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Uvod

V mé diplomové praci se vénuji problematice sousedskych spord. Toto téma
jsem si vybrala, protoZze mé zajima a muize se s timto problémem setkat kazdy z nas.
Tyto spory mohou byt velice rozmanité, zahrnuji nejen stiznosti na hluk, ale i
presahujici vétvé sousedova stromu, vnikajici pachnouci kouf, trvale Stékajici psy ze
sousedovy zahrady, pfestupky spocivajici v nadavkach ¢i dokonce umysIné niceni
sousedova majetku. Od sousedu se sice lze odd¢lit vizualné, avsak nikoliv zvukovée a
prostorové. Napiiklad takové obtézovani hlukem ¢i zapéchajici kout bude vnikat 1 dobte
tésnicim oknem a dvefmi.

Ugastniky pravniho vztahu mezi sousedy nemusi byt vzdy jen vlastnici nebo
drzitelé¢ dotCené nemovitosti, ale mohou jimi byt i najemci ¢i jiné osoby, které se z
jakéhokoliv ditvodu nachazi na sousednim pozemku. Je tieba si také uvédomit, Ze
sousedské vztahy nelze chépat pouze jako vztah mezi vlastniky dvou sousednich
pozemk, ale sousedska prava je nutné aplikovat i na uzivatele bytovych jednotek, které
spolu sousedi.

V piipadé sousedskych sporti jde svym charakterem o situaci, kdy vlastnik
pfimo neuziva cizi pozemek, ale ucinek jeho Cinnosti se projevuje na sousednim
pozemku. Tim vSak nelze rozumét pouze sousedstvi co do spole¢né hranice. Muze se
totiz jednat o vzdalenéjsi objekty, které¢ jsou néjakym zpilisobem negativné zasazeny
¢innosti €1 naopak necinnosti probihajici na pozemku rusitele.

Potieba je zdlraznit i zédsady obcanského souziti, které vychdzeji z obecnych
zvyklosti, ale byly ¢astecné vtéleny i do zakona ¢. 40/1964 Sb., obéanského zakoniku,
konkrétn¢ do jeho ustanoveni § 127. Tento paragraf zacind v samém uvodu generalni
klauzuli, kterd stanovi, Ze vlastnik véci se musi zdrzet vSeho, ¢im by nad miru
pfiméfenou pomériim obtézoval jiného nebo ¢im by vdzné ohrozoval vykon jeho prav.
Zakon mluvi o vlastniku véci a je tedy ziejmé, Ze tato povinnost se nevztahuje jen na
vlastniky nemovitosti, ale i na vlastniky movitych véci.

V mé diplomové praci, konkrétné v kapitole prvni, se nejprve vénuji obecné
problematice sousedskych vztahil, a ndsledovné vymezuji pro snazsi pochopeni obecné

pojmy a pozornost je vénovana i dobrym mravim.



Kapitola druhé pojednava o historickém vyvoji sousedskych prav. Rovnéz jsem
se zde zaméfila na Upravu sousedskych prav v nové pfipravovaném obcanském
zakoniku, ktera ma mit v porovnani s platnou pravni tipravou o néco rozsahlejsi podobu,
a proto jsem zminila i dosud neupravené instituty.

Nasledujici kapitola je vénovana pravnim tituliim uzivani nemovitosti, které
maji taktéz vliv na sousedské vztahy, jelikoz je jimi ovlivnéno pravni postaveni
jednotlivych osob.

Soucasnou pravni upravu sousedskych prav obecné rozebiram v kapitole ctvrté,
na kterou nasledovné navazuje kapitola pata, ktera je tézistém mé diplomové prace.
Podrobné se v ni vénuji ustanoveni § 127 obCanského zakoniku, ktery je provedenim ¢l.
11 odst. 3 Listiny zakladnich prév a svobod, kde se stanovi, ze vlastnictvi zavazuje a ze
nesmi byt zneuzito na Ujmu prav druhych anebo v rozporu se zdkonem chranénymi
obecnymi z4jmy. Zabyvam se zde proto generalni klauzuli a jednotlivymi zasahy do
sousedskych prav, kterymi je ohrozeni sousedovy nemovitosti, imise, vnikani
chovanych zvifat na sousedilv pozemek, podrosty, ptevisy, ploty a vstup na sousediiv
pozemek. Tato kapitola je doplnéna bohatou judikaturou tykajici se prave této
problematiky.

