výkon vlastnického práva ke stavbě, a to za jednorázovou náhradu ve výši, která podle zvláštního předpisu náleží za vyvlastnění. § 11 odst. 1 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích: „Silničním pozemkem se rozumí pozemky, na nichž je umístěno těleso dálnice, silnice a místní komunikace a silniční pomocný pozemek.“


� § 7 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích


� Rozhodnutí Nejvyššího správního ČR soudu ze dne 11.09.2009, čj. 5 As 62/2008 - 59


� § 9 zákona č. 13/1997 Sb.,  o pozemních komunikacích


� § 12 zákona č. 13/1997 Sb.,  o pozemních komunikacích


� § 13 zákona č. 13/1997 Sb.,  o pozemních komunikacích


� § 3 odst. 1 zákona č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích: Vodovodní přípojka je samostatnou stavbou tvořenou úsekem potrubí od odbočení z vodovodního řadu k vodoměru, a není-li vodoměr, pak k vnitřnímu uzávěru připojeného pozemku nebo stavby. Odbočení s uzávěrem je součástí vodovodu. Vodovodní přípojka není vodním dílem. Odst. 2: Kanalizační přípojka je samostatnou stavbou tvořenou úsekem potrubí od vyústění vnitřní kanalizace stavby nebo odvodnění pozemku k zaústění do stokové sítě. Kanalizační přípojka není vodním dílem.


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 1. 1994, sp. zn. 3 Cdo 375/93: „…v případě podzemních vedení navíc nutno podotknout, že se občanskoprávní pohledy blíží stavebněprávním hlediskům. Podle ustanovení §  32 odst. 1 vyhlášky č.  83/1976 Sb. , o obecných technických požadavcích na výstavbu, ve znění pozdějších předpisů, lze dovodit, že přípojka na podzemní kanalizaci není samostatnou stavbou…“


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 4. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1308/2003


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30. 9. 2008, sp. zn. 33 Odo 897/2006 


� Nález Ústavního soudu ČR ze dne. 5. 1994, sp. zn.: Pl. ÚS 16/93


� § 2 vyhlášky Ministerstva zemědělství č. 225/2002 Sb., o podrobném vymezení staveb k vodohospodářským melioracím pozemků a jejich částí a způsobu a rozsahu péče o ně


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 8. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3572/2008 


� Nález Ústavního soudu ČR ze dne 14. 6. 2000, sp. zn. II. ÚS 78/98


� ELIÁŠ, K.: Výměníková stanice tepla jako složka podniku distributora tepelné energie a otázka jejího vlastnictví, Obchodněprávní revue , č. 1/2010, str. 18


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 25. 7. 2002, sp. zn. 28 Cdo 990/2002


� ELIÁŠ Karel: Výměníková stanice tepla jako složka podniku distributora tepelné energie a otázka jejího vlastnictví, Obchodněprávní revue 1/2010, s. 18


� § 78 odst. 4 energetického zákona: „Dodavatel má právo měřicí zařízení osadit a zajistit proti neoprávněné manipulaci a provádět pravidelné odečty naměřených hodnot, odběratel je povinen to umožnit. Zjistí-li odběratel porušení měřicího zařízení nebo jeho zajištění, je povinen to neprodleně oznámit dodavateli.“


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 26. 2. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1118/2007: „Transformátor, který je spojen s určitou budovou prostřednictvím rozvodné sítě a jako součást technické infrastruktury osídlení slouží k napájení domu žalobce elektřinou a v případě potřeby z něj lze dodávat elektrickou energii i jiným odběratelům, je samostatnou věcí.“


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2958/2008


� § 127 odst. 2 ObčZ


� Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. �HYPERLINK "http://www.beck-online.cz/legalis/document-view.seam?type=html&documentId=njptcojzgjpxexzul5rws5q&conversationId=516943" \t "_top"�3 Cz 3/90� 


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 30. 9. 2002, sp.zn. 2 Cdo 2125/2000


� § 55 odst. 1, písm. j) zákona č. 254/2001 Sb. 


