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1. ÚVODEM

Pro téma své diplomové práce jsem si vybral problematiku neoprávněné stavby. Vztahy v oblasti vlastnických práv vždy, ve všech historických obdobích, zaujímaly jedno z předních míst zájmu nejen obyčejných lidí, ale především zákonodárců, ať už jsou za ně považováni starověcí suveréni, středověcí monarchové nebo moderní parlamentní orgány. Důvod, proč je tomu tak, je nasnadě. Vzhledem k důležitosti, jakou vlastnické vztahy, a tím spíše vztahy týkající se nemovitostí, představují v životě lidí, bylo nezbytné, aby byly mocensky upraveny. Tedy, aby byla závazně stanovena pravidla, kterými budou tyto vztahy regulovány. 

V našem právním řadu tak činí především z.č. 40/1964 Sb., občanský zákoník v platném znění (dále jen „obč.zákoník“), který nejenom vlastnické vztahy vymezuje, ale také předvídá možnost případných kolizí a střetů a k tomu účelu proto nabízí řadu nástrojů, jak tyto konfliktní situace co nejlépe řešit. Občanské právo tak představuje jedno z nejzákladnějších právních odvětví sloužící k tomu, aby byly vlastnické vztahy mezi lidmi co možná nejméně problematické. Nemovitosti byly odjakživa spojeny s důležitým ekonomickým a sociálním významem. Představují mnohdy ten nejcennější hmotný majetek, který lidé v životě mají, nehledě, že v řadě případů plní též nenahraditelnou funkci bydlení. Vlastnická práva těchto lidí se každodenně střetávají a přinášejí s sebou mnohdy nepředvídatelné situace. Obzvlášť proto je velmi důležité, aby tyto vztahy byly mezi nimi řádně vypořádány a omezila se tak možnost vzniku kolizních situací. Toto je jeden z hlavních důvodů, proč jsem si vybral právě problematiku neoprávněné stavby, když doufám, že v dané materii narazím na problémy, s nimiž se dosud právní praxe buď vůbec nesetkala, nebo jejich řešení není zcela jednoznačné ani v judikatuře ani v teoretické nauce. Zaměření se na občanské právo hmotné je pak otázkou mého osobního zájmu, neboť doufám, že právě tomuto odvětví se budu v budoucnu nejvíce věnovat.

Toto téma činí zajímavým mj. především jedna skutečnost. Český právní řád prošel v uplynulém století mnoha změnami. Za posledních bezmála šedesát let u nás platily hned tři různé právní úpravy týkající se občanského práva, za jejichž účinnosti se náhledy na stavbu na cizím pozemku výrazným způsobem měnily. Vždyť i samotný současný obč.zákoník prošel od svého zavedení několika novelami, které přímo či nepřímo měly na institut neoprávněné stavby dopad. Vzhledem k povaze vlastnických vztahů k nemovitostem, tedy hlavně vzhledem k jejich dlouhodobosti, se mnohdy i dnes před soudy řeší případy, ve kterých figurují stavby, postavené jednak za účinnosti tzv. „středního zákoníku“ (z.č. 141/1950 Sb., občanský zákoník), tak dokonce i za účinnosti všeobecného rakouského občanského zákoníku z roku 1811 (Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch) - ABGB. Tato roztříštěnost právní úpravy proto jen zvýrazňuje problémy, které dnes soudy musí řešit. Jen na okraj lze poznamenat, že ABGB v sousedním Rakousku dodnes platí, přičemž dosud byla novelizována méně než čtvrtina textu.

Se změnami v právním řádu souvisí i řada dalších skutečností, které po sobě chtě nechtě zanechaly stopy až do současnosti. Ať už jde o klasickou starořímskou zásadu „superficies solo cedit“
 a její promítnutí se (či naopak nepromítnutí) do problematiky neoprávněné stavby, dále stavby postavené tzv. socialistickými organizacemi během minulého politického režimu, možnost jejich odstranění a řada dalších problémů. 

Ve svém práci bych se proto vším tímhle chtěl zabývat. Práci jsem rozčlenil do 8 kapitol, které pak dále dělím na podkapitoly a oddíly.  V jejich rámci se dotknu obecných institutů, které s neoprávněnou stavbou souvisí, jako je vlastnictví či vymezení nemovité stavby, zmíním se o historickém vývoji úpravy právě s ohledem na to, co bylo konstatováno výše. Hlavní náplň ale bude spočívat v analýze současně platného právního stavu a možností, které platné právo poskytuje k ochraně vlastnických vztahů, a včetně procesněprávních aspektů. Rád bych též poukázal na zajímavé otázky, které se v praxi vyskytly či které se v ní dosud neřešily. Součástí práce bude i srovnání s úpravou v zahraničních právních řádech, především anglickém právu, jež bude dle možností uváděno přímo v textu práce a samostatná kapitola bude pojata obecněji. Rovněž bych se rád vyjádřil k možnému vývoji úpravy v této oblasti de lege ferenda, především s ohledem na chystanou rekodifikaci občanského práva.

Při své činnosti hodlám využívat jednak klasické zdroje, jako jsou monografie a články, zabývající se danou problematikou. Rovněž významným zdrojem poté budou právní předpisy a judikatura. V souvislosti s rozvojem informačních technologií také plánuji využívat elektronické zdroje z internetu.

Cílem práce tedy není jen zhodnotit či zanalyzovat současný právní stav, ale pokusit se objevit a případně i nastínit řešení problémů a otázek, se kterými se praxe zatím nesetkala, a pokusit se zamyslet nad tím, co můžeme očekávat od nového občanského zákoníku, zda tento bude krokem správným směrem anebo naopak krokem zpět.  

2. HISTORICKÝ VÝVOJ PRÁVNÍ ÚPRAVY NEOPRÁVNĚNÉ STAVBY

U řady jiných institutů, nejenom občanského práva, by uvedení historického vývoje zcela jistě hrálo pouze úlohu jakéhosi dokreslení problematiky. Tak tomu ovšem není v případě neoprávněné stavby, kde naopak otázka historického vývoje má velmi praktický význam. Rozhodovací činnost soudů totiž vychází z toho, že oprávněnost stavby se posuzuje dle právních předpisů platných v době vzniku stavby, naopak její vypořádání se pak řídí právním stavem platným v době rozhodování o ní. V této kapitole bych tedy rád nastínil některá specifika, kterými si institut neoprávněné stavby dosud prošel.
2.1 Počátky právní úpravy

Již římské právo, jakožto základ veškeré moderní právní kontinentální úpravy, znalo některé prostředky ochrany, především v rámci sousedských vztahů, které se dotýkaly staveb a pozemků. V první řadě je to interdikt operis novi nuntiatio. Jednalo se o soukromý neformální zákaz pokračovat v započaté stavbě (nebo jiného pozemního díla), kterým si zakazující zajišťoval výsledek budoucího sporu. Ten, komu byl zákaz adresován, byl pak povinen od jakéhokoli dalšího pokračování v budování stavby upustit, jinak se vystavoval nebezpečí, že bude muset stavbu odstranit a případně i nahradit škodu. K dalším možnostem ochrany vlastnického práva je možno počítat např. interdikt k odstranění změn, provedených na pozemku násilím nebo tajně (interdictum quod vi aut clam), popř. žalobu na určení hranice pozemku (actio finium regundorum).

Největší přínos římského práva vzhledem k tématu práce a současné právní úpravě je však jistě rozdělení věcí na movité a nemovité. Toto základní dělení věcí přetrvalo napříč celou historií do dnešních dnů. Movitými věcmi byly takové, které bylo možné beze změny jejich podstaty přesunout z místa na místo. Naopak ty, u nichž toto nešlo, se považovaly za nemovitosti.
 Jejich odlišný režim se projevoval např. ve způsobu jejich převodu na jinou osobu – to bylo spojeno se slavnostnějším průběhem, tzv. „mancipací“. Pozůstatek této ceremonie lze dnes spatřovat v nutnosti intabulace, tedy vkladu práva k nemovité věci do katastru nemovitostí. Druhou důležitou skutečností, úzce související s dělením věcí na movité a nemovité, bylo zavedení zásady „superficies solo cedit“. Tuto jsem zmínil již v úvodní části práce, na tomto místě stačí jenom říci, že v římském právu byly za nemovitosti považovány jen pozemky, za jejichž součást pak vše, co s nimi bylo trvale a pevně spojeno. 
Jedním z dalších institutů týkajících se problematiky neoprávněné stavby bylo také superficies – právo stavby. Šlo o dlouhodobý nájem pozemku opravňující k postavení stavby a poskytující superficiáři práva srovnatelná s právy vlastníka.
 Podobný institut se v současném právním řádu nevyskytuje. Je však součástí nově navrhované rekodifikace občanského zákoníku.
2.2 Všeobecný občanský zákoník z roku 1811

Rakouský všeobecný občanský zákoník z roku 1811 (dále jako „o.z.o.“) platil na našem území až do roku 1950. Podobně jako v římském právu byly za movité věci považovány ty, které bylo možné bez porušení jejich podstaty přenášet. Všechny ostatní se pokládaly za nemovitosti. Ty byly vymezeny jinak než v římském právu a také jinak, než je chápeme dnes. Za nemovitosti se totiž pokládaly také ty věci, které s nemovitostí tvořily příslušenství. Tedy mohla být za ně považována některá práva, jako např. honební právo nebo právo stavby. Naopak některé budovy, za předpokladu, že nebyly postaveny natrvalo, se považovaly za věci movité.
 

Pokud jde o problematiku neoprávněné stavby, tu o.z.o. upravoval v rámci ustanovení § 418 a § 419, ve kterých rozlišoval jednak situaci, kdy stavebník stavil ze svého materiálu a kdy stavil s cizího, a jednak také činil rozdíl mezi stavebníkem poctivým a nepoctivým, tedy zda stavil v dobré či ve zlé víře. V případě, že zde byla dána dobrá víra (§ 418 o.z.o.), mohl stavebník na vlastníkovi pozemku žádat nutné a užitečné náklady, v opačném případě se postupovalo dle ustanovení o jednatelství bez příkazu.
 Pokud stavebník stavěl z cizího materiálu (§ 419 o.z.o.), přihlíželo se k dobré či zlé víře z důvodu náhrady, kterou musel stavebník zaplatit vlastníkovi tohoto materiálu. Ve vztahu k vlastníkovi pozemku se postupovalo stejně jako v § 418. Stavba jako taková ovšem v obou případech (ať už byl materiál vlastní nebo cizí) připadla vlastníkovi pozemku, pokud došlo ke splnění podmínky ohledně trvalosti stavby, jak je zmíněna výše. Jedinou výjimku představovala situace, kdy vlastník pozemku věděl o prováděné stavbě, a stavebníkovi v dobré víře toto ihned nezakázal. Za těchto podmínek stavba náležela stavebníkovi, přičemž vlastník pozemku mohl žádat jen náhradu za zastavěný pozemek.

Z výše uvedeného lze tedy vypozorovat mnohem menší ochranu stavebníka, než je tomu dnes. Stavba, až na uvedenou výjimku, vždy připadla vlastníkovi pozemku. Na rozdíl od úpravy v o.z.o. ta současná dává soudu možnost, aby za určitých okolností např. zřídil ve prospěch stavebníka věcné břemeno, aby mohl stavbu využívat. Takovéto řešení o.z.o. neznal. Na druhou stranu dnešní úprava připouští přikázat pozemek do vlastnictví stavebníka jen ve velmi výjimečných případech. Je to logické, neboť obě tato řešení vycházejí ze skutečnosti, že v České republice se v současné době neuplatňuje zásada „superficies solo cedit“. Za účinnosti rakouského zákoníku, který spočíval na jednolitosti vlastnictví pozemku a stavby, nebylo možné zřídit věcné břemeno užívání pozemku pro stavebníka jednoduše proto, že vlastnictví pozemku a stavby spadalo pod jednu a tutéž osobu. Nikdo nemůže zřídit věcné břemeno sám pro sebe, už z toho vymezení, že jde o věcné právo k věci cizí. Naopak současná právní úprava, která zásadu „superficies solo cedit“ nezná, respektive stojí na zásadě opačné, tedy „superficies solo non cedit“, nejenom že dovoluje využít možnosti zřízení věcného břemena, tak hlavně chrání především vlastnické právo vlastníka pozemku, do jehož práva by bylo přikázáním stavby stavebníkovi nepřiměřeně zasaženo. Tato změna je jistě důsledkem posunu ve způsobu nazírání na obsah a význam vlastnického práva za posledních 200 let.

2.2.1 Právo stavby

V souvislosti s úpravou obsaženou v o.z.o. se nelze nezmínit o zvláštním institutu, který byl zaveden zákonem č. 86/1912 ř.z., o právu stavby. Tento zákon byl později nahrazen jiným, konkrétně z. č. 88/1947 Sb., o právu stavby, úprava v obou zmíněných předpisech se nicméně moc nelišila. Právo stavby bylo chápáno jako samostatná nemovitá věc (tedy stavba byla považována za příslušenství, později za součást práva stavby) a ve své podstatě pro oprávněného znamenalo možnost postavit stavbu na cizím pozemku, přičemž toto právo mohlo být i předmětem převodu či dědění. Stavbu šlo zřídit na státních pozemcích nebo pozemcích ve vlastnictví samosprávných svazků, v případě církevních pozemků a obecně prospěšných ústavů a sdružení pak se souhlasem zemského politického úřadu, který zajišťoval využití takového práva v souladu s veřejným zájmem.
 Právo stavby vznikalo na základě písemné smlouvy, přičemž k vyvolání jeho účinků byl nutný jeho vklad do pozemkové knihy.  V době od 1.4.1964 do 31.12.1991, tedy již za platnosti nynějšího obč.zákoníku, se právu stavby podobal institut „osobního užívání pozemku“. Po tomto datu se v současné právní úpravě již nevyskytuje nic, co by právo stavby připomínalo, navzdory tomu, že jeho potřeba je v praxi cítit stále naléhavěji.

Chystaná rekodifikace občanského práva nicméně do budoucna nejspíše počítá se znovuzavedením institutu práva stavby, nebo přinejmenším institutu podobného, stejně jako se znovuobnovením zásady „superficies solo cedit“.

2.3 Úprava dle tzv. „středního občanského zákoníku“

Tzv. „střední občanský zákoník“ (z.č. 141/1950 Sb.) přinesl do tehdejší právní úpravy řadu změn. Předně byly zavedeny různé typy vlastnictví, a to socialistické, osobní a soukromé, přičemž míra právní ochrany se u každého typu lišila. Obecně platilo, že nejvíce chráněno bylo vlastnictví socialistické, nejméně naopak soukromé. Marxistická ideologie se dále projevila v tom, že právní řád opustil dosavadní zásadu „superficies solo cedit“, od data účinnosti zákona nadále platilo, že stavba není součástí pozemku. Jelikož pozemek nikdo nevyrobil, nemohl být ani předmětem soukromého vlastnictví.
 Změny postihly také právo stavby. Napříště byla platnost takové smlouvy zakládající právo stavby vázána na svolení okresního národního výboru.
 Došlo-li k postavení stavby na cizím pozemku, nepřirůstala již vlastníkovi pozemku, ale zůstávala majetkem stavebníka, a to bez ohledu na to, zda byla vybudována na základě práva stavby či nikoli.

Institut neoprávněné stavby ovšem tento zákoník vůbec neznal. Respektive pokud došlo k postavení stavby na cizím pozemku, aniž by stavebníkovi svědčilo právo stavby, posuzovaly se vzájemné vztahy mezi stranami dle ustanovení o nabytí vlastnického práva zpracováním (§125 a násl.). Dle těchto ustanovení, pokud došlo k postavení stavby na cizím pozemku v dobré víře socialistickou organizací
, náleželo jí k pozemku pod ní vlastnické právo. V jiném případě, bylo-li to možné, se pozemek uvedl v předešlý stav.
Pokud podle ust. § 125 postupovat nešlo, stával se vlastníkem zpracované věci ten, jehož podíl na dané věci byl největší, za předpokladu jejich rovnosti pak určoval vlastníka soud. Soud měl za určitých okolností rovněž možnost přiřknout věc i tomu, jehož podíl byl menší.

2.4 Úprava neoprávněné stavby v z.č. 40/1964 Sb. a novely č. 131/1982 Sb. a č. 509/1991 Sb.
Dalším významný zásah jednak co do chápání nemovitostí, jednak do problematiky neoprávněné stavby, přinesl zákon č. 40/1964 Sb., který v novelizované úpravě platí doposud. Změny spočívaly především ve vymezení pojmu stavby. Rozhodujícím faktorem bylo její spojení se zemí pevným základem. Za nemovitosti se tak začaly považovat i stavby dočasné a toto řešení přetrvalo až do stávající právní úpravy. 

Nový zákoník také neznal a doposud také nezná právo stavby. Naopak byl zaveden institut osobního užívání pozemku, na jehož základě bylo možné stavět na pozemcích v socialistickém vlastnictví.
 

Pokud jde o úpravu neoprávněné stavby, tato prošla do dnešních dnů několika zásadními novelami. Původní § 221 stanovil, že postavil-li někdo na pozemku stavbu, aniž měl oprávnění pozemek užívat nebo jej měl užívat k jinému účelu, rozhodoval o vlastnictví ke stavbě soud. Ten také mohl vlastnictví stavby z „důvodů zvláštního zřetele hodných“ přiznat stavebníkovi a rovněž mohl rozhodnout o jejím odstranění.

Novela z roku 1982, která nabyla účinnost od dne 1.4.1983, přinesla soudu rozšíření možností, jak neoprávněnou stavbu vypořádat, a to tím, že vlastnictví ke stavbě za určitých okolností přikázal navrhovateli, popř. jinému oprávněnému subjektu. Také přibylo řešení ve formě zřízení věcného břemena pro stavebníka z důvodu řádného výkonu vlastnického práva ke stavbě. Zajímavou skutečností je, že se stavba primárně přikazovala do vlastnictví stavebníkovi. Možnost opačného postupu byla zavedena až novelou, což je zcela protikladný postup, než jaký je využíván dnes. 

Spolu se změnou politického režimu v naší zemi po listopadu 1989 se také objevila nutnost reformovat právní řád takovým způsobem, jaký odpovídá požadavkům demokratického a právního státu. Na tuto potřebu reagovala novela občanského zákoníku č. 509/1991 Sb. Bylo upuštěno od kategorizace vlastnictví, opuštěn institut „osobního vlastnictví pozemků“, přičemž „právo osobního užívání pozemku vzniklé podle dosavadních předpisů a trvající ke dni nabytí účinnosti tohoto zákona se změnilo na vlastnictví fyzické osoby“.
 Touto novelou rovněž došlo ke změnám v jednotlivých způsobech vypořádání neoprávněné stavby, o čemž ale podrobněji pojednám až v další části práce.

3. NEOPRÁVNĚNÁ STAVBA JAKO PRÁVNÍ INSTITUT

3.1 Vlastnictví, jeho ústavněprávní zakotvení a limity

3.1.1 Vlastnictví jako pojem

Mám-li se zabývat problematikou neoprávněné stavby, je v úvodu nezbytně nutné říci něco o institutu vlastnictví. Vlastnické právo je tradičně vymezováno jako přímé a výlučné panství nad určitou věcí, přičemž pojem „věci“ je v tomto kontextu nutno chápat a vykládat široce. Za věc jakožto předmět vlastnického práva je proto třeba považovat nejenom věci hmotně vymezitelné, ale také i např. práva z duševního vlastnictví, či ovladatelné přírodní síly, slouží-li potřebám lidí a jsou-li schopny být předmětem právních vztahů.

S vlastnictvím resp. vlastnickým právem jsou také spojována určitá práva, která náležejí vlastníkovi – mluvíme o tzv. obsahu vlastnického práva, známému také jako „vlastnická triáda“. Mezi tato práva tedy patří právo věc držet (ius possidendi), právo věc užívat a požívat její plody a užitky (ius utendi et fruendi) a právo s věcí nakládat (ius disponendi), a to jak právně, tak fakticky. Pod tato práva se pak tradičně řadí i oprávnění věc neužívat, zničit či opustit. 