Nasledujici kapitola je zameéfena na prostiedky feSeni sousedskych sport,
kterymi jsou konkrétné¢ svépomoc, ochrana poskytovand spravnimi organy a ochrana
prostfednictvim soudu. Soudni feSeni sousedskych sporG rozebiram i z hlediska
jednotlivych druht Zalob.

Kapitola sedma pojednava o upraveé sousedskych vztahti ve stavebnim zakong¢.

V osmé kapitole zmifiuji Evropskou tmluvu o lidskych pravech, kterou je Ceska
republika vazéana, a kterd se také mtze dotknout problematiky sousedskych prav.

Na zavér hodnotim soucasnou pravni Upravu, ktera se tyka sousedskych sport,
dale doplnuji nékolik myslenek o moznostech upravy de lege ferenda a také vénuji

pozornost navrhu nového ob¢anského zakoniku.



1. Sousedské spory — pojem, prava

1.1. Pravni vitahy mezi sousedy a jejich uprava

1.1.1 Obecna charakteristika

v

Sousedské vztahy jsou uzsi podkategorii vztahii spolecenskych. V sousedském
pravu se nelze vSak omezit pouze na sousedy, ktefi jsou vlastnici sousedicich pozemku
a staveb na nich postavenych. Tento pojem je tieba chapat Sifeji. Za sousedy je tedy
tteba povazovat i vlastniky nemovitosti vzdalen¢jSich ¢i vlastniky bytovych jednotek.
Duraz je nutné klast na to, aby tyto vztahy predstavovaly slusné souziti, tedy
odpovidajici dobrym mravam.

Sousedské vztahy a z nich vznikajici prava a povinnosti jsou pfeduréeny tfemi
prvky:

e strankou vécnou
e strankou osobni
e strankou pravni upravy

Strankou vécnou rozumime situaci, kdy sousedska prava a povinnosti jsou dany
sousednimi resp. sousedicimi nemovitostmi. Po osobni strdnce jsou dany pravem
nékterych osob k takovym nemovitostem. Pravni ustanoveni jsou zékladem pro
predchazeni sousedskym konfliktim, pifipadné pro jejich vyfeSeni a navraceni

bezkonfliktniho stavu.’

Velice dilezitym pojmem je hranice, ktera je linii odd¢€lujici jedno od druhého.
Samoziejmé k absolutnimu odd¢leni sousedi nikdy dojit opravdu nelze i kdyby zdi byly
jakkoli vysoké, jelikoz nad takovou hranici i pfesto zlistdva stdle mnoho, co takové dvé
sousedici nemovitosti spojuje. Zminit lze naptiklad vzduch, ktery se nad takovou
hranici nachazi, ptactvo, které zde preléta bez ohledu na hranice a mnoho dalSich
prikladti. Rozdilné funkce a dtlezitost hranice se bude liSit také podle mista, ve kterém

je umisténa, zalezi tedy, zda se bude jednat o primyslovou oblast, les ¢i oblast

! HOLUB, M.; BIEOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999. , s. 11



rodinnych domku v lokalit¢ venkovského charakteru. ,,Hranice je predevsim vytycena
lidmi jako pomysina cara, popripadeé pomysina svisla sténa. Jakdkoli hranice nejen
oddéluje, ale také soucasné sousedy spojuje.

Vyznam slova soused neni v platné pravni Gpravé definovan. Pod timto pojmem
si lze predstavit nejen osoby fyzické, ale i1 pravnické. I v pripadé organizace za ni totiz
vystupuji osoby. Nemusi se vzdy jednat o konkrétni dvé osoby nachdzejici se
v bezprostiednim sousedstvi. Takovych osob miize byt i nékolik a neni vylouceno, jak
uz jsem zminila vySe, ze ptijde o nemovitosti vzdalené;si. Charakteristika souseda jako
takového muze byt také rizna. Nektefi jsou pratelsti, tolerantni ¢i lhostejni, snazi se
vyjit druhému vsttic, poméhat si a dospivat ke kompromistm. Jini si naopak prehnané
hlidaji sva prava, délaji dokonce naschvély a az pfehnané mohou byt dotéeni kazdou
malickosti a brani v mezich svych opravnéni postavit sousedovi jakoukoli zéstavbu.
Dulezitou roli hraje také vek, sousedé vyssiho véku se budou chovat jinak nez mladi.
Starsi lidé byvaji totiz v sousedskych prich zvlasté¢ neustupni. Je tieba brat v tvahu i
hledisko ¢asové, vzhledem ke kterému se osoba souseda muze ménit, at’ uz z divodu
pfevodu ¢i prechodu vlastnického prava. Dédici tak naptiklad mohou zastavat jiny
nazor ¢i stanovisko oproti svym predchiidcim. Je vSak nutné dodat, pfestoze se
konkrétni osoby soused lisi, na vS§echny se vztahuje shodna pravni Gprava.