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010 


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 37/2000


� Vyhláška č. 367/2005 Sb., kterou se mění vyhláška č. 590/2002 Sb., o technických požadavcích pro vodní díla: § 17  (1) Studna se provádí ze stavebních hmot, které odpovídají příslušným materiálovým normám. Studna pro odběr podzemní vody využívaná pro zásobování pitnou vodou se provádí z materiálů podle zvláštního právního předpisu 15a. (2) Konstrukce studny se provádí tak, aby zabraňovala vnikání dešťové vody a nečistot do studny. (3) Podmínky umístění a zřizování studně se stanoví způsobem podle zvláštního právního předpisu 16 a podle normových hodnot 16a s přihlédnutím k vyjádření osoby s odbornou způsobilostí 16b , je-li toto vyjádření k dispozici.


� MELZER Filip: Nauka o typových pojmech na příkladu pojmu stavby ve smyslu občanskoprávním, publikovaný ve sborníku: Pocta Sentě Radvanové k 80. narozeninám, ASPI - Wolters Kluwer, Praha   str. 319


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002: „Významný je způsob jejího stavebního provedení, tj. zda jde převážně o hráz vzniklou navršením zeminy, která plynule přechází v pozemek pod ní ležící, nebo zda převažují stavební materiály (beton apod.), které tvoří samostatnou stavbu na pozemku.“


� § 2 písm. c) zákona o rybníkářství, výkonu rybářského práva, rybářské stráži, ochraně mořských rybolovných zdrojů a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů


� Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 28. 5. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1192/97


� § 50 písm. c) zákona č. 254/2001 Sb., o vodách: „vlastník pozemku je povinen strpět na svém pozemku vodní díla umístěná v korytě vodního toku, vybudovaná před účinností tohoto zákona“


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 1121/2008


� Jiří ŠVESTKA J., SPÁČIL J., ŠKÁROVÁ M., HULMÁK M. a kol. Občanský zákoník I.                                 § 1 - 459. Komentář. 2. vydání. Praha: C.H. Beck, 2009, str. 638


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 234/2003


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1121/2008


� Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 24. 5. 2006, sp. zn. 22 Cdo 911/2005 


� § 22 odst. 2 ZGB


� § 295 odst. 2: ZGB: „Durch Rechtsvorschriften kann festgelegt werden, daß selbständiges Eigentum an Gebäuden und Anlagen unabhängig vom Eigentum am Boden bestehen kann. Für die Rechte an solchen Gebäuden und Anlagen sind die Bestimmungen über Grundstücke entsprechend anzuwenden, soweit nichts anderes festgelegt ist.“


� Čl. 233 § 1 EGBGB


� THIEMANN, Karl Heinz, Transformationsprozess : Deutsche Einheit, In: Allgemeine Vermessungs-Nachrichten 109, Heft 10/2002, S. 335 - 341.


� Úvodní zákon k občanskému zákoníku (Das Einführungsgesetz zum BGB) – EGBGB a zákon k úpravě věcného práva (Das Sachenrechtsbereinigungsgesetz)- SachenRBerG. 


� § 94 odst. 1 BGB: „K podstatným součástem pozemku patří věci, které jsou se zemí pevně spojeny, obzvláště budovy, tak jako plody pozemku, které jsou s pozemkem spojené. Porosty, rostliny jsou také součástí pozemku.“


� Tato lhůta byla stanovena zákonem – Das 2. EigentumfristenG. Původně měla skončit konce roku 1996, poté byla poprvé prodloužena do konce roku 1999. 


� Wolfang BREHM, Christian BERGER, Sachenrecht, Tübingen: Mohr Siebeck, 2. Auflage, 2006., str. 525.