V téměř ve všech právních řádech je považováno za jedno z nejzákladnějších práv – tedy za právo „nezadatelné, nezcizitelné, nepromlčitelné a nezrušitelné.“
 Z tohoto jeho postavení tedy také vyplývá jeho časté a obvyklé zakotvení v předpisech nejvyšší právní síly. Vlastnictví bylo prohlášeno za přirozené lidské právo již ve francouzské Deklaraci práv člověka a občana ze dne 26.8.1789, konkrétně v čl. 17, který stanoví, že: „vlastnictví je nedotknutelným a posvátným právem, jehož nikdo nemůže být zbaven kromě případu, kdy by to vyžadovala zákonně zajištěná veřejná nezbytnost, a pod podmínkou spravedlivého a předchozího odškodnění.“

V podobném duchu se pak nesly pozdější právní úpravy, obsažené jednak v rakouském všeobecném občanském zákoníku (Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch) a jednak také v zákonech nové Československé republiky.
V socialistickém právním řádu došlo postupně ke kategorizaci vlastnictví, přičemž socialistické vlastnictví bylo postaveno nad ostatní druhy (osobní a družstevní). K nápravě tohoto stavu došlo až se změnou politického režimu, odkdy byla opět výslovně prohlášena jeho rovnost, a to jak ve svém obsahu, tak i v prostředcích, které platné právo poskytuje za účelem jeho ochrany ať už cestou občanskoprávní či trestněprávní.

3.1.2 Limity  a omezení vlastnického práva

V souvislosti s tématem práce jsou z pohledu Listiny základních práv a svobod (dále jen „Listina“) nejdůležitější čl. 11 odst. 3 a odst. 4.
Pokud jde o čl. 4, vlastnické právo nebylo nikdy chápáno jako neomezené. Ve všech právních úpravách se vždy připouštěla možnost jeho omezení na základě zákonem stanovených podmínek. Takovýto zásah může mít podobu buď vyvlastnění (odnětí) nebo omezení (např. formou zřízení věcného břemena). Mezi nejdůležitější podmínky, za nichž lze možné takový zásah do vlastnického práva provést, lze zahrnout veřejný zájem a náhradu za takovýto zásah. Tyto podmínky znala již Deklarace práv člověka a občana (viz výše) a zná je pochopitelně i současný právní řád.

Článek 3 Listiny stanoví, že: „vlastnictví zavazuje“. V této konstrukci je možné spatřovat odraz klasického principu, a sice že: „svoboda jednoho končí tam, kde začíná svoboda druhého.“ Vlastnictví s sebou totiž nepřináší jenom práva, ale také povinnosti. Jak Listina v článku uvádí dále: „nesmí být zneužito na újmu práv druhých anebo v rozporu se zákonem chráněnými obecnými zájmy. Jeho výkon nesmí poškozovat lidské zdraví, přírodu a životní prostředí nad stanovenou míru.“ Jedním z takových zásahů do vlastnického práva jiného se zabývá i problematika neoprávněné stavby – tedy téma této diplomové práce.

Články Listiny o vlastnictví jsou nicméně formulovány velice obecně, proto bude v konkrétních případech záležet také na jejich výkladu, přičemž ten mnohdy odráží současnou politickou situaci. Obecně lze říci, že po změně politického režimu, a zvláště pak po nabytí účinnosti Listiny, kladly soudy velký důraz na to, aby se judikatura v důsledku dosavadní deformace chápání vlastnického práva vyvíjela hlavně ve prospěch co nejširší ochrany vlastnické svobody a práv vlastníka. Nyní je situace poněkud odlišná, kdy se stále častěji uvažuje o upuštění od příliš liberálních doktrín právě s ohledem na druhou stranu mince – tedy, že vlastnictví nepředstavuje jenom práva, ale také povinnosti.

3.2 Vymezení nemovitosti, právní pojem stavby a pozemku a součásti věci

Neméně důležitým pojmem je z hlediska neoprávněné stavby také otázka vymezení nemovitosti, stejně jako vymezení pojmů stavby, pozemku a součásti věci. 

Občanský zákoník se o nemovitostech zmiňuje v § 119, kde v prvním odstavci rozděluje věci na movité a nemovité, ve druhém pak mezi nemovitosti řadí pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. Tento výčet je taxativní, nelze tedy za nemovitosti považovat další věci, o kterých zákon nehovoří. Samotnou definici věcí movitých nebo nemovitých nicméně neuvádí. Oproti tomu např. rakouský občanský zákoník (ABGB) ve svém § 293 uvádí, že movitostmi (die bewegliche Sachen) jsou „ty věci, které lze bez porušení jejich podstaty přemístit z jednoho místa na druhé.“ Nejde-li je takto přemístit, jsou považovány za nemovité (die unbewegliche Sachen). Povahu nemovitostí v právním slova smyslu mají podle ABGB také některé věci jinak považované na movité, pokud mají podle zákona nebo podle určení vlastníka tvořit příslušenství věci nemovité.
 Třídění věcí na movité a nemovité zásadním způsobem ovlivňuje povahu právních úkonů, které se jich týkají.

Pozemkem se rozumí „část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků“.
 Tuto definici podává zákon o katastru nemovitostí, v občanském zákoníku ji upravenou nenajdeme. Zjednodušeně řečeno je pozemek „ohraničenou částí zemského povrchu“.

Co se rozumí součástí věci, stanovuje obč.zákoník v ustanovení § 120.
 Nedomnívám se, že je na tomto místě nezbytné věnovat se blížeji teoretickému vymezení pojmu součást věci, pro účely této práce je důležitý hlavně odst. 2 § 120, který stanovuje, že stavba není součástí pozemku. Současná právní úprava je tak založena na zásadě „superficies non solo cedit“, o níž jsem se zmiňoval jednak v úvodu práce, jednak v kapitole týkající se historického vývoje. Pro srovnání lze uvést, že nejenom většina zemí kontinentálního právního systému stojí na opačné zásadě, ale např. i anglické právo tuto zásadu uplatňuje, když ji výslovně uvádí v „Law of Property Act“ z roku 1925
. Section 62 (1) tohoto zákona stanoví, že: „převod pozemku se posuzuje tak, že zahrnuje také převod všech budov, staveb, příslušenství, obecních pozemků, živých plotů, příkopů, ohrad, cest, vodních ploch a toků, výsad, privilegií, věcných břemen, práv a výhod a vůbec čehokoliv, co náleží nebo se předpokládá, že náleží k pozemku či jakékoli jeho části…“ V druhém odstavci je pak pro účely převodu pozemku s domem či jinou budovou uvedeno, co se pod pojmem budovy či stavby má na mysli (jde např. o hospodářské budovy, dvory, sklepy, apod.).
Co občanský zákoník považuje za stavbu, z něj rovněž vyčíst nelze. Ač tento pojem právní řád používá na řadě míst, nikde není uvedeno, co se stavbou ve smyslu občanskoprávním myslí. Přitom správné vymezení tohoto pojmu je naprosto zásadní z hlediska dopadu ustanovení § 135c obč.zákoníku o neoprávněné stavbě. Pro účely § 135c, jakožto i pro další ustanovení obč.zákoníku, totiž nelze použít legální definici stavby, jak je obsažena v § 2 odst. 3 z.č. 183/2006 Sb. (stavební zákon)
. Stavební zákon chápe stavbu především jako proces, tedy „dynamicky“ – jde o určitý soubor činností vedoucí k uskutečnění díla, kdežto občanské právo chápe stavbu „staticky“, až jako výsledek, ke kterému stavební činnost směřuje.
 Tento rozdíl lze ilustrovat kupříkladu na rozestavěné stavbě.
 Dle stavebních předpisů jde o stavbu již zahájením prací, popř. schválením stavebnětechnických dokumentů, občanské právo naopak takovou budovu považuje za stavbu, a tedy věc v právním slova smyslu, až teprve, když je „jednoznačně a nezaměnitelným způsobem patrno alespoň dispoziční řešení prvního nadzemního podlaží.“

K posouzení stavby jako nemovitosti je taktéž nezbytné, aby tato byla „spojena se zemí pevným základem“.
 Tato skutečnost se bude posuzovat případ od případu, rozhodujícím kritériem je její oddělitelnost od zemského povrchu aniž by zároveň došlo k jejímu znehodnocení, lhostejno zda ekonomickému, estetickému nebo funkčnímu.
 Zda je spojení trvalé, se v případném soudním řízení bude zjišťovat znaleckým posudkem. Z výše zmíněného tedy mimo jiné také vyplývá, že stavbu lze považovat jako věc nemovitou, ale také i jako věc movitou (movitými věcmi mohou být např. altány nebo cirkusové stany apod.).
Co je tedy konkrétně považováno za stavbu pro účely § 135c obč.zákoníku, zákon nevymezuje. Proto je nezbytné se obrátit na činnost soudů, které se tímto problémem zaobíraly ve svých četných rozhodnutích. V rámci nich tak stanovil, že za stavbu se považují např.: 

· místní komunikace, silnice a dálnice – rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 11. října 2006, sp.zn. 31 Cdo 691/2005 Sb, (naopak účelové komunikace samostatnou věcí, a tím spíše ani stavbou, nejsou – C 1094 Sou R NS), 

· zeď, která zbude po zániku domu za předpokladu, že má samostatný hospodářský význam – rozhodnutí Nejvyššího soud sp. zn. 22 Cdo 2125/2000,

· zatrubněná část potoka – Sou R NS č. C 2903 

· zahrádkářská chata – rozhodnutí Vrchního soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 333/93.

· kanalizační a vodovodní přípojky – rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp. zn. 22 Cdo 1308/2003. Tyto přípojky od účinnosti zákona č. 274/2001 Sb.
 přestaly být součástí pozemku, přičemž vlastníkem těch zřízených před 1.1.2002 se stal vlastník pozemku popř. připojené stavby, po tomto datu pak osoba, která je zřídila.

Z daného plyne, že všechny tyto demonstrativně uvedené příklady mohou být vypořádány jako neoprávněná stavba za předpokladu jejich pevného spojení s pozemkem.
Naopak judikatura nepovažuje za stavbu, ale za součást pozemku mj.:

· opěrné zdi, dlažby, obruby, jezírka, zahradní vodovody či ploty o výšce menší než 100 cm – rozsudek Nejvyššího soudu ČSR, sp.zn. 3 Cz 3/90 (co se otázky plotu týká, bude nutné zohlednit specifika každého konkrétního případu. Nelze mechanicky vycházet pouze z jeho výšky, důležitým faktorem může být např. i jeho provedení apod.)
 
· terasy vytvořené zpevněním pozemku – rozhodnutí NS sp. zn. 22 Cdo 2918/2000

· tenisové dvorce – rozhodnutí NS sp. zn. 22 Cdo 1118/2005

· lomy
K úpravám pozemku se Nejvyšší soud vyjádřil také ve svém rozhodnutí sp. zn. 22 Cdo 737/2002, kdy judikoval, že „skutečnost, že byl pozemek upraven na zpevněnou plochu způsobem vyžadujícím stavební povolení, z ní nečiní samostatný předmět“. V těchto případech tedy není možné, dojde-li k jejich postavení na cizím pozemku, již ze samotné podstaty použít k odstranění ustanovení § 135c, ale je nutno se domáhat ochrany vlastnického práva klasickou negatorní žalobou ve smyslu § 126 odst. 1 obč.zákoníku. Výše uvedené příklady jsou tak považovány za součást pozemku, přičemž vlastnické právo k nim se nabývá dle ustanovení obč.zákoníku o přírůstku.

Mimo uvedené příklady ale existuje také celá řada sporných objektů, u kterých záleží na celkovém posouzení a konkrétní situaci. Např. rybník, resp. jeho hráz může být považována v jednom případě za samostatnou stavbu, jindy zase za součást pozemku.

Zajímavou je problematika studny. Soud se ohledně jejího právního režimu vyjádřil v rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30. září 2002, sp. zn. 22 Cdo 539/2001, kde ji za stavbu označil za situace, kdy je tvořena betonovými skružemi). Podle názoru Jiřího Spáčila je určujícím znakem studny její hospodářský účel, tedy zda studna slouží potřebám lidí a nemělo by být podstatné její stavební provedení.
 Naproti tomu F. Balák je toho názoru, že nelze pominout druhou kumulativní podmínku, a sice že: „pro studnu...musí platit to, co pro ostatní hmotné předměty, tj. že je materiální povahy a že je oddělena od ostatních věcí. S ohledem na toto pojetí nemohou být věcmi mj. studna vytvořená pouze vyhloubením v zemi“.

Osobně bych se přiklonil spíše ke stanovisku F. Baláka. Myslím si, že pouhá podmínka hospodářské využitelnosti není pro vymezení studny jako věci, a tím i stavby, dostatečná. V případě jakékoliv právní dispozice např. prodeje nebude možné přesně předmět tohoto závazku určit – není jasně daná hranice jejího oddělení od okolního pozemku – tedy šlo by o neurčitý předmět, což činí takovou smlouvu absolutně neplatnou. Z toho důvodu je požadavek oddělitelnosti od ostatních věcí zcela esenciální.

V praxi i teorii se lze setkat taktéž s pojmem „budova“. Definici budovy uvádí z. o katastru nemovitostí
 České republiky (katastrální zákon). Podle tohoto ustanovení je za budovu považována nadzemní stavba, uzavřena obvodovými stěnami a střešní krytinou. Její vymezení je tedy užší, než je tomu v případě stavby. Na význam pojmu budovy lze pohlížet především z pohledu katastrálního zákona, když právě budovy jsou předmětem evidence v katastru nemovitostí
 – skutečnosti, která má vliv např. na okamžik vzniku vlastnického práva.
3.3 Věcná břemena

V souvislosti s ustanovením § 135c obč.zákoníku, konkrétně řešením neoprávněné stavby dle odst. 3, podle kterého má soud mj. možnost zřídit k výkonu práva ke stavbě věcné břemeno, je nutné se zmínit také o tomto institutu. 

Úprava věcných břemen je v obč.zákoníku obecně obsažena v ustanoveních § 151n a násl. Zřízení věcného břemena k neoprávněné stavbě ve prospěch vlastníka stavby podle § 135c pak představuje zvláštní případ možnosti vypořádání vztahů z neoprávněné stavby soudem. Věcná břemena znamenají jednu z možností omezení vlastnictví ve prospěch jiného tak, že zavazují povinné osoby něco trpět (pati), něčeho se zdržet (omittere), případně něco konat (facere). U neoprávněné stavby půjde ve většině případů o režim strpění něčeho (např. přechodu přes pozemek). 

Práva vplývající z předmětu věcných břemen jsou spojena buď s osobou oprávněného (in personam), a v takovém případ nepřecházejí na případné právní nástupce, nebo s vlastnictvím nemovitosti (in rem), a v tom případě na právní nástupce přecházejí.  Co se týká jejich vzniku, právním důvodem může být jednak písemná smlouva, dále dědění, vydržení, zákon a pro účely práce nejvýznamnější možnost soudním (ale i správním) rozhodnutím. Zánik věcných břemen může být dán jednak obecnými důvody, jednak zvláštními. Mezi obecné se v první řadě počítá smrt resp. zánik oprávněné fyzické nebo právnické osoby, mělo-li toto věcné břemeno povahu in personam (viz výše). Stejně tak věcné břemeno zaniká, dojde-li ke splynutí osoby oprávněné a povinné v jedné osobě, k zániku nemovitosti, na které věcné břemeno vázne nebo uplynutím času. Pokud jde o zvláštní důvody, zde patří stejně jako v případě vzniku písemná smlouva, rozhodnutí orgánu popř. zákon.

Lze také poznamenat, že jak pro vznik, tak i pro zánik práva odpovídajícímu věcnému břemeni je nutný vklad do katastru nemovitostí.
Co se anglické úpravy týká, zná právo dva typy tzv. služebností (servitudes). Jednak jde především právě o věcná břemena (easements) a dále o tzv. profits á prendre. Easement znamená pro oprávněného možnost cizí pozemek určitým způsobem užívat – jde např. o právo průchodu (right of way), právo čerpání vody (right of abstract water) či právo opory o sousední stavbu (right of support building). Obsahem druhé kategorie služebností – profits á prendre – je pak oprávnění brát ze sousedního pozemku určité užitky. Může jít např. o právo lovu, právo rybaření, právo kácet stromy apod. Výjimkou je právo čerpání vody z potoku, které je považováno za easement, a to z toho důvodu, že tekoucí voda nemůže být předmětem soukromého vlastnictví.
Rozdíl obou kategorií spočívá mj. v nutnosti existence dvou nemovitostí – panující a zatížené v případě easements, naopak pokud jde o profits á prendre, vyžaduje se existence pouze zatížené nemovitosti – právo zde svědčí přímo určité osobě. Povaha tohoto rozlišení má tedy blízko k našemu dělení věcných břemen na in rem a in personam.

3.4 Neoprávněná stavba a stavba nepovolená
3.4.1 Vymezení neoprávněné stavby

Za neoprávněnou stavbu se považuje taková stavba, kterou „někdo zřídí na cizím pozemku, aniž by k tomu měl občanskoprávní oprávnění“.
 Za takové oprávnění lze považovat jednak právo vlastnické, kdy možnost postavit stavbu vyplývá už ze samotné podstaty tohoto práva, kromě něj ale může být také založeno na základě nějakého závazkového vztahu mezi stavebníkem a vlastníkem pozemku. V případě, že byla stavba postavena na cizím pozemku oprávněně (na základě některého občanskoprávního titulu), pak se za takových okolností o neoprávněnou stavbu nejedná, vlastník pozemku ovšem může za účelem ochrany svých práv podat žalobou na odstranění stavby.
 
 O neoprávněnou stavbu jde i v těch případech, kdy je na cizím pozemku postavena jen částečně, jak judikoval Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí sp. zn. 22 Cdo 268/2003. Jiří Spáčil pak k tomuto dodává, že „názor, že v případě neoprávněné stavby nacházející se na cizím pozemku jen částečně, se vlastník pozemku může bránit vlastnickou žalobou podle § 126 odst. 1 obč. zákoníku, je nesprávný.“
 S tímto tvrzením, dle mého názoru, nelze nesouhlasit. 
V souvislosti s výše naznačenou premisou by se mohla jevit zajímavou otázka zásahu do cizího vlastnického práva za předpokladu, že na cizím pozemku není tato stavba spojena pevně se zemí, ale zasahuje nad něj např. přesahem či převisem (přesahující krov, střecha, apod.). 

„Součástí pozemku je podle dnešního chápání i nezbytná část pozemku pod a nad jeho povrchem“
. Jelikož zákon se o prostoru nad resp. pod pozemkem výslovně nezmiňuje, je nutno při výkladu vyjít z právní nauky. Ta dovodila, že s právem na užívání pozemku je spjat i určitý prostor nad pozemkem. Tento prostor nicméně není neomezený, ale je vázaný na „faktické možnosti vlastníka využívat prostor nad pozemkem“. Kdyby tomu tak nebylo, musely by tak např. letecké společnosti žádat při průletu nad pozemkem o povolení.
 Nedomnívám se nicméně, že by v tomto případě bylo na místě posoudit daný zásah do vlastnického práva podle ustanovení o neoprávněné stavbě. Jedním z podstatných znaků neoprávněné stavby je, že je postavena, byť částečně, na cizím pozemku. V uvedeném případě ovšem stojí na pozemku vlastním, do cizího pouze přesahuje, takže si myslím, že nebude na místě řešit situaci dle ustanovení § 135c obč.zákoníku, ale zvážit možnost použití obecnějších prostředků, konkrétně negatorní žaloby dle § 126 obč.zákoníku na zdržení se neoprávněného zásahu. V souvislosti s tím je možné uvažovat i o situaci, kdy by šlo o přesahující části např. u výškových budov, které vlastníky sousedících pozemků nijak fakticky neomezují. Za těchto podmínek by soud, dle mého názoru, měl dospět k závěru, že ani použití § 126 obč.zákoníku není na místě, když by naopak takový požadavek vlastníka pozemku bylo možno kvalifikovat jako šikanu. 