Nezbytnou roli pfi posuzovani sousedskych prav a povinnosti resp. sousedskych
spord hraje nejen interpretace ale také aplikace jednotlivych pravnich pojmi. Obecnou
pravni upravu obcanského zakoniku totiz nelze pouzit na vSechny pfipady.
V obcanskopravni upravé mezi takové pruzné pojmy patii napt. vyraz ,,obtézovat nad
miru poméram*, ,,nevhodna ro¢ni doba®, ,nezbytnost“ vstupu na pozemek, ,dobra
vira® atd. Nejedné se o nedostate¢nou Upravu, zejména § 127, nybrz pravé diky témto
pruznym pojmim pii aplikaci dané normy je mozné piihlédnout ke vSem riznym
hlediskiim kazdého konkrétniho ptipadu. Pii interpretaci pravni normy ¢asto mtze dojit
k situaci, ze se vyskytne nazorii né€kolik, avSak rozhodujici bude samoziejmé¢ nazor
subjektu, ktery mé pravomoc rozhodnout ve véci, tj. organu aplikujiciho pravo.

Pti aplikaci pravni normy je tfeba zohlednit dobré mravy, jakozto obecny

regulator spole¢enského chovani. Tento vyraz ma svij puvod jiz v fimském pravu a je

2 HOLUB, M.; BIGOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999. ,s. 12



pojmem pruznym, jelikoz se méni nejen v horizontu jedné doby, ale také z hlediska
plynuti casu. Pro ilustraci uvadim nésledujici soudni rozhodnuti:

Dle rozhodnuti Krajského soudu v Brné€ sp.zn. 13 Co 137/93 je dobré mravy
spole€nosti nutno chépat jako souhrn urcitych etickych a kulturnich norem spole¢nosti,
znichz nékteré jsou trvalou a neménnou soucasti lidské spolecnosti, jiné spolu se
spole¢nosti podléhaji vyvoji.’

Dle nalezu Ustavniho soudu II. US 109/94 (¢. 87 — Sbirka nalezi a usneseni —
svazek 4) nelze zéklad¢ ustanoveni § 3 odst. 1 obcCanského zakoniku, podle n¢hoz
vykon prav nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy, aktem aplikace prava konstituovat
dosud neexistujici povinnosti vlastnika. Uvedeny postup by vedl k poruseni ¢l. 4 odst.
4*a ¢l 11 odst 4° Listiny zakladnich prav a svobod.’

Sousedska prava se v praxi realizuji pravé jako pravni vztahy mezi sousedy.’
Pravni vztahy lze obecné rozliSit na vztahy absolutni ¢i relativni. Vlastnické pravo je
pravem absolutnim, kterému odpovida povinnost neurcitého poctu subjektd nerusit
vlastnika véci pfi vykonu jeho vlastnického prava. Témto subjektim odpovida
povinnost nerusit. Dojde-li vSak naptiklad k neopravnénému zdsahu do vlastnického
prava, vznika vztah mezi konkrétnimi subjekty a hovofime o pravnim vztahu relativnim.
»dousedstvi neexistuje jako néjaky zvlastni relativni pravni vztah vznikly uz tim faktem,
Ze urcité nemovitosti spolu sousedi. Jde pouze o urcitou situaci (j. fakticky, existujici
stav), z jejiz povahy vyplhvd, zZe sousedé maji fakticky vice prilezitosti, aby se dostavali
mezi sebou do pravnich konfliktii, v jejichz ramci dochazi k porusovani, omezovani nebo

v Fr e es , 8
ohroZovani jejich prav.*

3 KS Brno 13 Co 137/93

4 Zakon &. 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soudasti Gstavniho
poradku Ceské republiky, €l. 4, odst. 4: ,Pfi pouZivani ustanoveni o mezich zakladnich prav a svobod
musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu. Takova omezeni nesméji byt zneuZivana k jinym uéeldm, nez
pro které byla stanovena.*

> Zakon &. 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soudasti Gstavniho
poradku Ceské republiky, ¢€l. 11, odst. 4: ,Vyviastnéni nebo nucené omezeni viastnického préava je mozné
ve vefejném zajmu, a to na zakladé zakona a za nahradu.”

