Co je soucasti nemovitosti aneb co ziskam spolu s
nemovitosti
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Plati to také naopak. Mame-li ale véc, ktera sice svym zpusobem patfi k prevadéné véci, ale ve skutecnosti
jde o véc samostatnou, znamena to, ze pokud ji chceme také prevést ¢i nabyt, musime ji vyslovné zminit
jako predmét prevodu ve smlouvé, jinak se vlastnictvi k ni nezméni. Pojdme se podivat, jak rozhodl v
jednotlivych pripadech o tom, co je a neni soucast véci, soud.

Ci je studna?

Nejvyssi soud mj. posuzoval charakter studny a jeji vztah k pozemku, na némz byla postavena, resp.
vyhloubena. Pokud kupujete pozemek, na kterém je i studna, budete mit zpravidla zajem na tom, nabyt i
vlastnictvi ke studni. Stane se tak ale automaticky? Jak vyplyva z vyse uvedeného, predpokladem je, aby
studna byla soucasti pozemku. Jak ale pozname, jestli to tak je? Ze zakona vyplyva, Ze soucasti véci (zde
pozemku) je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemlze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.
Vedle toho ale plati, Ze stavba neni soucasti pozemku. Otazka, ktera musi byt zodpovézena, tedy zni: kdy
je studna, o kterou nam jde, stavbou, a tudiZ samostatnou véci ve smyslu obcanskopravnim (a nesmime ji
proto opomenout vyslovné zminit v kupni smlouvé jako predmét koupé)? Podle zminovaného rozhodnuti
tomu tak je tehdy, jestlize je vysledkem lidské stavebni Cinnosti, kterou byla vytvorena urcita, prevazné
podzemni konstrukce, jez ve sméru dovnitr ohraniuje prostor, jenz ma byt zc¢asti zaplnén vodou a zCasti
slouzit jejimu Cerpani. A naopak, nema-li studna zadnou konstrukci, tvori pouhou soucast pozemku (napr.
nezpracovany vrt nijak nevymezeny proti okoli). To znamena, Ze jen v posledné uvedeném pripadé,
koupite-li si pozemek, stanete se i vlastniky studny na pozemku, protoze je jeho soucasti. Pokud ale
budete chtit s pozemkem koupit i studnu, ktera ma urcitou konstrukci a je ohrani¢ena, vymezena vuci
okolnimu prostredi, musite primo uvést do kupni smlouvy, Ze studna je rovnéz predmétem koupé.
Rozhodujici pro posouzeni pritom neni jen ten fakt, zda studna byla vybudovana na zakladé
(samostatného) stavebniho povoleni, ani nestaci pouze to, zda by jejim oddélenim doslo ke znehodnoceni
pozemku.

Kurty, parkovisté, silnice ...

Pro vétsi nazornost uved'me jesté nékolik dalsich prikladl, ze kterych je zfejmé, co jiz Nejvyssi soud
povazuje za véc samostatnou (a muze byt predmétem samostatné dispozice jako napr. prodeje) a co je
soucasti pozemku. Stavba musi byt vzdy ,,vymezitelnym kusem vnéjsiho svéta“, ktery tvori samostatnou
véc. Soud vymezil i pfipady, kde toto splnéno neni - napriklad u tenisovych kurtll, obecné tam, kde povrch
pozemku byl zpracovan navrstvenim prirodnich stavebnich materialu a nelze urcit jasnou hranici, kde konci
pozemek a chybi pevny zaklad, bez néjz neni myslitelna stavba jako nemovita véc.