Podobná otázka, jež je v praxi řešena mnohem častěji a je ve své podstatě i komplikovanější, se pak týká prostoru pod pozemkem. K pozemku dle právní nauky náleží vše kolmo od hranic pozemku směrem dolů teoreticky až do středu Země. Jestli je takový vlastník pozemku vlastníkem skutečně celé takové „masy“, není na tomto místě podstatné. Důležitější je otázka, do jaké míry může být ve svém vlastnictví omezován. Nejčastějšími zásahy pravděpodobně bude budování podzemních staveb, jako jsou tunely, trasy metra, podzemní garáže apod. Jak postupovat v případě, kdy by vlastník pozemku chtěl v budoucnu pod zemí sám vybudovat např. komplex podzemních garáží a parkovišť, je pak velmi sporné. Ze stavebního zákona, konkrétně z ustanovení § 110 odst. 6 plyne, že stavebník podzemní stavby k pozemku neprokazuje vlastnické právo, pokud tyto stavby nejsou funkčně či konstrukčně spjaty se stavbami na povrchu.
 Postup stavebních úřadů, které takovou případnou podzemní stavbu bez ohledu na vlastnictví pozemku nad ní povolí, je tedy sice v souladu se stavebněprávními předpisy, nicméně zda nějakým způsobem nezasahuje do subjektivních práv, jak je vymezuje občanský zákoník (a potažmo i Listina), je otázkou.

Stejně jako autor článku, ze kterého jsem při těchto úvahách vycházel, se domnívám, že podobné případy je nutné posuzovat případ od případu a zohlednit tak konkrétní okolnosti každé kauzy.
Z hlediska posouzení oprávněnosti stavby je důležitým rozhodnutí NS sp. zn. 22 Cdo 2392/99, ve kterém soud judikoval, že to, zda jde o stavbu oprávněnou či neoprávněnou, je nutné posuzovat podle právní úpravy platné v době jejího vzniku, zatímco pokud jde o vypořádání mezi stavebníkem a vlastníkem pozemku, postupuje se dle úpravy platné v době rozhodování o takové stavbě. 

Z tohoto důvodu je pak klíčovým další rozhodnutí NS sp. zn. 22 Cdo 2534/2000, kdy se soud zabýval právě okamžikem rozhodným pro posouzení vzniku stavby (viz výše). Pokud jde o okamžik případného zániku stavby jako věci, uplatní se toto pravidlo obdobně.

 Co se pak vypořádání týká, není možné použít tradiční způsob ochrany práv vlastníka pozemku dle ustanovení § 126 obč.zákoníku – tedy klasické žaloby na zdržení se protiprávního jednání, ale je nutné postupovat dle speciálního ustanovení § 135c obč.zákoníku, který obsahuje způsoby řešení právě neoprávněné stavby. Speciální charakter tohoto paragrafu v sobě jednak zahrnuje jeho výlučné použití pro vypořádání neoprávněné stavby ale stejně tak platí i naopak, že postup dle ustanovení § 135c nelze užít na ty případy, ve kterých se o neoprávněnou stavbu nejedná. Důvodem pro tento specifický druh žalob je především skutečnost, že ekonomicky nákladnější investice, jakými stavby bezpochyby jsou, by neměly být mařeny, když okolnosti daného případu nevyžadují vždy rovnou jejich odstranění.

Samozřejmě se v praxi může vyskytnout řada případů, kdy nebude jisté, zda se již resp. ještě o stavbu jedná či nikoli. Podobnou otázku bude pak muset zodpovědět až soud v některém případném sporu. V případě, že soud dospěje k závěru odlišnému od závěru žalobce, co se kvalifikace předmětu žaloby jako stavby týká, neměla by být tato skutečnost důvodem pro zamítnutí takové žaloby. Je tedy nutné, aby soud žalobu ohledně této otázky posuzoval ne po formální stránce, ale po stránce obsahové. Proto domáhá-li se žalobce odstranění stavby a poukazuje přitom na ustanovení § 135c obč.zákoníku týkající se neoprávněné stavby, přičemž ve skutečnosti nelze předmětný výsledek stavební činnosti za stavbu dle občanskoprávních předpisů vůbec pokládat, musí soud takovou žalobu posoudit nikoli podle § 135c, ale podle § 126 odst. 1 obč.zákoníku jako žalobu negatorní. A vice versa uplatní-li žalobce negatorní žalobu a soud předmět této žaloby posoudí jako neoprávněnou stavbu dle § 135c, bude postupovat při vypořádání podle tohoto ustanovení.
 

Rád bych na tomto místě uvedl alespoň pár poznámek k úpravě neoprávněné stavby v intencích rakouského ABGB. Rakouská právní úprava zahrnuje institut neoprávněné stavby pod problematiku přírůstků (Zuwachs) a rozeznává celkem tři případy těchto staveb. První z nich se zabývá zbudováním stavby na vlastním pozemku z cizího materiálu, pro účely této práce tedy není relevantní. Českému pojetí neoprávněné stavby odpovídá úprava obsažená v § 418 a § 419. Rozdíl mezi nimi spočívá ve skutečnosti, že rakouské právo rozlišuje na stavbu zbudovanou buď z vlastního materiálu (§ 418) nebo z cizího (§ 419). 
Zbuduje-li tedy někdo stavbu na cizím pozemku bez vědomí vlastníka daného pozemku, připadá tato stavba do jeho vlastnictví s tím, že stavebník v dobré víře má právo na náhradu nutných a užitečných výdajů. Pokud v dobré víře nebyl, může se vlastník pozemku domáhat odstranění stavby. Pro případ, že by vlastník pozemku proti budované stavbě nějakým způsobem nezasáhl, přestože o ní věděl, a stavebník stavil v dobré víře, stává se stavba včetně pozemku pod ní vlastnictvím stavebníka a vlastník pozemku je oprávněn žádat pouze náhradu za pozemek. 

ABGB rovněž obsahuje zvláštní ustanovení, které upravuje případ, kdy je stavba postavena jednak na cizím pozemku a jednak z cizího materiálu. Vzájemný vztah stavebníka a vlastníka pozemku je upraven obdobně jako v předchozím případě s tím rozdílem, že není možné, aby pozemek připadl do vlastnictví stavebníka. Vlastník materiálu pak může požadovat buď obecnou (gemeinen) nebo nejvyšší (höchsten) cenu za materiál, a to podle toho, zda byl stavebník v dobré či zlé víře.
Z výše uvedeného lze vysledovat v podstatě totožnou úpravu, jakou lze najít v dřívější úpravě v rámci o.z.o. Rozdíly v obou úpravách jsou dány především existencí, resp. neexistencí principu „superficies solo cedit“. V současné době lze konstatovat, že český právní řád nabízí sice relativně širší rozsah možných řešení, nicméně tak činí za cenu složitějšího právního postavení účastníků, které vyplývá z možnosti dvojího režimu vlastnictví pro stavby a pod nimi ležícími pozemky.
3.4.2 Nepovolená stavba

O tom, že k vymezení stavby nelze použít správněprávní předpisy (konkrétně ustanovení stavebního řádu), bylo již pojednáno výše. K řádnému užívání stavby je nicméně potřeba mít stavební povolení,
 za předpokladu ovšem, že stavební zákon v ustanovení § 103 nestanoví, že stavební povolení není potřeba. Pokud stavebník postaví stavbu, aniž by měl stavební povolení, jedná se o stavbu nepovolenou – v lidové mluvě často označovanou jako „černou“. O nepovolenou stavbu tedy jde, jestliže je tato pořízena v rozporu se stavebně právními předpisy, přičemž stavební zákon také stanovuje následky za zbudování takovéto „černé“ stavby.
Z občanskoprávního hlediska je ovšem pro posouzení otázky neoprávněnosti stavby zcela bezvýznamnou skutečností, zda případný stavebník stavební povolení měl či nikoli. Stejně tak není podstatné vědomí vlastníka pozemku nebo i státních orgánů o stavbě.
 Existence této skutečnosti nicméně může hrát jistou roli v případě posuzování dobré víry stavebníka a mít tak vliv na způsob vypořádání.
I když tedy stavební povolení nehraje žádnou roli při určení, zda jde o stavbu neoprávněnou, je nicméně třeba uvést, že správní orgán, konkrétně příslušný stavební úřad, disponuje oprávněním, v případě, že jde o stavbu nepovolenou, rozhodnout o jejím odstranění v souladu s ustanovením § 129 odst. 1 písm. b), stavebního zákona. Pokud jde tedy zároveň o stavbu neoprávněnou i nepovolenou, nemusí se vlastník pozemku obracet přímo na soud, ale může zvážit cestu správního řízení a domoci se odstranění stavby prostřednictvím stavebního úřadu. Úřad pak v následném nařízení o odstranění stavby stanoví podmínky, za kterých má k odstranění dojít. Tytéž podmínky stanoví i v případě, že o odstranění stavby rozhodl přímo soud, a to na žádost povinné osoby.

3.5 Subjekty právního vztahu z neoprávněné stavby

Vzhledem k tématu práce a vůbec problematice institutu neoprávněné stavby přicházejí do úvahy v podstatě pouze dvě kategorie subjektů vystupující v právních vztazích z něj vzniklých, ačkoli v praxi se v konkrétních případech jistě mohou objevit i jiné osoby, jejichž poměr k věci může být v řízení z nejrůznějších důvodů zjišťován (např. nájemce pozemku či stavby, právní nástupci, apod.).

V první řadě jde o vlastníka pozemku. Bude to ta osoba, na jejímž pozemku byla neoprávněná stavba vybudována. V praxi patrně nebude činit určení tohoto subjektu větší potíže. Bude-li vedeno řízení o neoprávněné stavbě, je povinností vlastníka pozemku dokázat tvrzené vlastnictví na základě některého z právních titulů. Nebude-li schopen toto dokázat, případně ukáže-li se, že vlastníkem ve skutečnosti není, bude soud nucen řízení zastavit pro nedostatek aktivní legitimace a o neoprávněné stavbě rozhodnout jindy v jiném řízení po vyjasnění vlastnických práv k pozemku. 
  Za druhé jde pak o vlastníka stavby (stavebníka), tedy tu osobu, která stavbu postavila, nehledě na skutečnost, zda stavila z vlastního materiálu či cizího. Stavebníkem ve smyslu občanskoprávním je ten, kdo stavbu uskutečnil s úmyslem mít ji pro sebe, přičemž není podstatné, komu jmenovitě bylo určeno případné rozhodnutí o stavebním povolení. Provádí-li stavbu větší počet osob, pak je nutné při posuzování vzájemných právních vztahů vycházet hlavně z dohod mezi těmito osobami uzavřených. V případě, že žádná taková dohoda mezi účastníky uzavřena nebyla a zároveň není z okolností případu jasné, že daná stavba má být předmětem vlastnictví jen některého (některých) z nich, pak se všechny tyto osoby stávají vlastníky stavby jako podíloví spoluvlastníci.
 

3.6 Stavby na cizím pozemku, na které nedopadá § 135c obč.zákoníku

V praxi se vyskytují případy staveb na cizích pozemcích, které úpravě ustanovení § 135c obč.zákoníku nepodléhají. Jedná se o takové stavby, které někdo postavil (popř. má postavenou) na cizím pozemku stavbu na základě oprávnění, jež ovšem časem zaniklo. Tyto případy staveb budou dále v práci označeny jako tzv. „oprávněné stavby“, a to v souladu s názvoslovím používaným některými autory – např. L. Chalupou.
 V souvislosti s tím se rozeznávají dvě kategorie těchto staveb – jednak mohl stavebník stavět na základě časově neomezeného práva, resp. práva, o němž se oprávněně domníval, že neomezeným je a bude, jednak případy, kdy stavebník vědět musel, že dané oprávnění je časově omezené.
 
 Pod první kategorii spadá i problematika staveb, postavených na cizím pozemku před 1.1 1992 tzv. „socialistickými organizacemi“. Původní názor, konkrétně že v takovém případě o neoprávněnou stavbu nejde, byl překonán rozhodnutím velkého senátu Nejvyššího soudu ze dne 16. února 2005
, ve kterém soud judikoval, že pokud byl „postup při zřízení stavby socialistickou organizací na cizím pozemku od počátku neoprávněný, je třeba provést vypořádání takové stavby podle § 135c obč.zákoníku“ – tedy i za těchto podmínek se jedná o stavbu neoprávněnou.


V souvislosti s problematikou „oprávněných staveb“ a jejich vypořádáním se v soudní praxi objevil a ujal názor o konkurenci dvou rovnocenných práv.
 Tento byl pak dále rozvíjen další rozhodovací činností soudů. Podle tohoto názoru není možné dát přednost právu vlastníka pozemku před právem vlastníka stavby. Takovýto princip se uplatní především u těch staveb, u kterých stavebník předpokládal, že jeho oprávnění bude trvat neomezenou dobu, přičemž ale toto právo v důsledku změny právní úpravy zaniklo. Zde se uplatní zásada nabytí v dobré víře a zákaz retroaktivity a vlastnictví k pozemku a nemovitosti zůstane rozdílné. Vzájemné vztahy pak bude třeba vypořádat podle ustanovení o bezdůvodném obohacení. 
 Samotná částka pak bude vycházet z nájemného, které by vlastník pozemku mohl za pronájem obdržet – o tuto výši bude vlastník stavby obohacen.
 
Objevil se i názor, že by dané vztahy bylo možné vypořádat za pomocí ustanovení § 126 odst. 1 obč.zákoníku. Ovšem s přihlédnutím k faktu, že za takových okolností by se vlastník stavby, jenž stavil na základě oprávněné držby, ocitl v horším právním postavení než ten, kdo věděl, že právo stavit nemá, a přesto stavil, se tato možnost nejeví jako spravedlivá. Je tedy nutné rozlišovat osobu, která staví ve zlé víře (či dobré subjektivní, tato ale není „dána ke všem okolnostem“) a osobou, jež oprávněně držela pozemek, o kterém se domnívala, že jí patří.
 

Poněkud jinak se ale judikatura dívá na ty případy, kdy byla stavba vybudována na základě časově omezeného práva a oprávnění mít stavbu na cizím pozemku již zaniklo. Takové stavby na našem území byly budovány hlavně v minulosti, ale nejinak je tomu i nyní. Za takových okolností se lze domnívat a souhlasit se závěry soudů, že zřídí-li stavebník na základě dohody s vlastníkem pozemku stavbu, i když jeho užívací právo k pozemku je časově omezené, pak po uplynutí této doby současně s užívacím právem zaniká i právo mít stavbu na takovém pozemku a dotyčný tak neoprávněně zasahuje do vlastnického práva vlastníka pozemku.
 Z hlediska kvalifikace však nepůjde o stavbu neoprávněnou, protože o takovou stavbu může jít jen v těch případech, kdy oprávnění k jejímu zřízení není dáno od počátku. Nelze se proto domáhat vypořádání podle ustanovení § 135c obč.zákoníku, ale celou situaci řešit za pomoci obecné vlastnické žaloby podle § 126 odst. 1. Stejně tak se bude postupovat, pokud daná stavba byla postavena na základě nájemního práva k pozemku a toto právo bude některou stranou vypovězeno. V tomto případě jde o „zvláštní případ dočasného užívání pozemku.“

Anglické právo podřazuje podobné případy pod problematiku součástí (příslušenství) věci případně přírůstků. To je dáno povahou tohoto právního řádu, který, jak jsem již zmínil výše, je postaven rovněž na principu „superficies solo cedit“. V případě, že dojde ke zbudování stavby nájemcem pozemku s vědomím vlastníka, bude v první řadě důležitý obsah dané nájemní smlouvy, která režim vlastnictví takové stavby či její případné odstranění upravuje. Není-li taková dohoda součástí smlouvy, a pokud některý ze zákonů současně nepovoluje odstranění takové stavby, stane se tato součástí pozemku. Takovýto zásah na pozemku se nazývá „fixtures“. Odstranění nepřichází v úvahu např. je-li stavba do pozemku pevně zapuštěna nebo pokud by odstraněním došlo buď k jejímu poškození či poškození pozemku. Důraz na zapuštění do země kladou především anglické soudy, americké naproti tomu upřednostňují účel zbudování. V souvislosti s tím zná anglické i americké právo tzv. „trade fixtures“, tedy příslušenství, které je nájemcem užíváno pro jeho obchodování či podnikání na pozemku.
 Tento typ příslušenství je možné odstranit mnohem snazším způsobem, než je tomu u jiných staveb. Soud v rozhodnutí Van Ness v. Pacard
 stanovil, že povaha fixtures nezávisí na druhu stavby či způsobu jejího zapuštění do země, ale spočívá ve svém účelu. V případě, že by předmětná stavba byla určena pro bydlení, nelze ji odstranit. Pokud však byla určena pro obchodní činnost, odstranit ji lze.
 Nutno ale poznamenat, že se jedná o rozhodnutí amerického soudu, a to dokonce již z roku 1829.
Jak jsem již tedy uvedl, v intencích zásady „superficies solo cedit“, objekty postavené na vlastníkově pozemku, nedojde-li k jejich odstranění, připadají do jeho vlastnictví. Co se týká peněžní náhrady za věci, pokud se k ní vlastník pozemku nezavázal, či tak nestanoví smlouva, nemá povinnost za tyto přírůstky nic platit.

3.7 Neoprávněná stavba z hlediska dobré víry

Jak jsem již zmínil v předchozí podkapitole, určitou roli při vypořádání neoprávněné stavby má i skutečnost, zda stavebník stavěl v tzv. dobré víře. Respektive, jak judikoval Vrchní soud v Praze ve svém rozhodnutí sp. zn. 3 Cdo 45/92, jako neoprávněná stavba může být vypořádána jen taková stavba, která byla neoprávněnou od počátku. Naopak v případě dodatečného odpadnutí dřívějšího titulu opravňující k postavení stavby, nelze postup dle § 135c obč.zákoníku použít. O jasnou situaci se jedná v těch případech, kdy stavebník věděl, že nestaví na vlastním pozemku, nebo stavěl v omylu, že mu daný pozemek patří (k čemuž může dojít např. při chybném vyměření pozemků). Nicméně může také docházet k situacím, kdy stavebník stavěl na základě neplatného právního úkonu a v dobré víře, že má právo stavět.
 Lze si představit příklad, ve kterém jedna osoba od druhé koupí pozemek, na němž postaví např. rodinný domek, a posléze se zjistí, že daná kupní smlouva nebyla platně uzavřena. Za takových podmínek bude nutné zvážit, zda byl stavebník oprávněným držitelem práva, na jehož základě staví. Takový držitel práva opravňující ke stavbě (není důvod se domnívat, proč by se institut držby a s tím spojená práva neměl vztahovat i na držitele jiného než vlastnického práva) je tedy oprávněn na pozemku zřídit stavbu v rozsahu drženého práva. V tomto případě by tak o neoprávněnou stavbu jít nemělo. 

Vždy však bude nutné zvažovat existenci oprávnění stavět a bude nutné přihlédnout ke specifikům konkrétního případu, a to jak u neplatnosti absolutní, tak relativní, zvažovat existenci dobré víry stavebníka a zda na něj lze pohlížet jako na oprávněného držitele práva opravňující ho ke stavbě. Oprávněný držitel má stejná práva jako vlastník
, stavba jím zřízená tak nesplňuje jednu z podmínek pro kvalifikaci neoprávněné stavby, a sice že zde nebyl od počátku dán právní titul k jejímu provedení.
  Výše uvedené závěry lze vztáhnout i na ty případy, kdy někdo v dobré víře staví na základě i jiného než vlastnického práva (např. nájemní smlouvy).

V praxi se může objevit i případ, „kdy někdo postaví stavbu na pozemku v době, kdy je jeho vlastníkem a později osoba, která na něj pozemek převedla, od smlouvy platně odstoupí, popř. uplatní námitku relativní neplatnosti. Jakmile dotčená osoba námitku relativní neplatnosti uplatní, ruší se účinky právního úkonu a vlastnictví zaniká ex tunc. To ovšem nic nemění na skutečnosti, že nabyvatel se stal vlastníkem věci, a pokud ji držel, jeho držba nebyla neoprávněná.“ I na tomto místě by se vůči němu měla uplatnit zásada ochrany dobré víry.
 