® Nalez II. US 109/94 (&. 87 — Sbirka nalezii a usneseni — svazek 4.)

7 HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedské prava podle souéasné tpravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999. , s. 26

8HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné Upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 31



Pravni vztahy, v¢etné sousedskych vztahii, jsou obecné slozeny z prvki, kterymi
je subjekt, objekt a obsah. Nyni bych stru¢né tyto prvky charakterizovala.

Subjekt pravniho vztahu predstavuji osoby fyzické ¢i pravnické. Mezi subjekty
existuje pravni vztah a jsou povazovany za Uc€astniky. Vezmeme-li v vahu sousedsky
vztah, je tfeba, aby takovy subjekt vlastnil naptiklad pozemek, aby se jednalo o
Gidastnika sousedského vztahu. Utastniky ob&anskopravnich vztaht mohou byt osoby
fyzické, pravnické a stat. Tato uprava je obsaZzena v § 7 az 21 ob¢. z. Subjekty
sousedskych vztahi mohou byt rovnéZ obcané cizich statd, ale i osoby bez statni
prislusnosti. Dle pravni teorie lze objekt pravniho vztahu rozdélit do Ctyf skupin.
Jedna se o véci (napt. nemovitost), hodnoty tykajici se lidské osobnosti (napft. Zivot),
vysledky lidské ¢innosti (napf. autorské pravo), chovéani ¢lovéka nebo jeho vysledek.
Lze vSak ptedpokladat, ze objekt sousedského vztahu bude zuZeny, jelikoz sousedsky
pravni vztah vznika obecné mezi vlastniky a uzivateli sousedicich nemovitosti.

Pojem obsah pravniho vztahu pfedstavuje prdva a povinnosti subjektd.
Sousedské pravo nepochybné souvisi s pravem vlastnickym, jehoZ obsahem je pravo
véc drzet, uzivat, pozivat plody a uzitky a svéci nakladat. Dojde-li ke stfetu

vlastnickych prav, bude se jednat o pravni vztah sousedského préava.

1.1.2 Nemovitosti

V souvislosti se sousedskymi pravy pfedstavuji nemovitosti objekt pravnich
vztahil. Dle § 119 odst. 2 ob¢. z. se nemovitostmi rozumi pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. VSe, co nelze takto definovat jsou véci movité. Dle R 9/79 jsou
movité proto i ty predméty, které jsou docasné spojeny s nemovitosti, ale mohou
kdykoli byt od ni odd&leny, aniz by to znamenalo jeji znehodnoceni.”

Nemovitostmi jsou vSechny pozemky nehled€ na jejich druh, vyméru, vlastnika
a zpusob vyuziti. Stavby jsou vSak nemovitostmi pouze v ptipadé, jsou-li spojeny se
zemi pevnym zakladem. Ostatni stavby, které tuto podminku nespliiuji, jsou véci
movitou. Dle R 27/65 se miize tedy stat, ze rekreani chata mize mit nékdy povahu
nemovitosti, jindy véci movité. Bude zaleZet na tom, zda je nebo neni spojena se zemi

pevnym zakladem. '’

® R9/79
YR 27/65



Pozemky a stavby spojené¢ se zemi pevnym zdkladem je vSak tieba jako
nemovitosti rozliSovat. Jedna se o dva rizné druhy.

Dle rozhodnuti NS sp.zn. 3 Cz 39/91 jsou soucastmi pozemku jakoZto véci
hlavni rovnéZz nékteré venkovni upravy, zejména téz zahradni vodovody a piipojky
podobného druhu a provedeni."’