Podobnym pripadem jsou podle rozhodnuti soudu i jiné zpevnéné plochy (napr. parkovisté) vzniklé
vrstvenim rdznych prirodnich materiala (Stérky apod.). Odsud je jiz blizko k pomérné Casto diskutovanému
tématu vlastnictvi pozemnich komunikaci. Neni nasim cilem shrnout dosavadni vyvoj judikatury v této
oblasti a ani to na tomto misté neni mozné, ale chtéli bychom v této souvislosti zminit alespon nedavné
rozhodnuti Nejvy3siho spravniho soudu. Slo o pfipad, kde vlastnik pozemku, na némz se nachazela tcelova
komunikace, jako domnély vlastnik této komunikace zadal o omezeni verejného pristupu na ni podle § 7
zakona o pozemnich komunikacich. Nejvyssi spravni soud mimo jiné uvedl, Ze pokud je stavebni provedeni
Ucelové komunikace takové, ze lze jednoznacné vymezit, kde kon¢i pozemek a zacina stavba, a pokud
zaroven nelze stavebni provedeni komunikace odstranit bez jejiho zniceni ¢i zasadniho zhorseni jeji
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sjizdnosti ¢i schidnosti, jedna se o samostatnou stavbu se vsemi tomu odpovidajicimi disledky. Vlastnik
pozemku, ktery neni zaroven jejim vlastnikem, nemuze proto zadat o omezeni verejného pristupu na ni,
nebot’ to prislusi pravé jen jejimu vlastnikovi.

Technologie umisténé v budovach

Sporny byva i charakter technologii umisténych v budovach a tudiz i vlastnictvi k nim. Nejvyssi soud
posuzoval nedavno vlastnictvi k predavaci stanici tepla, coz souviselo opét s otazkou, zda je dana
predavaci stanice soucasti budovy, v niZ se nachazi, nebo zda je véci samostatnou a mudze ji vlastnit nékdo
jiny nez vlastnik budovy.

Pri posouzeni vzajemného vztahu dvou véci hraje roli jejich vzajemna sounalezitost (coz je spise
subjektivni) a mira jejich oddélitelnosti. Oddéleni zahrnuje celou Skalu zplsobl od primych zasaht do
hmotné podstaty véci (napr. vybourani vestavénych oken domu), pres manipulaci, ktera nenici podstatu
véci (napr. odmontovani kola u auta), po pouhé volné proveditelné odnéti véci (napr. odneseni
bezdratového sluchatka od telefonu).

Definici soucasti véci vyhovuji ty pfipady, kdy oddéleni kterymkoliv z uvedenych zplsob( znamena pro véc
hlavni Gjmu na jeji hodnoté. Pljde zpravidla o ztratu penézni hodnoty, ale mGze jit i o znehodnoceni
funkcni, estetické ¢i jiné, kdy hlavni véc v porovnani se stavem pred oddélenim jeji soucasti slouzi svému
plvodnimu Gcelu méné kvalitné nebo mu nemuze slouzit vibec. V popisovaném pripadé vyplynulo, Ze
budova spolu s predavaci stanici tvori spolecné véc. Predavaci stanice nema zadnou samostatnou funkci ve
vztahu k vnéjsimu prostredi nebo samostatny vztah k vnéjsimu prostredi. Naopak svoji funkci predavani
tepla samostatné plni pouze ve vztahu ke zminéné véci hlavni. Technologie predavaci stanice nemuze byt
oddélena do budovy, v niz je umisténa, jejimz potfebam slouzi, nebot by tim dim nebyl provozuschopny -
nebyl by vytapén a nebyl by ani zajistén ohrev teplé vody. Sice by bylo mozné oddélit predavaci stanici od
budovy a tuto technologii nahradit jinou, ale i tak je nezpochybnitelné, ze oddélenim predavaci stanice
dojde ke znehodnoceni budovy jako véci hlavni.

Vyménik neni transformator

A na zavér jesté nékolik jiz drive rozhodnutych pripadd pro lepsi obrazek. V obdobné situaci, jako je
popsano vyse, Nejvyssi soud za soucast stavby oznacil vymeénikovou stanici, nebo na rozvod plnu pripojeny
kotel. K opa¢nému zavéru - tedy samostatnosti véci dospél Nejvyssi soud napriklad u transformatoru, kde
byla konstatovana oddélitelnost, premistitelnost technologie, vyuziti ve prospéch dalsich budov (tj.
existence samostatnych vazeb k témto budovam, které nesouvisi s budovou, v niz je umistén). Zavéry
uvadénych rozhodnuti by tak mohly poskytnout urcité voditko pro urceni toho, co jesté je a co jiz neni
soucasti budovy ¢i pozemku, coz muze byt prospésné - jak je uvedeno vyse - zejména pri zamysSleném
prodeji ¢i koupi nemovitosti.
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