Pokud ovšem o osobu oprávněného držitele pozemku nepůjde, (přičemž je nutné, aby tato dobrá víra byla dána „vzhledem ke všem okolnostem“, nepostačuje jen jeho subjektivní přesvědčení, že v dobré víře staví), tak i za takové situace, kdy tento stavebník stavěl na základě domnělého či neplatného právního titulu, bude třeba danou stavbu posoudit jako neoprávněnou. Při volbě konkrétního způsobu vypořádání ale bude třeba k jeho, byť i subjektivní, dobré víře přihlédnout.


Z hlediska českého chápání práva lze poněkud zvláštní institut týkající se držby nalézt v anglickém právu. To zná případy, kdy za určitých okolností může vlastnictví k pozemku získat osoba i pokud je ve zlé víře, resp. pokud je držba bezprávní (tzv. adverse possession). Je možné si samozřejmě představit, že na takovém pozemku držitel postaví stavbu. „Limitation Act“ z roku 1980
 stanovuje dobu dvanácti let, po jejímž uplynutí se již pravý vlastník nemůže bránit žalobou proti tomu, kdo jeho pozemek užívá.
 
Ovšem k tomu, aby se držitel stal i vlastníkem daného pozemku, je nutné splnit několik podmínek. Tak např. jeho držba musí mít povahu jednání, které je zjevně (overt act) v rozporu s právním titulem vlastníka, stejně tak musí být po celou dobu nepřetržitá a výlučná – tedy že držitel je jedinou osobou, která s pozemkem nakládá jako s vlastním.
 
Na tomto místě lze tedy spatřovat výrazný rozdíl oproti mnoha právním řádům kontinentálního systému včetně právního řádu českého – k nabytí vlastnického práva vydržením se připouští držba bezprávní, která navíc musí mít povahu zjevného činu. Z výše uvedeného je tedy v anglickém právu cítit silný důraz na zásadu, že práva náležejí bdělým.
4. ZPŮSOBY VYPOŘÁDÁNÍ NEOPRÁVNĚNÉ STAVBY 

Jak jsem již v předchozích kapitolách uvedl, vypořádání právních vztahů mezi vlastníkem stavby a vlastníkem pozemku podléhá speciálnímu ustanovení obč.zákoníku, a sice konkrétně § 135c, jehož použití v případech, kdy jde o neoprávněnou stavbu, má výsadní postavení a není tedy možné postupovat dle ustanovení jiného (např. § 126).
 V této kapitole bych se proto rád zabýval právě způsoby vypořádání, z nichž zákon výslovně jmenuje tři – odstranění neoprávněné stavby, dále její přikázání vlastníkovi pozemku a nakonec zřízení věcného břemena ve prospěch vlastníka stavby v rozsahu umožňujícím její účelné využití. V odstavci 3 § 135c zákon také vedle možnosti zřízení věcného břemena dává soudům možnost vyřešit spor i jinak, když právě zřízení věcného břemena zde uvádí jako příklad.
4.1 Žaloba na vypořádání neoprávněné stavby podle § 135c obč.zákoníku z obecného hlediska

Žaloba podle ustanovení § 135c je tedy jedinou možnou žalobou, kterou zákon připouští, jak se domáhat vypořádání neoprávněné stavby a uspořádání právních vztahů z ní vzniklých. Tuto žalobu může podat jednak vlastník pozemku, jednak také vlastník neoprávněné stavby. Nicméně vzhledem ke skutečnosti, že zákon sám přiznává lepší právní postavení vlastníkovi pozemku (což je logické, jelikož do jeho vlastnického práva bylo neoprávněně zasaženo), může se vlastník stavby bránit jen žalobou podle § 135c odst. 3 a nikoli podle předchozích dvou odstavců, když tyto jsou vyhrazeny výlučně vlastníkovi pozemku. Tento závěr vyplývá z dikce předmětných ustanovení, kdy žalobu dle odst. 1 zákon přiznává vlastníkovi pozemku výslovně,
 vypořádání dle odst. 2 pak váže na podmínky, kdy není účelné postupovat dle odst. 1.
 Z uvedeného se tedy lze domnívat, jak jsem již předestřel, že vlastník stavby může postupovat jen dle odst. 3 – tedy především navrhnout zřízení věcného břemena ve svůj prospěch.
 Pro srovnání, tento názor nezastávají např. někteří autoři na Slovensku v případě neoprávněné stavby dle slovenského právního řádu, když aktivní legitimaci přiznávají pouze vlastníkovi pozemku.
 Osobně se s tímto stanoviskem neztotožňuji. Myslím, že vlastník stavby by měl mít alespoň nějakou možnost, jak se pokusit tento závadný právní stav odstranit.

Zákon tedy umožňuje, aby se vypořádání vztahů domáhal i vlastník stavby, a to přesto, že to byl on, kdo neoprávněně zasáhl do práv vlastníka pozemku. Je totiž nutné dbát i jeho ochrany, kdy z důvodů nejistého právního postavení může mít eminentní zájem, aby se toto postavení vyjasnilo, zvláště v případech, kdy je samotný vlastník pozemku nečinný.

V případě, že soud dospěje k názoru, že pro zřízení věcného břemena nejsou dány podmínky, protože je na místě postupovat podle odst. 1 či 2, takovou žalobu zamítne. Vlastník pozemku se pak může domáhat buď odstranění stavby nebo jejího přikázání do svého vlastnictví.


Právo domáhat se vypořádání vztahů z neoprávněné stavby se nepromlčuje.
 Tento názor se opírá o skutečnost, že ustanovení § 135c je speciálním k § 127 odst. 1, a jelikož upravuje ochranu vlastnického práva, je považováno za nepromlčitelné. Na druhé straně bych jenom upozornil, že v minulosti se v odborné literatuře vyskytl i názor opačný. Luboš Chalupa
 uvádí, že „právo vlastníka pozemku na odstranění či přikázání stavby do vlastnictví vlastníka pozemku je subjektivním majetkovým právem a jako takové zásadně podléhá promlčení.“ Vyjdeme-li z tohoto předpokladu, pak by se stejně tak mělo promlčovat i právo žádat soud o „jiné uspořádání poměrů“ dle § 135c odst. 3. Promlčení samo o sobě neznamená přímo zánik práva, ale „pouze“ jeho oslabení v tom smyslu, že není možné, aby jej soud při vznesení námitky promlčení přiznal. V praktické rovině to má ovšem za následek v podstatě zbavení možnosti vlastníka pozemku s ním jakkoliv disponovat. Daný článek je již ovšem poněkud staršího data – konkrétně z roku 1999; judikatura posléze k dané otázce promlčitelnosti zaujala (jak jsem výše uvedl) jasné stanovisko a v současné době tak převažuje názor, který pokládá žalobu na vypořádání neoprávněné stavby za zvláštní druh vlastnické žaloby, přičemž je proto nutné vyjít z její nepromlčitelnosti.
 Rovněž je třeba uvést, že ačkoliv samo právo domáhat se vypořádání neoprávněné stavby se nepromlčuje, v následném řízení přiznaný nárok již ovšem promlčení podléhá. Povaha rozhodnutí o vypořádání neoprávněné stavby je konstitutivní – soud zde nově zakládá, mění či ruší práva a povinnosti stran s účinností ex nunc a teprve toto rozhodnutí tak mezi stranami stanovuje právní nároky. Rozhodne-li tedy soud např. o odstranění stavby a poté marně uplyne lhůta deseti let,
 je tento nárok považován za promlčený.

Samotné řízení o vypořádání neoprávněné stavby je řízením, ze kterého vyplývá určitý způsob vypořádání vztahu mezi účastníky, z čehož plyne, že soud v takovém případě není vázán návrhy účastníků (§ 153 odst. 2 osř.).
 Rozhodovací praxe soudů vychází z toho, že rozhodnout o neoprávněné stavbě podle § 135c odst. 1,2 obč.zákoníku mohou soudy jen v případě návrhu žalobce – vlastníka pozemku, ačkoli samotným návrhem nejsou při volbě způsobu vypořádání vázány. Pokud je tedy soud toho názoru, že navržený způsob vypořádání není účelný či přijatelný, upraví právní vztahy mezi účastníky řízení jiným vhodným způsobem. V každém případě by měl rozhodnout takovým způsobem, aby neoprávněná stavba (jde-li skutečně o neoprávněnou stavbu) již nadále zcela nebo zčásti nestála na cizím pozemku bez právního důvodu. Zamítnout žalobu na odstranění neoprávněné stavby může soud jen v situaci, pokud dospěje k názoru, že se o neoprávněnou stavbu nejedná.
 

Výše uvedená teze může teoreticky vyvolat představu kolize s podobným závěrem prezentovaným jak v pozdějším článku téhož autora publikovaném v Soudních rozhledech č.8/2005, tak zmíněným i v této práci (konkrétně v oddílu 3.4.1.), a sice že, pokud soud dospěje k názoru, že nejde o věc v občanskoprávním slova smyslu, měl by žalobu posoudit automaticky jako negatorní dle ustanovení § 126 odst. 1 obč.zákoníku a nikoli ji rovnou zamítat. 

Rozdíl mezi těmito názory lze spatřovat právě v samotné klasifikaci předmětu žaloby. Soud tedy žalobu na vypořádání neoprávněné stavby posoudí jako negatorní, pokud dojde k závěru, že předmětem není vůbec samostatná věc v občanskoprávním slova smyslu a je pouze součástí pozemku (např. případy uvedené v podkapitole 3.2 – terasy, nižší ploty, apod.), a naopak zamítne, když nepůjde pouze o stavbu neoprávněnou. 
Rozhodnutí Nejvyššího soudu, sp.zn. 22 Cdo 432/2002 také uvádí, že obsahem žaloby podle § 135c je pouze právo domáhat se vypořádání vztahů z neoprávněné stavby, nikoli konkrétní majetkové plnění.

4.2 Některé problémy týkající se postupu podle § 135c obč. zákoníku

Ačkoli právní úprava týkající se problematiky neoprávněné stavby ušla za celou dobu trvání tohoto institutu poměrně dlouhou cestu, stále se v praxi objevují určité problémy, které vyvolávají řadu otázek především mezi odbornou veřejností, přičemž se výklad z hlediska teorie a praxe často liší.
Na úvod lze uvést, že výčet způsobů vypořádání uvádí obč.zákoník je demonstrativní. Někteří autoři
 jej však považují za taxativní, tzn., že není možné, aby soudy použily k řešení vztahů vzniklých z neoprávněné stavby jiný způsob, než na který dopadá § 135c. Připustíme-li tedy tento taxativní charakter ustanovení § 135c obč. zákoníku, pak se ovšem domnívám, že ze znění odst. 3 § 135c („...soud může uspořádat poměry i jinak...“) vyplývá, že soud může v rámci tohoto taxativního výčtu víceméně rozhodnout jakýmkoli způsobem, bude-li to vzhledem ke konkrétnímu případu vhodné a účelné. Zřízení věcného břemena je zde pak uvedeno jako demonstrativní příklad tohoto „jiného“ uspořádání a v praxi se tudíž bude vyskytovat nejčastěji. Takový závěr je logický i vzhledem k faktu, že zákonodárce nemůže objektivně předvídat všechny možné situace, které se mohou v praxi v souvislosti s neoprávněnou stavbou vyskytnout. 
4.2.1 Závaznost způsobů vypořádání neoprávněné stavby

Za jednu z těchto otázek lze považovat, zda mají jednotlivé způsoby vypořádání neoprávněné stavby, tak jak je vyjmenovává občanský zákoník postupně v odstavcích 1,2 a 3 § 135c, určenou nějakou závaznost pořadí, podobně jako je tomu u vypořádání podílového spoluvlastnictví (§ 142 obč.zákoníku). V souvislosti s tímto se v teorii objevily dva názory.
Podle prvního je veškeré oprávnění vlastníka pozemku domáhat se ochrany dle § 135c dáno jen možností podat žalobu na odstranění neoprávněné stavby. Pokud není možné ji s ohledem na neúčelnost odstranit, teprve tehdy je možné se domáhat jejího přikázání do vlastnictví, a to v rámci i jediného soudního řízení, za podmínky, že s tím vlastník pozemku souhlasí. Souhlas je vyžadován především s ohledem na fakt, že za její přikázání náleží vlastníkovi stavby náhrada – což nemusí být pro vlastníka pozemku vždy přijatelné. Není-li souhlas vlastníka pozemku dán, neměl by soud takto rozhodnout.
 Nicméně s ohledem na to, co bylo uvedeno v předchozí podkapitole, by měl soud při nesouhlasu vlastníka pozemku ve věci rozhodnout podle § 135c odst. 3. 
Druhý názor ovšem má zato, že v tomto případě nelze postupovat jako u podílového spoluvlastnictví. Nelze tak vyloučit ty případy, kdy se vlastník pozemku nebude domáhat odstranění stavby, nýbrž jejího přikázání, nebo dokonce rovnou jiného způsobu vypořádání podle § 135c (včetně například zřízení věcného břemena).    
Osobně se přikláním k  názoru druhému, když se, stejně jako autoři článku, ze kterého při těchto úvahách vycházím, domnívám, že institut vypořádání neoprávněné stavby se poněkud odlišuje od vypořádání podílového spoluvlastnictví dle § 142 obč.zákoníku, když tento postup nelze použít, neboť při vypořádání neoprávněné stavby je právní ochrana poskytována především vlastníkovi pozemku, tedy té straně, do jejichž práv bylo neoprávněně zasaženo, když naopak u podílového spoluvlastnictví jde o vypořádání vztahů účastníků, jejichž právní postavení je stejně silné. Je to totiž především vlastník pozemku, který by měl mít co možná nejširší možnost, jak se domoci ochrany svých práv.

4.2.2 Přikázání pozemku do vlastnictví stavebníka

Jiným problémem, který se v praxi i teorii objevil, je otázka, zda mají soudy oprávnění přikázat nikoli stavbu do vlastnictví vlastníka pozemku, ale naopak pozemek vlastníkovi stavby. Z toho, co jsem již výše uvedl v rámci výkladu o žalobě k vypořádání neoprávněné stavby, vyplývá, že takovouto žalobu nemůže vlastník stavby podat podle odst. 2 § 135c, zbývá ovšem možnost se tohoto řešení domáhat prostřednictvím odst. 3, kterou vlastník stavby může obecně podat k vypořádání svého právního postavení a v rámci níž může navrhnout i výše zmíněné řešení. Je pak ale otázkou, zda by tímto postupem vlastně nedošlo k obcházení ustanovení odst. 2. § 135c, což zákon nedovoluje. Podrobněji k této otázce viz podkapitola 4.5.
4.2.3. Použití § 126 obč.zákoníku

Další otázkou je pak případné použití postupu podle § 126 obč.zákoníku – negatorní žaloby na případy neoprávněné stavby. Tedy, je-li možné neopřít svůj nárok na vypořádání neoprávněné stavby o k tomu určené zákonné ustanovení, nýbrž použít prostředky obecné ochrany vlastnického práva. I tento problém se v praxi objevil. V současné době však lze říci, jak jsem již v práci uvedl, že charakter ustanovení § 135c je speciální, a tudíž vylučuje použití jakéhokoliv jiného postupu. 

Jiná situace by ovšem nastala, pokud by již bylo vydáno pravomocné rozhodnutí, kterým by byly vztahy z neoprávněné stavby vzešlé uspořádány, a posléze by došlo mezi jednotlivými stranami k právnímu konfliktu vyvolanému nějakým jiným neoprávněným zásahem do vlastnického práva. Za takových podmínek je již použití právní ochrany podle § 126 obč.zákoníku na místě.

4.3 Specifika vypořádání neoprávněné stavby dle § 135c odst. 1 obč.zákoníku – odstranění stavby

Ustanoveni § 135c odst. 1 obč.zákoníku, týkající se prvního způsobu vypořádání, uvádí, že: „zřídí-li někdo stavbu na cizím pozemku, ač na to nemá právo, může soud na návrh vlastníka pozemku rozhodnout, že stavbu je třeba odstranit na náklady toho, kdo stavbu zřídil“.

Z výše uvedeného zákonného znění tedy plyne, že nelze nařídit odstranění stavby tam, kde to není účelné. Pokud jde o samotné vymezení pojmu účelnosti, k tomuto se v řadě případů vyjadřovala i rozhodovací praxe soudů. Podle ní se při rozhodování o odstranění neoprávněné stavby bude zejména přihlížet „k povaze a rozsahu hospodářské ztráty, která by odstraněním vznikla, k tomu, zda vlastník stavby a jeho rodina ve stavbě bydlí či nikoliv, jaký je rozsah zastavěného pozemku, jakož i k tomu, zda vlastník stavby věděl, že staví na cizím pozemku. Soud musí porovnat hospodářskou a jinou ztrátu, která by odstraněním vznikla, se zájmem na dalším využití stavby. Je třeba přihlédnout i k důvodům, pro které vlastník pozemku řádně nezakročil proti neoprávněné stavbě v době její realizace, a pokud vlastník pozemku o neoprávněné stavbě věděl a bez vážného důvodu se u stavebního úřadu nebo u soudu nedomáhal zastavení stavebních prací a brání se až po dokončení stavby, je třeba uvážit, zda jeho jednání není šikanou a zda by rozhodnutí o odstranění stavby nebylo v rozporu s dobrými mravy.“
   

Podle rozsudku Nejvyššího soudu sp. zn. 22 Cdo 880/2003 ze dne 19. června 2003, ve kterém se výše zmíněná kritéria určení účelnosti objevila, je rovněž také úkolem soudu, aby hospodářskou a jinou ztrátu, která by případným odstraněním vznikla, porovnal se zájmem na budoucím využití pozemku. Stejně tak je třeba se zamyslet na dalším případném využití přímo neoprávněné stavby, tak jako i pozemku, který, ač sice třeba nezastavěný, ale přesto sloužící k obhospodařování neoprávněné stavby. Dle stejného rozhodnutí pak je nutné za hospodářskou ztrátu vzniklou z důvodu odstranění stavby považovat nejenom náklady s tímto odstraněním spojené, ale také cenu stavby případně staveb.
 K tomu lze dále doplnit, že dle nálezu Ústavního soudu ekonomická nevhodnost odstranění stavby, je z hlediska posouzení veřejného zájmu jako důvod k zamítnutí návrhu na odstranění sama o sobě nedostačující.

Samotný fakt, že někdo zřídil neoprávněnou stavbu v dobré víře, nevylučuje možnost domáhat se při vypořádání jejího odstranění podle ustanovení § 135c odst. 1 obč.zákoníku.
 Vlastník pozemku rovněž také v rámci uplatnění návrhu na vypořádání neoprávněné stavby může tento návrh formulovat tím způsobem, že odstranění stavby navrhne až jako eventualitu pro případ, že soud neshledá podmínky pro přikázání stavby do jeho vlastnictví. Pokud soud v řízení zjistí, že zde podmínky pro přikázání existují, pak nemůže návrhu vlastníka pozemku nevyhovět a rozhodnout o odstranění stavby.
 V každém případě je na vlastníkovi pozemku, „aby si zvolil pro vypořádání nejúčelnější variantu postupu, přičemž nemusí jít jen o účelnost ekonomickou“.