Dle rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1221/2002 o
tom, zda hrdz rybnika je samostatnou véci v pravnim smyslu anebo zda jde o soucést
pozemku, na kterém stoji, nelze ucinit obecny zaver bez posouzeni konkrétni situace.
Ptitom bude tfeba vyjit krom¢ stavebniho provedeni hraze téz z toho, zda lze urcit, kde
koné&i pozemek a za&ina samotna hraze.'?

Podle rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 2250/1999
nelze znehodnocenim véci hlavni ve smyslu § 120 odst. 1 ob&. z."* chapat jen jako
zni¢eni nebo poskozeni véci hlavni. Za znehodnoceni domu ve smyslu § 120 odst. 1
ob¢. z. je tfeba povazovat i oddéleni stavby se samostatnymi obvodovymi zdmi a
s pfistupem mimo diim, avSak tésn¢ navazujici na dim a fyzicky a funkéné s domem

v 14

Dle § 121 odst. 1.0b¢. z. se ptislusenstvim véci rozumi ty véci, které nalezeji
vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivéany.
Jedna se tedy vzdy o véci, které jsou samostatné. Napiiklad ptisluSenstvim mutize byt
ktilna nebo studna umisténa na pozemku.

Dle R 7/87 pftisluSenstvi v zasad€ sdili pravni rezim hlavni véci, ale miize byt
oddgleno a stat se pfedmétem samostatného vlastnického prava.'

Nejvyssi soud vrozsudku uvefejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod €. 7, roénik 1987, judikoval, ze ptislusenstvi véci (121 odst. 1. ob¢. z.)
muze byt prevedeno na nového nabyvatele, a to bud’ zarovenl s véci hlavni nebo
nezavisle na tomto prevodu. Nepiechazi vSak vzdy bez dalsiho na nabyvatele véci
hlavni. V smlouvé o pfevodu nemovitosti musi byt proto vedle véci hlavni uvedeny a

radn¢ identifikovany také véci, jez jsou jejim piisluSenstvim.

"'NS 3 Cz 39/91

'2 rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1221/2002

13 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 120, odst. 1: “Soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy
nalezi a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.”

' rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2250/099

"R 7/87, R 21/81



Naopak odlisny pravni nazor zaujal Nejvyssi soud v rozsudku publikovaném
v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 9, pod ¢. C 678, v némz dovodil, Ze pii
pievodu vlastnictvi sdili pfisluSenstvi véci pravni osud véci hlavni bez zfetele k tomu,
jestli GiGastnici smlouvy v ni toto prisluienstvi pfimo identifikovali.'®

Vzhledem k tomu, ze pravni nazory tykajici se prislusenstvi véci se lisi, véci se
zabyval velky senat ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu Ceské republiky, ktery
ve sjednocujicim rozsudku ze dne 11. 9. 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000, uvedl
nasledujici: ,,...je-1i pfisluSenstvim véci hlavni nemovitost, je zdkladnim pfedpokladem
k tomu, aby mohlo piislusenstvi na jinou osobu spolu s véci hlavni piejit, vyjadieni vile
toto pfislusenstvi prevést, a to vpisemné formé. Teprve vyjadieni vile prevést
ptisluSenstvi véci, kterym je nemovitost, vytvaii pfedpoklady pro zkoumani, zda tato
vile byla vyjadiena dostatecné urcit€ pro to, aby mohla vyvolat pravni ucinky
sledované ucastniky...“!” Lze tedy dojit k zavéru, Ze piisluenstvi musi byt ve smlouvé
zminéno, aby mohlo pfejit na nabyvatele.

Soucast véci tedy zaroven sdili jeji osud, naopak jde-li o pfisluSenstvi véci, je
véci samostatnou. Naptiklad gardZz v domé je soucast véci na rozdil od gardze, kterd je
zapsana do katastru nemovitosti a stoji vedle domu.

Dle R 4/1992 soucast véci neni zpusobilym predmétem obcanskopravniho
vztahu, pokud neni zakonem stanoveno jinak. Soucast véci sdili to, co se po pravni
strance tyka véci hlavni. Tak tomu je 1 tehdy, jestlize se v disledku faktického spojeni
stala souGasti vé&ci hlavni takova véc, ktera byla véci samostatnou.'®

Dle R 11/1964 je piistavba k rodinnému domku soudasti domku'”

1.1.3 Pozemky

Dal$im z objektii sousedskych vztahil jsou pozemky. Pozemkem se rozumi cast
zemského povrchu. Je jim vzdy jen urcitd plocha zemského povrchu, s ni jsou pak
spojena urcita opravnéni a povinnosti, ktera se vztahuji nejen k povrchu, ale i k prostoru

pod i nad zemskym povrchem.