� Münchener Kommentar zum BGB Band 6. Sachenrecht, Verlag C.H. Beck, 1997, s. 812


� § 123 SachenRBerG


� § 15 odst. 2 SachenRBergG.: „Die gesetzlichen Ansprüche des Nutzers beschränken sich auf den Ankauf des Grundstücks, wenn der nach § 19 in Ansatz zu bringende Bodenwert des Grundstücks nicht mehr als 100.000 Deutsche Mark oder im Falle der Bebauung mit einem Eigenheim nicht mehr als 30.000 Deutsche Mark beträgt.“


� § 59 SachenRBerG


� § 68 SachenRBerG


� § 87 SachenRBerG


� �HYPERLINK "http://www.notarkammer-brandenburg.de/pressemitteilungen/p-99-6.htm"�http://www.notarkammer-brandenburg.de/pressemitteilungen/p-99-6.htm�


� Návrh občanského zákona z roku 2001 dostupný na: � HYPERLINK "http://www.cak.cz/files/550/OZ-konsolidovan__verze.pdf" �http://www.cak.cz/files/550/OZ-konsolidovan__verze.pdf�


� Důvodová zpráva k návrhu nového občanského zákona, str. 591, dostupné na: � HYPERLINK "http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/2011/OZ_Duvodova_zprava_11042011.pdf" �http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/2011/OZ_Duvodova_zprava_11042011.pdf�


� Část první – Obecná část, hlava čtvrtá 


� § 955 návrhu nového občanského zákona: „(1) Je-li  do  veřejného  seznamu  zapsáno  právo  k  věci,  neomlouvá  nikoho neznalost  zapsaného  údaje.  Stanoví-li  to  právní  předpis,  zapíše  se  do  veřejného seznamu  kromě  věcného  práva  i  právo  užívání  nebo  požívání,  jakož  i  omezení rozsahu nebo způsobu užívání nebo požívání věci spoluvlastníky. (2) Je-li  právo  k  věci  zapsáno  do  veřejného  seznamu,  má  se  za  to,  že  bylo zapsáno  v  souladu  se  skutečným  právním  stavem. Bylo-li právo  k věci z veřejného seznamu vymazáno, má se za to, že neexistuje.“


� § 482 návrhu nového občanského zákona


� § 474 návrhu nového občanského zákona: (1) Nemovité věci jsou pozemky  a  podzemní stavby  se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li  jiný  právní  předpis,  že  určitá  věc  není  součástí  pozemku,  a  nelze-li takovou  věc  přenést  z místa  na  místo  bez  porušení  její  podstaty,  je  i  tato  věc nemovitá. (2) Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.


� § 1056 (1) Užije-li někdo cizí věc pro stavbu na svém pozemku, stane se stavba součástí pozemku. Vlastník pozemku nahradí vlastníku užité věci její hodnotu. (2) Kdo nebyl  při užití cizí věci pro stavbu v dobré víře, nahradí vlastníku užité věci také ušlý  zisk; skutečnou škodu hradí však jen v tom rozsahu, v jakém vlastník nedosáhl její náhrady podle odstavce 1.,  § 1057 (1) Stavba zřízená na cizím pozemku připadá vlastníkovi pozemku. (2) Vlastník  pozemku  nahradí  osobě,  která  zřídila  na  cizím  pozemku  stavbu v dobré  víře,  účelně  vynaložené  náklady. Osoba,  která  v  dobré  víře  nebyla, má táž práva a povinnosti jako nepřikázaný jednatel.


� § 1060 (1) Zasahuje-li  trvalá  stavba  zřízená  na  vlastním  pozemku  jen  malou  částí  na malou  část  cizího  pozemku,  stane  se  část  pozemku  zastavěného  přestavkem vlastnictvím zřizovatele stavby; to neplatí, nestavěl-li zřizovatel stavby v dobré víře. (2) Kdo  stavěl  v dobré  víře,  nahradí  vlastníku  pozemku,  jehož  část  byla zastavěna přestavkem, obvyklou cenu nabytého pozemku.


� Návrh nového občanského zákona §§ 1211 - 1227


� Návrh nového občanského zákona §§ 3007 - 3014
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