4.3.1 Ilustrace některých kritérií pro posouzení účelnosti na konkrétní kauze

Pro ilustraci některých z kritérií, podle nichž se posuzuje účelnost odstranění stavby je možno uvést, že soud např. neshledal za šikanu, když se vlastník pozemku obrátil se žalobou na soud až za 17 let po prvním podnětu k odstranění stavby, vzhledem k čemuž se hodí poznamenat, že za šikanózní výkon práva by bylo možné považovat situaci, kdy by „žalobce o stavbě od počátku věděl, avšak bez vážného důvodu se u stavebního úřadu nebo u soudu nedomáhal zastavení stavebních prací a bránil by se až po dokončení stavby“.
 V této kauze
 šlo konkrétně o neoprávněnou stavbu autobusové zastávky a po čase též zpevnění příjezdu k ní asfaltovým kobercem.
 Jelikož vlastník pozemku proti stavbě zpočátku nijak nezasáhl, předpokládal stavebník jeho souhlas. Podnět k odstranění neoprávněné stavby tak přišel až zhruba po dvou letech, když ovšem soud zohlednil nepřítomnost žalobce, který z důvodů své hospitalizace měl v té době jen malou možnost, jak proti budované stavbě zasáhnout. Soud se v této kauze opřel mimo jiné i o nález Ústavního soudu
, z něhož vyplývá, že „při posuzování případů neoprávněných staveb, k jejichž zřízení došlo úmyslným protiprávním jednáním stavebníka, je povinností soudů brát v úvahu, že v zájmu společnosti není ochrana takového „neoprávněného“ stavebníka, ale majitele pozemku. Proto je třeba nutné uvažovat o postupu podle § 135c odst. 1 obč.zákoníku zpravidla vždy, výjimku mohou tvořit případy, kdy na straně stavebníka existují důvody hodné zvláštního zřetele.“ Ve stejném nálezu pak Ústavní soud uvedl, že „veřejný zájem ve smyslu čl. 11 odst. 4 Listiny nelze v obecné rovině spatřovat pouze v zájmu státu či státních institucí, ale rovněž v potřebě společnosti (spravedlivě) vymezit práva vlastníků při jejich vzájemné kolizi.“ 
Co se týká namítaného šikanózního výkonu práv, soud byl v rozhodnutí toho názoru, že v konkrétním případě o šikanu nejde, když bylo prokázáno, že „žalobce se o stavbě dozvěděl, až když byla stavba zastávky zhotovena, stejně jako zpevněný příjezdový pruh, popřípadě jeho výstavba byla ve fázi těsně před dokončením. Nadto byl žalobce v dané době hospitalizován. Stěží tak bylo možno po něm žádat, aby v tomto stavu účinně žádal o zastavení stavebních prací.“ Fakt, že se vlastník stavby domáhal soudní ochrany téměř dvacet let po zhotovení předmětných staveb, ačkoli několikrát před tím se jejích odstranění domáhal prostřednictvím dopisů, není žalobci na škodu: „to, že stavbu na svých pozemích trpěl, mu nelze přičítat k tíži, ale právě naopak.“

Pokud pak jde o samotnou účelnost či neúčelnost odstranění stavby, uvedl následně soud, že není možné v konkrétním případě nadřadit kritérium účelnosti zájmu na ochraně vlastnického práva žalobce. Soud v závěru rozhodnutí také poznamenává, že pokud by případy neoprávněných staveb „byly posuzovány za všech okolností především kritériem účelnosti, stalo by se ustanovení § 135c odst. 1 obč.zákoníku nepoužitelným. Obecně lze totiž odstranění každé stavby jako majetkové hodnoty vybudované lidským úsilím označit za neúčelné. Takový přístup by pak poskytoval ochranu neoprávněným stavebníkům na úkor vlastníků pozemků, kdyby tito stavebníci od počátku věděli, že staví na cizím pozemku bez souhlasu jeho vlastníka, přičemž by spoléhali na to, že vystaví stavbu dostatečně rychle, aby její odstranění bylo možné považovat za neúčelné.“
Je pochopitelné, že vzhledem ke skutečnosti, že dané rozhodnutí bylo vydáno soudem prvního stupně (v konkrétním případě nebyl podáván opravný prostředek) nelze u něj předpokládat takovou míru autority a respektu, jako je tomu u rozhodnutí Ústavního či Nejvyššího soudu, na druhou stranu, ale daný rozsudek z řady judikátů vyšších instancí vychází a odráží se v něm tak závěry přímo jejich rozhodovací praxe.

Sám se domnívám, že možnost odstranění u neoprávněné stavby bude pravděpodobně nejčastějším řešením, které budou soudy v řízení o její vypořádání využívat. Tento způsob řešení představuje nejmenší zátěž pro samotného vlastníka pozemku, do jehož práva bylo zasaženo – nebude muset strpět užívání někým jiným, rovněž tak nebude muset platit cenu pozemku v případě jeho přikázání, dojde k vyjasnění právního postavení a nastolení právní jistoty. 
Z výše uvedeného případu plyne, že i když na první pohled se může zdát veřejný zájem být jako určující (zastávka je využívána řadou lidí po téměř dvacet let), přece jenom mají soudy ve vztahu k ochraně jednoho ze základních práv obsažených v Listině tendenci přiklonit se v rámci svých možností k zájmu na ochraně vlastnického práva. 
Pokud jde o vůbec samotné vymezení pojmu „veřejného zájmu“, je možno se v souvislosti s tím obrátit na nález Ústavního soudu,
 ve kterém je mimo jiné uvedeno, že „pojem veřejný zájem je třeba chápat jako takový zájem, který by bylo
možno označit za obecný či obecně prospěšný zájem.“ Je tedy nutné zkoumat, zda tvrzený veřejný zájem není ve skutečnosti jen zájmem kolektivním, proto je nezbytné zvlášť pečlivě zkoumat okolnosti každého případu, a to nejenom pokud se jedná o neoprávněnou stavbu.
4.3.2 Odstranění tzv. „oprávněné stavby“ a žaloba na vyklizení pozemku
Vzhledem k tomu, co bylo uvedeno především v podkapitole 3.6 o tzv. „oprávněných stavbách“ se může jevit zajímavou otázka, jak postupovat či zda je vůbec možné domáhat se u soudu odstranění takovýchto staveb. Na okraj lze jenom připomenout, že „oprávněnou stavbou“, byť postavenou na cizím pozemku, se rozumí taková stavba, k jejímuž provedení byl na počátku dán právní důvod, typicky např. na základě nějakého obligačního práva.
Je logickým závěrem, že právní postavení stavebníka „oprávněné stavby“ nemůže být v žádném případě horší než postavení stavebníka stavby neoprávněné. Již obecný zákoník občanský z roku 1811 právo vlastníka pozemku na odstranění stavby poctivého stavebníka vylučoval – do popředí tu vystupuje především zájem na zachování větších hospodářských hodnot či investic, tím spíše u staveb postavených se souhlasem příslušného stavebního úřadu.
 

Co se týká samotné možnosti odstranění „oprávněné stavby“, obecně se dá říci, že danou situaci je možno řešit ne prostřednictvím § 135c obč. zákoníku, ale za použití § 126 odst. 1, tedy obecné vlastnické žaloby, ovšem za předpokladu, že „výkon vlastnických práv vlastníka stavby je v rozporu s dobrými mravy dle ustanovení § 3 odst. 1 obč. zákoníku.“ Takový rozpor bude možné spatřovat např. pokud půjde o stavbu delší dobu nevyužívanou, užívanou v rozporu s účelem, ke kterému byla zřízena, neudržovanou, neplatí-li vlastník stavby náhradu za užívání pozemku, svou roli může sehrát i skutečnost, že se jedná o stavbu „černou“ a řada dalších skutečnosti.
 Tento názor se objevil i v rozhodnutí Nejvyššího soudu
, kdy současně Soud také zamítl ještě jiný názor, a to konkrétně odvolacího soudu, a sice že žalobce musí v případech, kdy nejde o neoprávněnou stavbu, použít žalobu na vyklizení pozemku. Argumentoval přitom nemožností výkonu takového rozhodnutí podle § 340 a násl. o.s.ř. (výkon rozhodnutí vyklizením nemovitosti), když s ohledem na § 341 odst. 2 o.s.ř., jenž přikazuje věci, které budou z vyklizované odstraněny, odevzdat povinnému či některému zletilému členovi jeho domácnosti, případně, není-li nikdo z nich přítomen, dají se na náklady povinného do úschovy  obci  nebo  jinému vhodnému schovateli (§ 341 odst. 2 o.s.ř.), není takový postup u nemovité stavby možný. Vlastník pozemku se tak ochrany svého práva může domáhat prostřednictvím ustanovení § 126 odst. 1, když samotný petit žaloby bude znít na odstranění stavby. Výkon takového rozhodnutí je pak možné provést podle § 350 o.s.ř. – provedením prací a výkonů (tedy stejně jako u odstranění v režimu neoprávněné stavby). Z daného vyplývá, že žalobu na vyklizení pozemku lze tedy podat jen, pokud jejím předmětem bude movitá věc (lhostejno, zda půjde o stavbu či nikoli).
Sám autor článku, ze kterého jsem v této části vycházel, se ovšem domnívá, že v případě vypořádání „oprávněné stavby“ by bylo namístě použít analogicky ustanovení § 135c odst. 3 obč.zákoníku s poukazem na § 853, když tuto tezi zdůvodňuje tím, že platí-li taková úprava pro vypořádání právních vztahů mezi vlastníkem pozemku a vlastníkem neoprávněné stavby, tím spíše by měla platit v případech, kdy se jedná o „oprávněnou stavbu“, zvláště byla-li stavba zkolaudována se souhlasem vlastníka pozemku.

Judikatura však tento názor nepřijala. Pokud by se jednalo o stavbu zřízenou na cizím pozemku na základě časově omezeného práva, zde se situace jeví jasnou – účastníci museli počítat s tím, že právní důvod mít na pozemku stavbu jednoho dne skončí a stavba bude muset být odstraněna. Z toho důvodu je nutné poskytnout vlastníku pozemku náležitou ochranu, což se v případě, že by soud v řízení postupoval např. dle ustanovení § 135c odst. 3 obč.zákoníku a zřídil věcné břemeno ve prospěch stavebníka, nestalo a vlastník pozemku by tak byl trvale omezen ve svém vlastnickém právu. 

Složitější situace nastane, když byla předmětná stavba zbudována na základě neomezeného práva. I za těchto podmínek ovšem praxe nepřijala postup při vypořádání na základě analogie. Hlavní problém spočíval v otázce, zda je vůbec možné použít analogii tam, kde soud vydává konstitutivní rozhodnutí, tedy kde jenom závazně nedeklaruje již existující práva a závazky.
 Takové rozhodnutí významnou měrou zasahuje do hmotněprávní sféry účastníků a k takovému zásahu je vyžadováno výslovného ustanovení zákona. Sama možnost použití analogie je omezena na případy „mezer v zákoně“, případně tam, kde je soud názoru, že postup dle obecných ustanovení není spravedlivý.
 V takovém postupu by mohl být případně spatřován rozpor s čl. 11 odst. 4 Listiny, z čehož plyne, že použití ustanovení § 135c nelze připustit v jiných situacích, než pokud jde skutečně o případy neoprávněné stavby.

Pokud jde ještě o samotnou žalobu na vyklizení pozemku, mohou se vyskytnout případy, kdy se sice na určitém pozemku nachází neoprávněná stavba, vlastník tohoto pozemku se nicméně nedomáhá jejího odstranění, ale právě jen vyklizení. Půjde-li skutečně o tento případ, pak by taková skutečnost neměla být důvodem k zamítnutí žaloby. Nejvyšší soud judikoval,
 že „domáhá-li se žalobce vydání pozemku podle § 126 odst. 1 obč.zákoníku ve smyslu uchopení jeho držby a učiní návrh na vyklizení, aniž by tímto sledoval odstranění stavby žalovaného na něm stojící, není sama existence této stavby překážkou vyhovění žaloby.
 
4.4 Specifika vypořádání neoprávněné stavby dle § 135c odst. 2 obč.zákoníku – přikázání stavby

Druhým způsob vypořádání neoprávněné stavby uvádí občanský zákoník v § 135c odst. 2: „pokud by odstranění stavby nebylo účelné, přikáže ji soud za náhradu do vlastnictví vlastníka pozemku, pokud s tím vlastník pozemku souhlasí.“
Co se vymezení pojmu účelnosti týká, o tom bylo již pojednáno v rámci podkapitoly o odstranění stavby. Rovněž tak o otázce, zda musí soud nejprve zvažovat možnost odstranění stavby a teprve poté, až když toto odstranění není účelné, její přikázání (především s ohledem na vazbu odst. 2 na odst. 1 „pokud by nebylo účelné...“).
 
Na tomto místě bych se především rád vrátil k problematice případného přikázání pozemku vlastníkovi stavby.
 Takový postup podle mě bude možný s poukazem na to, co bylo uvedeno výše, nebude však přípustné, aby žalobu s tímto návrhem podal vlastník stavby. Z tohoto hlediska má význam rozhodnutí publikované pod č. 42/2001 Sbírky soudních rozhodnutí a stanovisek, ve kterém se uvádí, že taková úprava vztahů mezi vlastníkem pozemku a stavebníkem je možná, a že tedy lze přikázat pozemek do vlastnictví stavebníka, přičemž se ovšem vyžaduje souhlas pouze vlastníka pozemku. Souhlas vlastníka stavby není potřeba. Je na soudu, aby našel ideální způsob řešení vzniklé situace, které bude v souladu s ustanoveními Listiny a občanskoprávními principy. Jako jeden z důvodů pro takové rozhodnutí lze uvést, že především za okolností, kdy je pozemek zastavěn trvalou neoprávněnou stavbou, je jeho vlastník (pokud soud nerozhodne o postupu dle § 135c odst. 1 nebo 2) trvale omezen ve svém vlastnickém právu. Přestože bude vlastníkem takového pozemku, nebude jej moci jako vlastník využívat, naopak pro něj bude tento stav spojený jenom s povinnostmi, např. v oblasti daní, poplatků, dědického práva apod. Proto je logickým závěrem vypořádat v zájmu ochrany práv vlastníka pozemku neoprávněnou stavbu způsobem uvedeným v této podkapitole, za předpokladu, že se bude tento postup jevit jako nejvhodnější řešení nastalé situace. Souhlas vlastníka pozemku je v každém případě obligatorní, v případě jeho absence by totiž takovým rozhodnutím soudu došlo k nucenému zbavení vlastnického práva, což Listina nepřipouští. Ta část parcely, které se bude rozhodnutí týkat, pak musí být individualizovaná takovým způsobem, aby mohla být předmětem právního vztahu. Co se stanovení výše náhrady za přikázaný pozemek týká, bude třeba přiměřeně vycházet ze stejných ustanovení, jako by tomu bylo v případě přikázání stavby vlastníkovi pozemku.

4.5 Specifika vypořádání neoprávněné stavby dle § 135c odst. 3 obč.zákoníku – zřízení věcného břemena, popř. jiné uspořádání poměrů

Poslední způsob, který zákon pro vypořádání neoprávněné stavby připouští, je uveden v § 135c odst. 3 obč.zákoníku: „soud může uspořádat poměry mezi vlastníkem pozemku a vlastníkem stavby i jinak, zejména též zřídit za náhradu věcné břemeno, které je nezbytné k výkonu vlastnického práva ke stavbě.“


Toto ustanovení má v porovnání s předchozími poněkud zvláštní povahu. Ta je jednak dána především skutečností, že úpravy právních vztahů podle odst. 3 se může, narozdíl od předchozích dvou způsobů, domáhat i vlastník neoprávněné stavby. Rovněž tak toto ustanovení otevírá možnost v podstatě jakémukoli způsobu vypořádání vzájemných vztahů mezi dotčenými subjekty, samozřejmě za předpokladu, že tyto budou v souladu se zákonem a dobrými mravy.

Každopádně lze říci, že domáhá-li se kterákoliv ze stran u soudu vypořádání dle odst.3, nemůže formulovat svůj návrh obecně jen s odkazem na předmětný paragraf, ale je nutné, aby petit žaloby byl řádně specifikován – tedy aby navrhl   konkrétní způsob vypořádání. Pokud by tak žalobce neučinil, byla by taková žaloba považována za neurčitou a žalobce by byl v souladu s ustanoveními o.s.ř. vyzván, aby byla řádně doplněna.
 K tomu je ovšem třeba také poznamenat, že soud ani takto specifikovaným návrhem na způsob vypořádání vztahů vázán není. Soud tak může v rámci své úvahy zvolit jiné vhodné a spravedlivé řešení. Nicméně, jak již bylo uvedeno výše, je-li žaloba již podána, soud právní poměry mezi vlastníkem pozemku a vlastníkem stavby vypořádat musí.
 V opačném případě by se totiž jednalo o v našem právním řádu nepřípustné odmítnutí spravedlnosti (tzv. „denegatio iustitiae“).


Zákon sám výslovně nabízí jeden ze způsobů, jak je možné v rámci odst.3 § 135c postupovat – zřízení věcného břemena. Věcná břemena jsou upravena v § 151n obč.zákoníku a obecněji o tomto institutu občanského práva bylo poreferováno v podkapitole 3.3. Bude-li soud vypořádávat neoprávněnou stavbu tím způsobem, že ve prospěch vlastníka stavby zřídí věcné břemeno, musí tak učinit v souladu se zněním zákona v takové míře, která je nezbytná pro výkon vlastnického práva ke stavbě. To může znamenat nejenom k samotnému pozemku, na kterém stavba přímo stojí, ale také k té části pozemku, která je nutná pro účelné obhospodařování stavby včetně přístupu k ní. Konkrétně bude samozřejmě záležet na specifikách jednotlivých případů.

Pochopitelně, aby nedošlo k přílišnému zvýhodnění právního postavení vlastníka stavby na úkor vlastníka pozemku, zřizuje se věcné břemeno za náhradu. Při stanovování její výše „není možné vycházet pouze z cenových předpisů nebo z ceny, za kterou by bylo možné v daném místě a čase dosáhnout jeho zřízení smlouvou. Je třeba vycházet ze skutečností, že vlastník pozemku byl omezen proti své vůli, případně bez svého vědomí, a přihlížet k okolnostem, za kterých byla neoprávněná stavba zřízena (tedy i k případné dobré víře) a k újmě, postihující vlastníka pozemku. Cenový předpis je východiskem pro postup soudu, výše náhrady je však stanovena úvahou soudu, vycházející z uvedených kritérií.“
 Je jasné, že by se cena za věcné břemeno měla lišit, pokud by neoprávněná stavba byla vybudována např. v omylu, s vědomím vlastníka pozemku, která jej nadto ani nějak významně neomezuje, a jiná bude situace, kdy bude stavba pro vlastníka pozemku výrazným omezením jeho práv. Nebylo by spravedlivé, aby v obou případech byla částka stanovena stejně, stavebník by zde získal velmi značnou neoprávněnou výhodu.


V jiném rozhodnutí Nejvyššího soudu
 je konstatováno, že soud „musí přihlédnout k ceně pozemku, ke kterému se věcné břemeno zřizuje, k výši nájemného, jehož by bylo možno v dané době za pronájem dosáhnout a k míře omezení vlastníka. 

Podobný závěr lze nalézt rovněž v dalším rozhodnutí, publikovaném pod č. 15/1999 Sbírky soudních rozhodnutí a stanovisek
, a sice že: „základem pro stanovení přiměřené náhrady je obecná cena nemovitostí obvyklá v daném místě v době rozhodování. Není namístě vycházet z tzv. odhadní ceny, zjištěné znaleckým posudkem podle cenového předpisu. Naznačený postup by nerespektoval stávající právní stav, kdy lze při smluvních převodech sjednat i cenu odlišnou od ceny podle cenového předpisu. Pouze obecná cena vyjadřuje aktuální tržní hodnotu nemovitostí“. Zmíněný rozsudek také jasně stanovil, že náhrada může být určena i vyšší částkou, než by tomu bylo v případě vypořádávání podílového spoluvlastnictví právě s ohledem na původní neoprávněný zásah do vlastnického práva.