16 HOLUB, M.; BISOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
v7yd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 35

" Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000

'® R 4/1992

¥R 11/1964



Zemsky povrch se rozdéluje na pozemky z n¢kolika divodia. Jednim z nich jsou
vlastnické vztahy k pid¢, objektem vlastnického prava totiz mize byt pouze konkrétni a
pfesné vymezena cast zemského povrchu. Dal§imi divody rozd€lovani pidy jsou
uréovani hranice drzby a uzivani pozemk, déleni piidy dle ti¢elového urceni na rizné
druhy a zpusoby vyuziti pozemkl a mohou jimi byt i1 divody spojené
s administrativnim ¢lenénim uzemi statu (katastralni izemi, uzemi obci a kraju).

Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon) definuje
pozemek tak, Ze pro Ucely tohoto zédkona se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu
oddélend od sousednich casti hranici uzemné spravni jednotky nebo hranici
katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhli pozemku, popf.
rozhranim zplisobu vyuziti pozemki.*’

Aby pozemek piedstavoval urCitou ¢ast zemského povrchu, musi spliiovat urcité
pozadavky. Musi byt tedy urCena jeho poloha a vymezeny jeho hranice, které jej
odd¢€luji od ostatnich (sousednich) ¢asti. Podminky a zplisob vytvareni pozemkul
reguluje pravni pfedpis, avSak neni-li takové pravni Upravy, mohou vznikat libovolné
zvile jejich vlastniki. I pfi tomto postupu by vSak mélo dochazet k dostate¢né
identifikaci polohy a vyméry, na jejimz zaklad€ lze urcit hranice. Pozemkem je napf.
travnaté htiste, které se nachdzi na louce, pronajaté v této ¢asti k provozovani sportovni
¢innosti. Pozemkem je rovnéz zahrada, slozena z vice jinych pozemki (parcel) tvoticich
souvislou plochu co do vlastnictvi téZe osoby a je stejného druhu a zpisobu vyuziti.

Hranice, které jsou ur¢ené dle druhu pozemkd si Ize dobtfe povSimnout v pfirodé,
nebot’ zde lze dobie rozlisit pozemek, ktery je lesem, ornou pidou, trvalym travnim
porostem nebo zastavénou plochou. Naopak u hranic vlastnickych (pokud vlastnik
pozemek sdm nevyuziva ¢i jeho hranice nejsou zietelné¢ oznacené), u hranic ngjmu a u
hranic parcel tomu tak vétSinou vSak neni. Pfirodni hranice (napt. bieh feky) vSak
nemohou postacovat pro pravni ucely.

Dle R 23/77 soucast véci dle § 120 ob¢. z. je vSe co k ni podle jeji povahy nalezi
a nemuze byt oddé€leno, aniz by se tim véc znehodnotila, a to ptedevSim z hlediska
funkéniho.*' Soucast véci tedy nemize byt samostatnym predmétem vlastnického prava.

Pokud dochazi k ptfevodu vlastnického prava véci hlavni na nabyvatele, automaticky

20 7akon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 27 pism. a)
2R 23/77



prechazi i spolu s véci hlavni i soucast véci i kdyz ve smlouvé o pievodu vlastnického
prava takto vyslovné uvedeno nebylo.

Porosty jsou soucésti pozemku, at’ uz jde o porosty docasné ¢i o porosty
relativné trvalé (stromy a ketfe) a neoddélené plody. Stavby vSak soucasti pozemku
nejsou, ty jsou povazovany za samostatné véci, bez rozdilu zda jde o stavby movité,
nemovité nebo o stavby umisténé na pozemku docasné ¢i trvale. Zasada superficies
solo cedit, majici sviyj piivod jiz v pravu fimském, se tedy neuplatni. Byla totiz z naseho
pravniho fadu vypusténa ucinnosti obCanského zakoniku z roku 1950. Od 1. 1. 1951,
tedy stavby predstavuji samostatnou véc.Vlastnikem stavby nemusi byt pouze vlastnik
pozemku, ale mize jim byt i osoba od vlastnika pozemku odlisna. S navracenim
k zasad¢ superficies solo cedit pocita i navrh nového ob¢anského zakoniku. Problémem
v tomto pifipad¢ bude jak vyfteSit vztahy mezi vlastniky pozemka a vlastniky staveb

nachazejicich se na cizich pozemcich.