Zvláštní otázkou se v souvislosti se zřízením věcného břemena může jevit otázka jeho promlčení, respektive promlčení práva věcnému břemeni odpovídajícímu. Samo promlčení neznamená zánik práva či nemožnost jeho domáhání se, pouze má za následek jeho oslabení. Možnost výkonu práva je pak závislá na tom, jestli vlastník pozemku nevznese námitku promlčení.
 V takovém případě, nelze právo nadále vykonávat. Lhůta, za kterou dojde k promlčení práva odpovídajícího věcnému břemenu stanovuje obč.zákoník na 10 let od okamžiku, kdy bylo vykonáváno naposledy.
 Pro posouzení tohoto okamžiku bude rozhodný poslední výkon tohoto práva, tedy kdy oprávněný přestal svoje právo vykonávat,
 přičemž není podstatné, zda k nevykonávání práva došlo z objektivních či subjektivních příčin. Z toho plyne, že ačkoli přechodná nemožnost výkonu práva nemá vliv na existenci věcného břemena samotného, může být důležitou skutečností pro posouzení promlčení.
 
Lze uzavřít, že vzhledem k faktu, že celý zásah má na svědomí stavebník, se jeví jako spravedlivé, aby se vlastníkovi pozemku dostalo patřičného zadostiučinění za omezení vlastnického práva. Konečná výše náhrady tak v každém případě musí odrážet a zohlednit konkrétní okolnosti každého případu. V každém případě ale je nutné mít na paměti to, že zřízení věcného břemena by mělo být velmi výjimečným opatřením, když především je třeba dbát ochrany vlastníka pozemku, když i Listina sama výslovně nepočítá s omezením vlastnického práva v soukromém zájmu
, zvláště pak, když jde o zájem někoho, kdo do práva vlastníka pozemku zasáhl neoprávněně.

5. ÚPRAVA DE LEGE FERENDA
Jak jsem již na řadě míst této práce uvedl, současná podoba občanského zákoníku odráží na řadě svých míst právní poměry platné v době svého vzniku. Ačkoliv od té doby, a zvláště pak po změně politického režimu, prošla právní úprava celou řadou novelizací, které měly za úkol odstranit ty nejzávažnější nedostatky, bylo již od 90. let minulého století jasné, že je nezbytné provést rozsáhlejší rekodifikaci občanského práva, která by zohlednila vývoj v právním myšlení a vypořádala se s celou řadou problémů, které minulá doba přinesla. Především tedy kvůli nově chystané právní úpravě celého soukromého práva, vystupuje význam této kapitoly diplomové práce do popředí.
S prací na novém zákoníku se začalo již koncem 90. let, nicméně trvalo téměř dalších 10 let (i vzhledem k neustále se měnící politické situaci v ČR) než byla vůbec podoba nové úpravy schválena alespoň vládou.
 Mimo občanský zákoník mají být rovněž schváleny dva další předpisy z oblasti soukromého práva – zákon o obchodních společnostech a družstev
 a dále pak zákon o mezinárodním právu soukromém.
 

5.1 Obecně o navrhované rekodifikaci soukromého práva

Návrh nového občanského zákoníku (dále jen n.o.z.) vychází z vládního návrhu občanského zákoníku bývalého Československa z roku 1937 a snaží se po více než půl století opětovně přiklonit k evropské kontinentální právní tradici, od které se naše právo odchýlilo v souvislosti s událostmi následujícími po roce 1948. Pochopitelně se v novém návrhu promítly změny v právním myšlení za posledních 70 let, když jako další zdroj inspirace posloužily také současné zákoníky řady evropských států (především německý, rakouský a švýcarský),
 ale rovněž také např. občanský zákoník Québecu. Stejně tak se návrh snaží zohlednit úpravu obsaženou v mezinárodních smlouvách a také vývoj na poli evropského práva s ohledem kladeným na postupující evropskou integraci.

Hlavním principem a zásadou, která má občanský zákoník ovládat, již nadále není rovnost stran, ale autonomie vůle stran, což dle návrhu pramení z faktu, že stát není tvůrcem svobody, ale naopak jejím garantem.
 Z tohoto důvodu je pak ponechán smluvní úpravě právních vztahů v intencích občanského práva poměrně rozsáhlý prostor.

Cílem návrhu je tedy přiblížit n.o.z. zákoníkům evropským a naopak se odtrhnout od socialistického pojetí a chápání soukromého práva jakožto nástroje státu pro řízení společnosti, a to s důrazem kladeným na smluvní svobodu jednotlivců, kdy zákon nastupuje až jako prostředek „ultima ratio“ tam, kde dohoda není možná, popř. k ní nedojde.

5.2 Změny navrhované n.o.z.

5.2.1 Vymezení věci nemovité. Zásada superficies solo cedit.

Jedním ze způsobů, jakým se nový občanský zákoník (dále jen n.o.z.) odpoutává od minulého pojetí soukromého práva, je i nové vymezení věcí nemovitých a s tím související návrat k zásadě „superficies solo cedit“. 

Ustanovení týkající se těchto otázek jsou upravena v § 470 a § 478 n.o.z. Mezi věci nemovité jsou v první řadě počítány celkem logicky pozemky. Pokud jde o stavby, ty se, nejde-li o stavby dočasné, považují za součást pozemku, na kterém stojí jakožto právě odraz zásady „superficies solo cedit“. Zvláštní povahu pak mají mít také stavby podzemní, a to v případě, že mají samostatné účelové určení (např. metro). Takovéto stavby je pak možné prohlásit za samostatné nemovité věci. Ostatní podzemní stavby jsou považovány za součást pozemku, pod kterým se nacházejí, i když třeba některou svou částí zasahují pod pozemek cizí. Rovněž na rozdíl od současné úpravy se mimo pozemky a některé stavby mají mezi nemovitosti řadit také byty a nebytové prostory
 
 a především i některá věcná práva k nemovitostem, případně ta práva, o kterých tak prohlásí zákon. Mezi tato práva lze počítat hlavně právo stavby, které se tak znovuobjevuje v českém právním řádu a o kterém bude pojednáno v následujícím oddíle.
V souvislosti se znovuzavedením zásady „superficies solo cedit“ je pak otázkou, jak se změní poměry pozemku a na něm postavené stavby, které podléhají současné zásadě „superficies solo non cedit“. Tento problém je řešen v ustanoveních § 2915 a násl. n.o.z. Podle nich se „navrhuje obnovit toto právní spojení dnem účinností nového zákona jen v těch případech, kdy dosavadní (tj. oddělené) vlastnické právo k pozemku i ke stavbě náleží téže osobě“. Pokud tomu tak nebude, půjde o složitější situaci – sjednocení bude odloženo až do okamžiku, kdy se vlastnictví „v rukou“ jediného vlastníka spojí. Tomu má napomoct i zákonné vzájemné předkupní právo stavebníka a vlastníka pozemku. Tato právní konstrukce se ovšem neuplatní bezvýjimečně – netýká se např. staveb dočasných, jak již bylo výše uvedeno, tyto se totiž nepovažují za součást pozemku. Pokud by zákon nepřijal úpravu v tomto znění, ale naopak by stanovil, že pozemek respektive stavba přecházejí do vlastnictví buď stavebníka či vlastníka pozemku k okamžiku účinnosti zákona, šlo by o nucené odnětí vlastnického práva o tedy zásadní porušení článků Listiny.
5.2.2 Právo stavby

Obecněji o právu stavby, resp. co právo stavby vlastně představuje, již bylo poreferováno v rámci oddílu 2.2.1 v souvislosti s výkladem o obecném občanském zákoníku. Na tomto místě lze jen připomenout, že právo stavby umožňuje zřídit stavebníkovi stavbu na vlastníkově pozemku, přičemž se právo stavby považuje za samostatnou nemovitou věc. „Právo stavby je tedy pojato jako speciální věcné právo stavebníka mít stavbu na pozemku jiného vlastníka.“
N.o.z obsahuje ustanovení týkající se práva stavby v § 1106 a násl., kde se mu přiznává povaha věcného práva. V současné době se právo stavby jako takové v českém právním řádu nevyskytuje, nicméně jeho účelu je v podstatě možné dosáhnout inominátní smlouvu v souladu s § 51 obč.zákoníku, i když v takovém případě půjde o právo obligační a nikoli věcné, založené smluvním vztahem mezi stavebníkem a vlastníkem pozemku. 

V souladu s minulými právními předpisy o právu stavby (z.č. 86/1912 ř.z. a z.č. 88/1947 Sb.) i nový návrh práva stavby, jak již bylo zmíněno výše, považuje na základě něj zbudovanou stavbu za svou součást. V případě, že tedy dojde např. k převodu stavby, půjde ve skutečnosti o převod práva stavby jako věci hlavní. To ovšem nevylučuje, že jinak se na stavbu budou vztahovat ustanovení o nemovitých věcech. Na tomto místě je nutné rozlišovat stavbu postavenou na základě práva stavby, která je považována za součást práva stavby a toto právo samotné za nemovitost, a stavbu, zřízenou bez práva stavby (lhostejno zda na vlastním či cizím pozemku), kdy taková stavba bude považována za součást pozemku.
Samotné právo stavby lze pak zřídit jak k budoucí stavbě, tak ke stavbě již stojící, a to pouze na dobu dočasnou – maximální možná doba je 99 let (i když je možno jej prodloužit),
 a dále pouze ke stavbě jako k celku, nikoli tedy jen k určité části (např. podlaží). Zákon navíc také stanovuje zákonné předkupní právo stavebníka k pozemku a naopak vlastníka pozemku ke stavbě. Toto opatření lze hodnotit pozitivně, když zde zákon sleduje případné následné sjednocení vlastnictví pozemku a stavby (resp. práva) v jediném subjektu.
5.2.3 Neoprávněná stavba v n.o.z. Přestavek.
Pokud se samotné problematiky institutu neoprávněné stavby v n.o.z., popř. způsobů řešení vztahů z něj vyplývající, je obecně možné říci, že v konstrukci ustanovení
 lze spatřovat inspiraci v ABGB. Základní premisa je ta, že stavba náleží vlastníkovi pozemku. Stejně tak jako všeobecný občanský zákoník, rozlišuje i n.o.z. neoprávněnou stavbu postavenou v dobré víře, kdy je stavebník oprávněn požadovat účelně vynaložené náklady, a ve zlé víře, kdy se situace posuzuje jako v případě nepřikázaného jednatele.
 Tento předpoklad pochopitelně neplatí bezvýjimečně.
Co se dalších postupů, jak neoprávněnou stavbu vypořádat, svěřuje zákon soudům především možnost nařídit stavebníkovi stavbu odstranit a pozemek uvést v předešlý stav (tedy „restitutio in integrum“). Takové rozhodnutí je ovšem vázáno na návrh vlastníka pozemku a rovněž bude soud muset přihlížet k případné dobré víře. Na rozdíl od současné úpravy, je dále v návrhu výslovně upraveno oprávnění stavebníka domáhat se přikázání pozemku do svého vlastnictví, pokud vlastník pozemku proti zřizování stavby bez zbytečného odkladu nic nenamítal. Převedení pozemku do vlastnictví stavebníka může rovněž navrhnout vlastník pozemku, v obou případech pochopitelně za patřičnou náhradu.

Zajímavým je pak zavedení institutu tzv. přestavku. Jde o jakýsi speciální případ neoprávněné stavby, kdy tato přesahuje na cizí pozemek jen malou částí. Tento pozemek se pak stává, stavil-li stavebník v dobré víře, jeho vlastnictvím rovnou v opačném případě je nucen zaplatit náhradu. Co se rozumí „malou částí“ návrh ani důvodová zpráva neuvádí, bude tedy záležet především na soudech, aby v každém konkrétním případě posoudily, zda přesahující část stavby lze ještě označit za malou či již nikoli. Nedomnívám se totiž, že by bylo vhodné velikost této „malé části“ stanovit nějak paušálně (např. procenty z celkové výměry stavby).
5.3 Zhodnocení návrhu nového občanského zákoníku

V celém návrhu lze spatřovat celkovou snahu o odpoutání se ze socialistického nahlížení na občanské právo a jeho přiblížení se evropským právním úpravám. Tuto skutečnost nelze hodnotit jinak než kladně i vhledem k čím dál větší provázanosti právních systémů zemí EU. 
Na druhé straně ovšem ne vše je možné označit za bezvadné. Z celého návrhu je např. dle mého názoru cítit až přehnaná snaha o přesnou a správnou právní terminologii (byť se tento fakt týká spíše návrhu jako celku), která je ovšem na řadě míst až nepřirozeně násilná, když současné, a v povědomí jak právních laiků, tak odborníků, zažité pojmy nahrazuje takovými, které v mnoha případech znějí poněkud archaicky.

 Kriticky se někteří dívají i na počet paragrafů – nicméně sám jsem toho názoru, že je lepší a přehlednější zvolit raději přístup spočívající v mnoha paragrafech, než konstruovat obsáhlá ustanovení o mnoha odstavcích a písmenech, ve kterých není možné se řádně orientovat.

Co se samotné úpravy neoprávněné stavby a problémů s ní spojených týká, jistě největší problémy přinese obnovení zásady „superficies solo cedit“. Stejně jako Lenka Pokoráková, z jejíž diplomové práce jsem při psaní této části částečně čerpal, se domnívám, že i přes snahu zákonodárce upravit proces přechodu od jedné zásady ke druhé, přinese praxe situace, na které zákon nepamatuje a které ve svém důsledku povedou ke sporům.
 Na rozdíl od ní, si ovšem myslím, že na přechod, či spíše návrat k zásadě „superficies solo cedit“ je třeba se dívat jako na změnu pozitivní. To, že změna přinese problémy je jisté a samozřejmé, na druhou stranu lze argumentovat tím, že každá změna s sebou problémy přináší. Laická veřejnost většinou dvojí vlastnictví pozemku a staveb nerozlišuje a skutečnost, že po překlenutí určitého časového období se právní vztahy ohledně staveb a pozemků vyjasní a zjednoduší, je nutné označit za přínos. Celá problematika vlastnictví se tak zpřehlední, což může mít v konečném důsledku dopad nejenom pro samotné vlastníky, ale i např. pro zahraniční investory apod., kteří nebudou muset řešit dvojí režim vlastnictví a pro které je zásada „superficies solo non cedit“ většinou z jejich právních řádů neznámá. 

Co se práva stavby týká, osobně jsem mu nebyl příliš nakloněn. Souhlasím s názorem, že nově zaváděný institut práva stavby je ve své podstatě výjimkou z proklamované jednolitosti vlastnictví pozemku a stavby a protože stejného účelu lze dosáhnout i jinými způsoby (např. nájmem pozemku, když i samotné právo stavby je vždy zřizováno na časově omezenou dobu), považoval jsem právo stavby za institut zbytečný. Nicméně vyjdeme-li z uvedeného předpokladu jednoty vlastnictví, pak vyvstává otázka, jakým způsobem umožnit právní dispozici se stavbou, zbudovanou na základě jakéhokoliv právního titulu, aniž by se daný právní úkon týkal také pozemku pod ní. K tomu má sloužit právě ono právo stavby, a tedy se ukazuje, že v režimu zásady „superficies solo cedit“ jde o právní institut nejenom potřebný, nýbrž i nutný.
Šťastným neshledávám ustanovení § 1121, které se týká zániku práva stavby. Z jeho znění
 lze dovodit, že předmětná stavba připadá do vlastnictví vlastníka pozemku. Tuto úpravu vztahů samu o sobě nepovažuji za vhodnou. Lze si představit, že předmětem takového vztahu bude stavba, která je využívána např. jako rodinný dům a ze které jsou její obyvatelé náhle nuceni se vystěhovat. Jistě je možné argumentovat, že právo stavby bylo časově omezené a že dané osoby měli a mohli zánik práva očekávat a navíc by mělo být právo stavby primárně určeno k jiným účelům než budování staveb k bydlení, nicméně v praxi se mohou vyskytnout případy mnohem komplikovanější.
 Jak již bylo v úvodu práce řečeno, stavby představují často to nejcennější, co lidé v životě mají, nehledě na významnou sociální funkci bydlení, takže se domnívám, že i když návrh stanovuje vlastníkovi pozemku nahradit stavebníkovi polovinu ceny stavby, měla by nová úprava stavebníka nějakým způsobem chránit o něco více – např. povinností vlastníka pozemku nabídnout stavebníkovi nájem dané stavby. Je sice pravdou, že takový postup by představoval průlom do zásady autonomie vůle, na tomto místě bych ovšem s takovým řešením souhlasil.

Návrh nového zákona také v předmětných ustanoveních týkajících se neoprávněné stavby nedává soudům žádnou možnost vypořádat vztahy způsobem, který je v současné právní úpravě obsažen v § 135c obč.zákoníku, tedy jakési univerzální zmocnění rozhodnout o neoprávněné stavbě „i jinak“. Právě v této možnosti se projevuje to, jak je praxe rozmanitá. I když by problémů s přechodem k zásadě „superficies solo cedit“ mělo postupně ubývat, nemyslím si, že taxativní výčet řešení neoprávněné stavby je kladem. Naopak by bylo přece jen vhodnější ponechat soudům určitá „zadní vrátka“, aby mohly zohlednit specifika jednotlivých konkrétních případů.


Závěrem podkapitoly bych jen dodal pár slov. Nová úprava jistě přinese celé množství problémů a nad řadou ustanovení by bylo dobré se ještě zamyslet. Celkově se ale domnívám, že je třeba se na nový návrh občanského zákoníku dívat spíše kladně (ať už jde o návrat k zásadě „superficies solo cedit“ či nově zavedený institut přestavku). Je pravdou, že k současné problematice neoprávněné stavby existuje celá řada soudních rozhodnutí a názorů vědecké obce, věřím ovšem, že při vytváření návrhu byly tyto názory a rozhodnutí vzaty do úvahy. K mnoha rozhodnutím dospěly soudy na základě obecných principů práva a zásad, které ovládají nejenom občanské právo a které s účinností nového obč.zákoníku pochopitelně nevymizí. Věřím tedy, že období právní nejistoty nebude trvat dlouho a že nový občanský zákoník bude moderní právní kodifikací soukromého práva.
6. SROVNÁNÍ SE ZAHRANIČNÍ PRÁVNÍ ÚPRAVOU

Co se týká srovnání české právní úpravy institutu neoprávněné stavby s některou zahraniční, přemýšlel jsem dlouho nad tím, který z cizích právních řádů zvolit. Jako první mě napadlo Slovensko. Desítky let měly tyto země totožný právní řád, a ačkoli již dvě desetiletí jde každý stát svou vlastní cestou, nedá se zpochybnit, že jsou si doposud právní úpravy v obou zemích velice blízké. Z tohoto pohledu se proto dané srovnání nejenom přímo nabízí, ale zároveň jeví jako nejjednodušší a nejsnáze pochopitelné. Tato blízkost nicméně na druhé straně může působit poněkud kontraproduktivně vzhledem k faktu, že nejenom právní řád, ale rovněž rozhodovací praxe soudů je velmi podobná té české, což může v konečném důsledku vést k tomu, že nebude co srovnávat. 
Jako druhá v pořadí se nabízí právní úprava německá či rakouská. Stejně jako český právní řád náleží tyto do „kontinentálního“ systému práva, ve kterém mají hlavní postavení právní normy, ať už v podobě jednotlivých zákonů či celých kodexů, a lze zde tedy najít řadu společných znaků, na kterých jsou právní řády vybudovány. I když je nám tedy německá a rakouská právní úprava velice blízká, mé znalosti německého jazyka nejsou bohužel na takové úrovni, abych byl schopen o dané problematice poreferovat šířeji. Z toho důvodu jsem se rozhodl jen na několika místech práce stručně popsat několik postřehů z rakouského ABGB.
Více komplexně jsem se nakonec rozhodl pokusit se srovnat český právní řád s právem platným ve Velké Británii, resp. v Anglii a Walesu (anglické právo). Toto právo, řadící se do tzv. „angloamerického“ systému
, se na rozdíl od kontinentálního práva vyznačuje převahou právních obyčejů, precedentů a výrazným vlivem právní literatury a pro kohokoliv takzvaně „zvenku“ může být velmi komplikované do tohoto systému proniknout a zorientovat se v něm. V tomto systému nelze najít úpravu jednotlivých institutů v ucelené podobě některého ze zákonů (i když i ty se v systému vyskytují), ale je nutné hledat v podstatě útržkovité informace obsažené v jednotlivých soudních rozhodnutích, právních obyčejích či literatuře a postupně dohromady skládat obraz toho, jak problematika daného institutu ve skutečnosti vypadá.
O některých zvláštnostech anglického práva jsem poreferoval již v samotném textu práce tam, kde jsem to považoval za vhodné a kde se to dle mého názoru systematicky hodilo. V této kapitole se pokusím nastínit obecnou problematiku tzv. „law of property“, stejně jako bude součástí alespoň stručné srovnání obou právních systémů. 
6.1 Obecné srovnání kontinentální a angloamerické právní kultury

Jak již sem v úvodu kapitoly předestřel, liší se tyto dva systémy v řadě znaků, které mohou působit nejenom pro laika, ale i pro právnicky vzdělaného člověka cize a nepochopitelně. Hlavní rozdíly tedy především tkví:

· v postavení soudců a pramenech práva – angloamerický soudce na rozdíl od toho „kontinentálního“ právo nejenom nalézá, ale rovněž také vytváří. S tím pak souvisí i ta skutečnost, že toto „vytvořené“ právo je základním stavebním kamenem systému soudních rozhodnutí – precedentů, jakožto primárních pramenů práva.
· v rozdílné právní terminologii, dělení práva na odvětví a celkově odlišnému právnímu myšlení, kdy do popředí vystupuje důraz kladený na přirozenoprávní pojetí. Soud zde pak vystupuje jako orgán do jisté míry právotvorný, kdy nebývá svázán zákonem, ale namísto toho se snaží nacházet řešení v souladu se zásadami spravedlnosti.
· angloamerický systém rovněž klade výrazný vliv na mimosoudní způsoby řešení sporů (Alternative Dispute Resolution – ADR), jakožto alternativu k soudnímu řízení. Výhody tohoto přístupu spočívají v řadě kritérií – je rychlejší, šetří tedy čas i finanční prostředky, bývá méně formální a navíc je výsledkem dohody obou stran.

Výše uvedený výčet rozdílů není pochopitelně konečný. Odlišnosti lze nalézt v řadě dalších znaků, tyto mají za úkol alespoň nastínit, jak moc se od sebe oba systémy odchylují. 

Je nutné si uvědomit, jakou roli angloamerický systém přisuzuje soudcovskému právu (case law, judge-made law). Toto právo je vytvářeno (viz výše) ze soudních rozhodnutí, jež mají povahu závazných precedentů. Precedent lze pak charakterizovat jako „rozsudek soudu, který je, pokud jde o v něm vyjádřený právní názor, závazný i pro obdobné případy do budoucna.“
 Se závazností precedentů pak souvisí zásada „stare decisis“, tj. setrvání na rozhodnutém. Tato zásada vyjadřuje právě tu skutečnost, že jakmile soudce rozhodne nějaký případ, „stane se tento novým pravidlem práva a každý další soudce se jej musí držet.“
 Výhodou precedentu je nepochybně skutečnost, že soudy mohou svou rozhodovací praxí jednoduše reagovat na případné mezery v právu, a to nejenom pro konkrétní případ, na druhé straně je třeba zdůraznit, že dokud soud o daném sporu nerozhodne, tedy na spor zatím nedopadá žádný z precedentů, jsou strany vystaveny určitému období právní nejistoty.
Samo case law, vzniklé z rozhodovací praxe soudů, tvoří významnou část common law. Common law lze chápat jako jakési „obecné“ či „společné“ právo pro celou Anglii.  Začalo se vyvíjet po dobytí Anglie Vilémem I. v r. 1066, kdy Vilém na nově dobytém území zavedl normanské právo. Toto právo tak existovalo vedle původního anglosaského práva, v té době ovládaném právním partikularismem – každý z významnějších feudálů na svém území uplatňoval svoji jurisdikci. Po určité době byly některé typy věcí vyňaty z feudální jurisdikce a převážila nad nimi královská pravomoc (mj. např. spory o držbu půdy). K tomu přispěl i institut tzv. „cestujících soudců“ (travelling justices), kteří na jednotlivých feudálních dvorech soudili spory dle místních obyčejů. Ty, jež shledali dobrými, pak aplikovali i na jiných místech, čímž postupně docházelo ke sjednocování anglického práva.

 Common law je považováno za základ nepsaného práva – byť je zachycené v písemné formě, jeho závaznost vyplývá z dlouhodobého používání. Mimo soudní precedenty je tvořeno i nepsanými pravidly, principy a tradicemi a slouží jako základ nejen pro tvorbu case law, ale také i pro systém zákonného práva.

Mluvím-li o anglickém právu, o jeho podstatě a pramenech, není možné se nezmínit alespoň v několika větách o systému „ekvity“. Tento systém se začal postupně rozvíjet od 15. století, kdy do té doby tradiční common law začalo být vykonáváno postupně stále se profesionalizujícími soudci. To mělo za následek větší systematičnost jejich práce a rovněž přísnější vázanost formálními postupy, které se ale v řadě případů nezdály spravedlivými.
 Na tomto místě pak začala nastupovat ekvita. René David ve svém díle Anglické právo uvádí příklad, kdy „osoba A převede určitý majetek na osobu B s tím, aby nad ním tato osoba vykonávala jakousi „správu“ ve prospěch osoby C. Common law však osobu B považuje za pravého vlastníka a její povinnosti jako opatrovníka nejsou pro common law právně závazné. V těchto situacích pak kancléř, jakožto královský úředník, soudním rozhodnutím přikázal opatrovníkovi, aby dané povinnosti splnil.
 Postupně se z této kancléřské rozhodovací praxe vytvořil systém známý jako ekvita. Anglické právo tak získalo dualistickou strukturu, která přetrvala do současnosti. Jejich vzájemný vztah je vymezen zásadou „equity follows the law“, což znamená, že rozhodování podle ekvity se uplatňuje v rámci práva, rozvíjí jej a doplňuje tam, kde se to zdá být spravedlivé.
6.2 Law of property

„Law of property“ je možné do češtiny přeložit jako „majetkové právo“.
 Teoreticky se blíží našemu chápání institutu věcných práv. Systém anglického práva však neobsahuje takové pojetí vlastnického práva, jak jej známe z kontinentálního systému. Sám výraz „property“ může mít v češtině řadu významů a až z kontextu jeho použití lze dovozovat, zda se jedná o „majetek“, „vlastnictví“, „majetkové právo“, ale také např. „nemovitost“ či „pozemek“.
 

Anglické právo rozděluje majetek do dvou kategorií – na majetek nemovitý (real property) a movitý či osobní (personal property). Toto pojetí však není totožné s kontinentálním resp. českým chápáním významu movitých a nemovitých věcí. Real property zahrnuje pouze absolutní vlastnictví pozemků bez jakýchkoliv závazků (freehold interests in land), naproti tomu personal property obsahuje všechna ostatní vlastnická práva, přičemž nezáleží na tom, zda se tato práva vážou k pozemku nebo movitým věcem.
 

Původ tohoto rozdělení lze spatřovat nikoli v povaze předmětů právních vztahů, ale v typech žalob, které jsou k ochraně těchto předmětů určeny a které se začaly užívat již ve středověku. Žaloba in rem slouží ke znovunabytí věci (má tedy povahu naší reivindikační žaloby), kdežto žalobou in personam se žalobce domáhá pouze náhrady škody. V minulosti soudy připouštěly žalobu in rem (jinak známou také jako real action nebo actio realis) pouze v případě znovunabytí pozemku. Proto se pozemky začaly označovat výrazem real property či realty a všechny ostatní formy majetku byly nazývány personal property – personalty. Až potud je rozlišení jednotné s dělením věcí na movité a nemovité. Tuto jednotu však narušil institut nájmu. V případě nájmu pozemku nebyla povolena žaloba in rem – nájem byl totiž považován za smlouvu mezi dvěma stranami a měl tudíž osobní (personal) charakter.
 Na tomto místě již tedy dané rozlišení s kontinentálním pojetím nekoresponduje.
6.2.1 Land Law

Pokud se speciálně pozemků týká, rovněž původ jejich právního režimu lze spatřovat ve středověku. Po podrobení Anglie Normany bylo vyloučeno vlastnit pozemky (resp. půdu) absolutně. Vlastníkem veškeré půdy byl Vilém I. a tuto půdu „rozparceloval“ mezi barony, kteří se tak stali jeho leníky (držiteli půdy) a za což byli povinni plnit řadu služeb, typicky např. poskytovat vojsko. Samozřejmě, že tento feudální systém byl časem překonaný, nicméně do dnešních dnů přetrvala skutečnost, že osoba půdu ve skutečnosti nevlastní, má k ní pouze určitá majetková práva (estate in land).

Až do první čtvrtiny 20. století ovšem existovala celá řada takovýchto majetkových práv, které značně ztěžovaly převod pozemků. Na základě těchto práv mohl mít jeden pozemek i více oprávněných vlastníků, což pochopitelně komplikovalo jakékoliv právní vztahy s pozemky spojené. V rámci reformy pozemkového práva v roce 1925 byla proto přijata řada zákonů, které měly tyto problémy odstranit. Šlo o Law of Property Act, Settled Land Act, Administration of Estates Act, Land Charges Act a konečně Land Registration Act.
Law of Property Act omezil počet majetkových práv k pozemkům na dvě, a to konkrétně na:
· a fee simple absolute in possession – toto majetkové právo se co do pojetí a významu dá pokládat za nejbližší našemu chápání vlastnictví. Nadále sice platí, že zcela výlučným a neomezeným vlastníkem veškeré půdy v Anglii je „Koruna – Crown“, nicméně toto majetkové právo může být tím, komu náleží, převedeno na jiného či ustanoveno předmětem dědění.
· a term of years absolute – v tomto případě jde v podstatě o nájem daného pozemku, kdy vlastník pozemku jej na určitou stanovenou dobu přenechá k užívání jiné osobě.

Mimo legal estates stanovil Law of Property Act také několik druhů tzv. legal interests and charges. Tyto zhruba odpovídají našemu pojetí věcných práv k věci cizí, což lze dovodit ze skutečnosti, že dvě nejvýznamnější jsou a) věcné břemeno (easement)
 a b) zástavní právo na nemovitost – hypotéka (mortgage). Rozdíl mezi legal estate a legal interest spočívá v tom, že legal estate umožňuje vlastníkovi užívat nemovitost jako celek se vším všudy, kdežto držitel legal interest má nad nemovitostí, která patří někomu jinému, jen určité právo.
6.3 Závěr srovnání


Jak plyne z výše uvedeného, vzájemná komparace anglického a českého práva není zcela možná. Alespoň ne v takovém pojetí, jako by to bylo možné s některým z kontinentálních právních řádů. I z toho důvodu jsem pro ilustraci v textu práce uvedl i některé postřehy z rakouského ABGB. Přesto doufám, že jsem tímto pokusem o srovnání dvou naprosto odlišných právních systémů přinesl alespoň nějaký bazální náhled do problematiky režimu vlastnických a jiných vztahů k pozemkům a stavbám v intencích anglického práva.
7. ZÁVĚR

Jak jsem již v úvodní kapitole této diplomové práce uvedl, právní vztahy týkající se nemovitostí hrají v současném světě nesmírně významnou úlohu. Velká část nemovitostí tvoří jakousi jistotu a zázemí pro své vlastníky i jejich rodiny. Vzhledem k této skutečnosti se proto domnívám, že by vztahy v této oblasti měly být co neprůhlednější, nejjasnější a pokud možno co nejjednodušší, což ovšem v řadě případů nejde úplně lehce. O to větší odpovědnost tak leží na zákonodárcích, soudcích, ale i právních zástupcích a konečně rovněž také na samotných účastnících těchto vztahů, aby případné spory buď vůbec nevznikaly, nebo alespoň aby byly co nejrychleji a nejefektivněji urovnány. Nechci však na tomto místě přespříliš opakovat, co jsem již uvedl na začátku. 
Přiznám se, že v okamžiku, kdy jsem se začal problematikou neoprávněných staveb zabývat, měl jsem v rukou jen komentované znění předmětného ustanovení spolu s několika souvisejícími paragrafy a matnou představu o tom, jak chci vlastně práci pojmout. Trochu jsem se proto obával, abych měl vůbec o čem psát. Jak se ale ukázalo, právo a právní vztahy jsou fenoménem velice širokým a na jejich jednotlivé aspekty lze nahlížet z mnoha stran, což pochopitelně platí i o neoprávněné stavbě. Postupem času, když jsem se nad jednotlivými otázkami začal zamýšlet hlouběji a dostával se k dalším a dalším literárním zdrojům, zjistil jsem, jak rozsáhlé téma jsem si vybral. Na jednu stranu to lze považovat za pozitivum, neboť jsem tak měl dostatek materiálů, ze kterých jsem při mé práci mohl vycházet. K tématu existuje celá řada soudních rozhodnutí, v teorii i praxi bylo mnohokrát probíráno. Na druhou stranu se ovšem ukázalo složitějším jednak danou problematiku pojmout opravdu komplexně a rovněž také objevit nějaká nová „bílá místa“, se kterými se praxe dosud nesetkala. I přes tuto skutečnost jsem se pokusil přijít na něco nového. Když už jsem ale měl pocit, že jsem v této snaze uspěl, většinou jsem daný problém našel vyřešený v dalším zdroji, který se mi dostal do rukou. 
Na řadě míst jsem se také pokusil prezentovat svůj osobní názor k některým skutečnostem, případně se se zdůvodněním přiklonit k jednomu ze stávajících, a to hlavně v kapitole věnované úpravě nového občanského zákoníku, který dříve či později bude zákonodárci přijat a postaví před nás opět nové problémy především s ohledem na znovuzavedení zásady „superficies solo cedit“ a institutem práva stavby. Věřím, že se tyto zamýšlené změny v novém občanském zákoníku projeví pozitivním způsobem a ve svém důsledku povedou ke zlepšení a vyjasnění právních vztahů nejenom v oblasti neoprávněných staveb a že nejasností bude čím dál více ubývat. 
Doufám tedy, že se mi v této diplomové práci podařilo alespoň částečně nastínit a zhodnotit širokou materii zabývající se neoprávněnou stavbou v souvislosti s jejich řešením v intencích především českého právního řádu a její úpravu v chystané rekodifikaci občanského zákoníku. 
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SHRNUTÍ: „Neoprávněná stavba.“
Cílem této diplomové práce je analyzovat současnou právní úpravu institutu neoprávněné stavby a institutů souvisejících a dle možností se pokusit přijít na některé problematické aspekty, které s ustanovením § 135c obč.zákoníku mohou souviset. Neoprávněnou stavbou se rozumí taková stavba, která byla zbudována na cizím pozemku bez patřičného oprávnění tak učinit.
Po úvodní kapitole, ve které jsem především zdůvodnil výběr tématu a popsal členění práce, jsem se zabýval institutem neoprávněné stavby v průběhu jeho historického vývoje vzhledem k jeho proměnlivé úpravě v několika uplynulých desetiletích. Zda je či není stavba považována za neoprávněnou, se posuzuje podle právní úpravy platné v době jejího vzniku, a proto tato část práce nepředstavuje jen jakési retrospektivní ohlédnutí, ale má i praktický význam.

Hlavní část mé práce pak spočívá v kapitolách 3 a 4. Třetí kapitola přináší pohled především na současnou úpravu neoprávněné stavby a rovněž na instituty úzce související, jako jsou věcná břemena či tzv. „oprávněné stavby“, tedy takové stavby, k jejichž zbudování bylo oprávnění dáno a posléze zaniklo. Následující kapitola pak upravuje možnosti vypořádání neoprávněné stavby dle § 135c obč.zákoníku – její odstranění, přikázání vlastníkovi pozemku či jiné způsoby, typicky např. zřízením věcného břemena. Obě kapitoly vycházejí nejenom ze znění zákona a odborné literatury, ale rovněž je brána v úvahu poměrně rozsáhlá rozhodovací praxe především Nejvyššího soudu, jehož vliv na právo a právní vztahy v České republice je nezpochybnitelný.
Bez významu není ani kapitola následující, která se zabývá již celkem konkrétním návrhem nového znění občanského zákoníku. Ten jak předpokládám, bude brzy schválen a bude představovat poměrně významnou změnu v nazírání a chápání celé problematiky, především kvůli návratu českého právního řádu k zásadě superficies solo cedit, která je hlavním principem ovládajícím vlastnictví pozemků a na nich stojících staveb ve většině zemí nejenom kontinentálního systému práva.
Součástí práce je pak také nahlédnutí do vlastnických vztahů k nemovitostem v režimu práva anglického, jenž jako součást angloamerické právní kultury představuje druhý nejvýznamnější právní systém ve světě.
SUMMARY: „Unlawful construction.“

The main aim of this graduation theses is to analyze the current legal regulations of the unlawful construction and to try to find out some problematic aspects, which may be related to the provision § 135c of law Nr. 40/1964, Civil Code. The term „unlawful construction“ stands for such construction, which was built on the another’s land without legal title to do so.
After introductory chapter, in which I mainly described why I had chosen this topic, I dealt with unlawful construction in historical progression due to various legal regulations in several previous decades. If the construction is unlawful or not, is considered by legal regulations in time of its creation. For this reason, the historical part is not featured only for some retrospective view, but has also a practical meaning.
The fundamental part of this theses lies in chapters three and four. The third chapter includes mainly current regulation of unlawful construction as well as institutes closely related, like easements or so called „lawful constructions“. These „lawful constuctions“ are those constructions, which were originally built with permission, but this permission expired. The next chapter contains the settlement possibilities of unlawful construction – removal of such construction, ordering the construction to landowner for compensation or for instance establishing an easement. Both chapters come out not only from law and professional literature, but also from decision-making activity of High Court.
Even the following chapter is very important. This chapter deals with proposal of new Civil Code, which is soon about to be approved and which will have a significant impact on the czech law mainly due to restoration of „superficies solo cedit“ principle. This principle, peculiar to legal orders of most countries, means that anything which is permanently attached to the ground becomes its integral part. At present in czech legal system it is possible that both the land and construction on that land may have two different owners.
Graduation theses contains also an insight into the property relations within the English law, which is, as part of angloamerican legal culture, the second most important legal system in the world.
Seznam klíčových slov v českém jazyce:
zákon č. 40/1964, občanský zákoník, § 135c obč.zákoníku, § 126 obč.zákoníku, neoprávněná stavba, „oprávněná stavba“, superficies solo cedit, odstranění stavby, přikázání stavby, věcné břemeno, cizí pozemek, stavba, budova, nový občanský zákoník, právo stavby, nemovitost
The list of the clue terms in English:

law Nr. 40/1964, Civil Code, § 135c of Civil Code, § 126 of Civil Code, unlawful construction, „lawful construction“, superficies solo cedit, removal of construction, ordering of construction, easement, another’s land, construction, building, new Civil Code, building right, real property
� „superficies solo cedit“ – klasická starořímská právní zásada, přeložená znamená „povrch ustupuje půdě“.


� KINCL, J., URFUS, V., SKŘEJPEK, M.: Římské právo. 2. vydání. Praha: C.H.Beck, 1995, s.189


� BAUDYŠ, Petr. Vymezení pojmu nemovitá věc v občanském právu. Ad Notam, 1996, č. 1, s. 5-8


� KINCL, J., URFUS, V., SKŘEJPEK, M.: Římské právo. 2. vydání. Praha: C.H.Beck, 1995, s. 200


� tamtéž


� srov. § 1035 a § 1036 o.z.o.


� srov. § 418 a § 419 o.z.o.


� HEDRLÍN, Antonín. Nemovitosti a obecné otázky spojené s jejich vlastnictvím. Právo a podnikání, 2003, č. 3, s. 2-30


� KNAPPOVÁ, Marta, ŠVESTKA, Jiří, DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné 1. 4.vydání. Praha: ASPI, 2005, s. 427-428.


� KNAPPOVÁ, Marta, ŠVESTKA, Jiří, DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné 1. 4.vydání. Praha: ASPI, 2005, s. 428.


� BAUDYŠ, Petr. Vymezení pojmu nemovitá věc v občanském právu. Ad Notam, 1996, č. 1, s. 5-8


� KNAPPOVÁ, Marta, ŠVESTKA, Jiří, DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné 1. 4.vydání. Praha: ASPI, 2005, s. 427.


� srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 16. prosince 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96


� srov. k tomu podkapitolu 3.6


� BAUDYŠ, Petr. Vymezení pojmu nemovitá věc v občanském právu. Ad Notam, 1996, č. 1, s. 5-8


� KNAPPOVÁ, Marta, ŠVESTKA, Jiří, DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné 1. 4.vydání. Praha: ASPI, 2005, s. 425.


� KNAPPOVÁ, Marta, ŠVESTKA, Jiří, DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné 1. 4.vydání. Praha: ASPI, 2005, s. 427


� pojem „věci“ jakožto vymezení předmětu vlastnictví je třeba odlišovat od pojmu „věci“ tak, jak jej chápe občanský zákoník. Jako příklad lze uvést byty či nebytové prostory, jež mohou být věcí z hlediska chápání vlastnického práva, nicméně nebudou věcí dle obč.zákoníku, na což lze usuzovat dle znění ustanovení § 118 odst. 2 obč.zákoníku, který je právě spolu s věcmi, právy a jinými majetkovými hodnotami vymezuje jako předměty občanskoprávních vztahů. 


� čl. 11 Usnesení předsednictva ČNR č. 2/1993 Sb., o vyhlášení Listiny základních práv a svobod jako součásti ústavního pořádku


� Deklarace práv člověka a občana (La Déclaration des droits de l’homme et du citoyen) ze dne 26. srpna 1789


� PAVLÍČEK, V., HŘEBEJK J., KNAPP, V., KOSTEČKA, J., SOVÁK, Z. Ústava a ústavní řád ČR: druhý díl, Praha: Linde, 1995, s. 120


� mezi další podmínky podle z.č 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke stavbě (zákon o vyvlastnění) patří pak ještě, že se tak musí dít na základě zákona, nelze-li účelu dosáhnout jinak a pouze v nezbytné míře. 


� SPÁČIL, J. Omezení vlastnického práva a LPS v judikatuře Nejvyššího soudu. ASPI. Původní texty pro ASPI. ASPI ID: LIT26818 CZ.


� v originálním znění: „Sachen, welche ohne Verletzung ihrer Substanz von einer Stelle zur andern versetzt werden können, sind beweglich; im entgegengesetzten Falle sind sie unbeweglich. Sachen, die an sich beweglich sind, werden im rechtlichen Sinne für unbeweglich gehalten, wenn sie vermöge des Gesetzes oder der Bestimmung des Eigentümers das Zugehör einer unbeweglichen Sache ausmachen.“ – dostupné např. na http://www.ibiblio.org/ais/abgb2.htm


� např. pro dispozice s nemovitými věcmi se zásadně vyžaduje písemná forma, dále u těch, vyžadujících zápis do katastru nemovitostí, se liší doba přechodu vlastnického práva, některé právní úkony se mohou týkat jenom nemovitostí (věcná břemena), apod. 


� viz § 27 písm. a) z.č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí


� HEDRLÍN, Antonín. Nemovitosti a obecné otázky spojené s jejich vlastnictvím. Právo a podnikání, 2003, č. 3, s. 2-30


� § 120 odst. 1 : „součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila“


� dostupný např. na: www.statutelaw.gov.uk/legResults.aspx?LegType=All+Legislation&title=law+of+property&searchEnacted=0&extentMatchOnly=0&confersPower=0&blanketAmendment=0&TYPE=QS&NavFrom=0&activeTextDocId=432552&PageNumber=1&SortAlpha=0


� tento zákon považuje za stavbu „veškerá stavební díla bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, účel a dobu trvání“.


� SPÁČIL, Jiří. Stavby a obdobné objekty v judikatuře Nejvyššího soudu. Soudní rozhledy, 2005, č. 8, s. 281-284 a rovněž také rozhodnutí NS sp.zn. 22 Cdo 1221/2002.


� srov. Spáčil tamtéž


� rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 5. února 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000


� pojem „pevný základ“ zákon taktéž nikde nevysvětluje. Nejlogičtější pochopení tohoto pojmu je, že jde o obecně užívaný výraz, který nepotřebuje legální definici – srov. článek ing. Baudyše „Vymezení pojmu nemovitá věc v občanském právu a jeho důsledky“ v seznamu pramenů práce.


� ŠVESTKA, J., SPÁČIL, J., ŠKÁROVÁ, M., HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník I. § 1-459, Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 593


� z. č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském právu. 2. doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 182


�  SPÁČIL, J., DES, Z., BALÁK, F. K pojmu stavba z hlediska občanskoprávního v judikatuře posledních let. Právní rozhledy, 1998, č. 12


� srov. rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 26. srpna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1221/2002


� SPÁČIL, Jiří. Stavby a obdobné objekty v judikatuře Nejvyššího soudu. Soudní rozhledy, 2005, č. 8, s. 281-284


� tamtéž


� ustanovení § 27 písm. k) z. č. 344/1992 Sb., ve znění pozdějších předpisů


� srov. ustanovení § 2 odst. 1 z. č. 344/1992 Sb., ve znění pozdějších předpisů


� KNAPPOVÁ, Marta, ŠVESTKA, Jiří, DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné 1. 4.vydání. Praha: ASPI, 2005, s. 473


�  KEENAN, Denis. English Law. 10th ed. Pitman Publishing, 1994. s. 500-501


� ŠVESTKA, J., SPÁČIL, J., ŠKÁROVÁ, M., HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník I. § 1-459, Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 720


� tamtéž


� SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125-129


� BAUDYŠ, Petr. Vymezení pojmu nemovitá věc v občanském právu. Ad Notam, 1996, č. 1, s. 5-8


� HEDRLÍN, Antonín. Nemovitosti a obecné otázky spojené s jejich vlastnictvím. Právo a podnikání, 2003, č. 3, s. 2-30


� § 110 odst. 6 z.č. 183/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů


� HEDRLÍN, Antonín. Nemovitosti a obecné otázky spojené s jejich vlastnictvím. Právo a podnikání, 2003, č. 3, s. 2-30


� SPÁČIL, J. Ochrana vlastnictví a držby v občanském zákoníku. 2.doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 184


� SPÁČIL, J. Ochrana vlastnictví a držby v občanském zákoníku. 2.doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 185


� srov. rozhodnutí Nejvyššího soudu C 1094 Sou R NS


� SPÁČIL, J. Ochrana vlastnictví a držby v občanském zákoníku. 2.doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 184


� stavebním povolením se rozumí správní akt vydaný stavebním úřadem, kterým „stanovuje podmínky pro provedení stavby, a pokud je to třeba, i pro její užívání“ - srov. § 115 z.č.183/2006 Sb. stavební zákon


� rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 27. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 2612/2003


� § 130 z. č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon)


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském právu. 2. doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 179 – 180


� srov. též rozhodnutí Nejvyššího soudu C 1536 Sou R NS


� srov. např. články L. Chalupy, uvedené mezi prameny práce


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském právu. 2. doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 195


� v souvislosti s touhle skutečností by se možná hodilo spíše označení „dříve oprávněné“


� rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 16. února 2005, sp. zn. 31 Cdo 606/2004


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském právu. 2. doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 185


� objevil se např. v rozsudku Vrchního soudu v Praze, sp. zn. 3 Cdo 45/92


� § 451 a násl. z.č. 40/1964 Sb., ve znění pozdějších předpisů


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském právu. 2. doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 196


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském právu. 2. doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 195 – 196 


� k možnosti řešit situaci za pomocí analogie dle §135c srov. oddíl 4.3.2


� ŠVESTKA, J., SPÁČIL, J., ŠKÁROVÁ, M., HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník I. § 1-459, Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 723


� srov. např. nález Ústavního soudu ze dne 2. dubna 2001, sp. zn. IV. ÚS 22/01


� CUNNINGHAM, R., STOEBUCK, W., WHITMAN, D. Property Law. West Publishing Co., 1989, s. 357-359


� Van Ness v. Pacard, 27 U.S. 2 Pet. 137 (1829)


� v angl. originále: „If the house were built principally for a dwelling house for the family, independently of carrying on a trade, then it would doubtless be deemed a fixture falling under the general rule, and irremovable.“


� CUNNINGHAM, R., STOEBUCK, W., WHITMAN, D. Property Law. West Publishing Co., 1989, s. 359


�   SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125 – 129


� srov. ust. § 130 odst. 2 obč.zákoníku


� k tomu blížeji viz podkapitola 3.6


� SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125 – 129


� tamtéž


� viz také rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 17. února 2000, sp. zn. 22 Cdo 1806/98


� ŠVESTKA, J., SPÁČIL, J., ŠKÁROVÁ, M., HULMÁK, M. a kol. Občanský zákoník I. § 1-459, Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 720


� dostupný např. na www.statutelaw.gov.uk/legResults.aspx?activeTextDocId=1355378


� v originálním znění: „No action shall be brought by any person to recover any land after the expiration of twelve years…“


� KEENAN, Denis. English Law. 10th ed. Pitman Publishing, 1994. s. 484.


� viz např. rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 25. září 1997, sp. zn. 2 Cdon 932/96 


� § 135c odst. 1 obč.zákoníku: „...soud na návrh vlastníka pozemku rozhodnout...“


� § 135c odst. 2 obč.zákoníku: „...pokud by odstranění nebylo účelné...“


� SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125 – 129


� VOJČÍK, P. a kol. Občianský zákonník – stručný komentár. 2. doplnené a prepracované vydanie. Bratislava: IURA EDITION, 2009, s. 315


� srov. rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 6. prosince 2001, sp. zn. 22 Cdo 1090/2000 


� rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002


� CHALUPA, L. Promlčení práva na odstranění neoprávněné stavby. Právní rádce, 1999, č. 5, s. 301 – 303 


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnického práva a neoprávněná stavba podle § 135c ObčZ. ASPI. ASPI ID: LIT26774 CZ


� obč.zákoník stanovuje lhůtu deseti let ode dne, kdy mělo být podle rozhodnutí plněno. V tomto případě by tedy promlčecí lhůta počala běžet dnem následujícím po dni, do kterého mělo k odstranění stavby dojít.


� VAŠKE, Viktor. Přehled judikatury ve věcech promlčení a prekluze v soukromém právu. Praha: ASPI, 2006. s. 28. 


� SPÁČIL, Jiří. Neoprávněná stavba v nové judikatuře. Právní fórum, 2004, č. 6, s. 233


� SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125 – 129


� SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125 – 129


� srov. např.: JEHLIČKA, O., MIKEŠ, J., ŠVESTKA, J. K některým aktuálním otázkám občanskoprávního institutu neoprávněné stavby. Právní rozhledy, 1997, č. 12, s. 604-610


� JEHLIČKA, O., MIKEŠ, J., ŠVESTKA, J. K některým aktuálním otázkám občanskoprávního institutu neoprávněné stavby. Právní rozhledy, 1997, č. 12, s. 604-610


� JEHLIČKA, O., MIKEŠ, J., ŠVESTKA, J. K některým aktuálním otázkám občanskoprávního institutu neoprávněné stavby. Právní rozhledy, 1997, č. 12, s. 604-610


� JEHLIČKA, O., MIKEŠ, J., ŠVESTKA, J. K některým aktuálním otázkám občanskoprávního institutu neoprávněné stavby. Právní rozhledy, 1997, č. 12, s. 604-610


� SPÁČIL, Jiří. Neoprávněná stavba v nové judikatuře. Právní fórum (ASPI), 2004, č. 6, s. 233 a také rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 17. dubna 2002, sp. zn. 22 Cdo 432/2002


� rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 19. června 2003, sp. zn. 22 Cdo 880/2003


� nález Ústavního soudu ze dne 28. března 1996, sp. zn. I ÚS 198/95


� k tomu srov. výklad v podkapitole 3.4.


� rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25. listopadu 1998, sp. zn. 2 Cdon 265/96


� SPÁČIL, Jiří. Neoprávněná stavba v nové judikatuře. Právní fórum (ASPI), 2004, č. 6, s. 233


� rozsudek Okresního soudu ve Vsetíně ze dne 29. května 2009, sp. zn. 11 C 56/2008


� srov. výklad o pozemních komunikacích z hlediska neoprávněné stavby v podkapitole 3.2.


� nález Ústavního soudu ze dne 25. ledna 2005, sp. zn. III. ÚS 455/03


� srov. i rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99


� nález Ústavního soudu ze dne 28. března 1996, sp. zn . I.ÚS 198/95


� CHALUPA, Luboš. K odstranění tzv. „oprávněné stavby“ na cizím pozemku. Právní rádce, 2001, č. 7, s. 17


� CHALUPA, Luboš. K odstranění tzv. „oprávněné stavby“ na cizím pozemku. Právní rádce, 2001, č. 7, s. 17


� rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 9. října 2000, sp. zn. 22 Cdo 1997/2000 


� CHALUPA, Luboš. K odstranění tzv. „oprávněné stavby“ na cizím pozemku. Právní rádce, 2001, č. 7, s. 17


� v souvislosti s tím srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 21. prosince 1995, sp. zn. 37 Co 40-95


� srov. SEDLÁČEK, J.,ROUČEK, F. Komentář k čsl. obecnému občanskému zákoníku a občanské právo platné na Podkarpatské Rusi. Praha 1935, díl I, s. 143


� SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125 – 129.


� rozsudek Nejvyššího soudu 15. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 2602/98


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském právu. 2. doplněné vydání. Praha: C.H.Beck, 2005, s. 200 – 201


� srov. oddíl 4.2.1


� srov. oddíl 4.2.2


� SPÁČIL, Jiří. Neoprávněná stavba v nové judikatuře. Právní fórum (ASPI), 2004, č. 6, s. 233


� § 43 odst. 1 a § 79 odst. 1 z.č. 99/1963 Sb., ve znění pozdějších předpisů


� srov. podkapitolu 4.1


� JEHLIČKA, O., MIKEŠ, J., ŠVESTKA, J. K některým aktuálním otázkám občanskoprávního institutu neoprávněné stavby. Právní rozhledy, 1997, č. 12, s. 604-610


� srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 27. dubna 2000, sp. zn. 22 Cdo 2145/98


� SPÁČIL, Jiří. Stavby na cizím pozemku. Soudní rozhledy, 2004, č. 4, s. 125 – 129


� rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25. listopadu 1998, sp. zn. 2 Cdon 265/96


� objevil se i v rozsudku Nejvyššího soudu ze dne 21. listopadu 2000, sp. zn. 22 Cdo 1627/99


�  BRADÁČ, Albert a kol. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde, 2009, s. 95


� srov. ustanovení § 109 z.č. 40/1964 Sb., ve znění pozdějších předpisů


� např. den před tím, než se oprávněný odstěhoval, aniž by nemovitost, na které věcné břemeno vázne, nabyl někdo jiný.


� BRADÁČ, Albert a kol. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde, 2009, s. 96


� neplatí to ovšem ve všech případech – srov. např. zákaz zneužívání vlastnictví (čl. 11 odst. 3 Listiny)


� SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnického práva a neoprávněná stavba podle § 135c ObčZ. ASPI. ASPI ID: LIT 26774 CZ


� aktuální stav k březnu 2010 – návrh schválen vládou již na začátku roku 2009. Vzhledem k dalšímu vývoji na politické scéně (demise vlády po vyslovení nedůvěry) nebyl návrh předložen Poslanecké sněmovně, jelikož by nebylo možné jej řádně do příštích voleb projednat. Očekává se, že po volbách do Poslanecké sněmovny v květnu 2010, bude proces pokračovat.


� tento má upravovat otázky pouze týkající se obchodních společností a družstev – má dojít k odstranění duplicity institutů občanského a obchodního práva a celkové liberalizaci obchodní práva.


� i zde je sledována hlavně modernizace stávajícího z.č. 97/1963 Sb., o mezinárodním právu soukromém a procesním


� informace ohledně nové právní úpravy občanského zákoníku v této kapitole uvedené se týkají stavu k 20. březnu 2010, a to včetně odkazů na konkrétní paragrafy. Jelikož není možné předvídat další vývoj, je možné, že se jednotlivá ustanovení změní.





�  mimo ně ale také např. nizozemský, italský, španělský, italský, ruský a řada dalších


� srov. čl. 8 Usnesení předsednictva ČNR č. 2/1993 Sb., o vyhlášení Listiny základních práv a svobod jako součásti ústavního pořádku


� POHLOVÁ, Alena. Právní rádce.ihned.cz [online]. 30.5.2006 [cit. 12.března 2010]. Vlastnictví pozemku a stavby. Dostupné na: <http://pravniradce.ihned.cz/c4-10078260-18556070-F00000_d-vlastnictvi-pozemku-a-stavby>








� k tomu viz § 470 odst. 2 n.o.z.


� k současné povaze bytů a nebytových prostor srov. stručnou poznámku pod čarou č. 18 této práce


� ze znění návrhu a ani z důvodové zprávy ovšem nevyplývá, zda je možné ho prodloužit i nad hranici 99 let, nebo jej lze prodloužit pouze maximálně do 99 let. Osobně se přikláním spíše ke druhé možnosti, v opačném případě by tak zákon v podstatě popíral sám sebe, když by fakticky povolil trvání práva stavby na dobu delší než 99 let.


� viz. ustanovení § 1019-1022 n.o.z.


� srov. podkapitolu 2.2 a k nepřikázanému jednatelství § 2865 n.o.z.


� např. nahrazení pojmu „právní úkon“ pojmem „právní jednání“ či „způsobilost k právním úkonům“ pojmem „svéprávnost“.


� POKORÁKOVÁ, Lenka. Kolize vlastnických práv: stavba na cizím pozemku. Masarykova univerzita, 2009. Diplomová práce. str. 78


� konkrétně z věty: „dá vlastník stavebního pozemku stavebníkovi při zániku práva stavby uplynutím doby, na kterou bylo zřízeno, za stavbu náhradu“ a rovněž ze zásady „superficies solo cedit“


� např. několikanásobná právní dispozice se stavbou, případy dědění apod., které mohou případnými právními vztahy pořádně „zamíchat“


� stejně jako v kontinentálním systému se v rámci angloamerického práva vyskytuje řada subsystémů (mimo právo anglické též např. právo platné v USA, větší či menší vliv angloamerického práva lze rovněž vysledovat i např. v Indii, Kanadě, Austrálii a mnoha dalších zemích)


� PTÁČEK, Vladimír. Angloamerický právní systém. Masarykova univerzita, 2009. str. 9. Diplomová práce. Masarykova univerzita, Právnická fakulta, Katedra právní teorie.


� KNAPPOVÁ, Marta, ŠVESTKA, Jiří, DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné 1. 4.vydání. Praha: ASPI, 2005, s. 85.


� KEENAN, Denis. English Law. 10th ed. Pitman Publishing, 1994. s. 6.


� PTÁČEK, Vladimír. Angloamerický právní systém. Masarykova univerzita, 2009. Diplomová práce. Masarykova univerzita, Právnická fakulta, Katedra právní teorie. str. 34


� PTÁČEK, Vladimír. Angloamerický právní systém. Masarykova univerzita, 2009. Diplomová práce. Masarykova univerzita, Právnická fakulta, Katedra právní teorie. str. 36


� KEENAN, Denis. English Law. 10th ed. Pitman Publishing, 1994. s. 7


� DAVID, René. Anglické právo. Bratislava: Vydavateľstvo slovenskej akadémie vied, 1972. s.20


� OHEROVÁ, J., SVOBODA, M., KALINA, M., BOČÁNKOVÁ, M.  Anglicko-český právnický slovník. 3. přepracované a rozšířené vydání. Praha: Linde, 2005, s. 389


� tamtéž


� KEENAN, Denis. English Law. 10th ed. Pitman Publishing, 1994. s. 480


� tamtéž


� KEENAN, Denis. English Law. 10th ed. Pitman Publishing, 1994. s. 491


� KEENAN, Denis. English Law. 10th ed. Pitman Publishing, 1994. s. 492


� podrobněji o věcných břemenech dle anglického práva srov. podkapitolu 3.3
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