1.1.4 Stavby

Pojem stavba neni v obanském zakoniku definovan. Dle § 119 odst. 2 ob¢. z.
jsou stavby spojené se zemi pevnym zékladem nemovitosti. Z tohoto ustanoveni zdkona
a contrario vyplyva, ze existuji i stavby movité, které se zemi pevnym zakladem
spojeny nejsou. Mezi piiklady staveb, které nejsou nemovitosti, 1ze uvést studnu, nadrz,
oploceni, chatu, garaz, sklenik (pokud jsou bez pevného zakladu, ktery by je spojoval se
zemi) atd. Dle § 120 odst. 2 ob¢. z. stavba neni soucasti pozemku.

,, Obecné vzato, stavba je umélé technické dilo na povrchu zemé, pod povrchem i
nad nim, bez ohledu na jeho hodnotu, ucel, provedeni, urceni i trvanlivost. Toto dilo
Jjako vysledek stavebni cinnosti je zpravidla téz stavbou podle obcanského prava a je
samostatnou véci. “

Dle R 15/89 je stavbou podle § 119 ob€. z. vysledek takové stavebni ¢innosti, jiz

vznikne véc. Stavbou je proto nejen rodinny domek (dtim), ale napt. i bazén, oploceni.”

22 HOLUB, M.: BIEOVSKY, J.; SPACGIL, J.: MAREGEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné uUpravy ob&anského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské umluvy o lidskych pravech. 4.
v%/d. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 47

£ R 15/89
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Stavby lze rozlisit na trvalé ¢i docasné. Jsou to véci samostatné a jsou zpusobilé
byt samostatnym predmétem vlastnického prava a to at’ uz jde o véc movitou ¢i
nemovitou.

Jak vyplyva z judikatury, nastavby, prestavby, pfistavby nebo stavebni Upravy
nepiedstavuji stavby jako véci samostatné, ale tykaji se stavby jiz existujici, diive
dokoncené, a vysledek takovych zmén muze vést jen k tomu, ze se zménily parametry
véci jiz excitujici jako véci v pravnim smyslu®*.

Nelze vyloucit, aby se stavba stala soucasti jiné stavby nebo pozemku. Takové
stavby vSak poté zasadné sleduji rezim véci hlavni. Jako ptiklad lze uvést sklipek ¢i

ktlnu u domku, plot ¢i studnu u pozemku.

1.1.5 Byty a nebytové prostory

Obecné je nutno byty a nebytové prostory povazovat za soucast stavby. Dle

ustanoveni § 120 obé&. z.%°

nemohou existovat mimo stavbu a nelze je od stavby oddélit,
aniz by doslo k jejimu znehodnoceni. Na druhou stranu tvoii byty ucelenou jednotku,
jejimz ucelem je poskytovani bydleni. Z tohoto divodu obsahuje obcansky zakonik
ustanoveni § 118 odst. 2, které umoznuje samostatnou dispozici s byty a nebytovymi
prostory v rdmci obcanskopravnich vztaht.

Dle § 2 pism. b) zak. & 72/1994 Sb.*° je byt definovan jako mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny k bydleni.

V § 121 odst.2 ob¢. z*’ je definovano piislusenstvi bytu, kterym se rozumi
vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem.

Sousedské spory se budou vyskytovat v ptipadé domovnich imisi, které
predstavuji obtézovani sousedil a ruseni vykonu jejich prava at’ uz naptiklad hlukem ¢i

nedovolenou ¢innosti aj.

R 11/1964, R 42/1972

25 Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 120, odst. 1 ,Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy
nélezi a nemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.

26 Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt()
27 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 121, odst. 2 ,Pfislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a
prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany.“
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1.1.6 Vztah pozemku a stavby

Problémy z hlediska sousedskych prav nastavaji tam, kde pravo uzivat pozemek
a vlastnictvi ke stavbé€ nejsou spojeny v jedné osobé. Je tfeba, aby v takovych ptipadech
byl dohodou ¢i v rozhodnutim upraven rezim uzivani nejen pozemku, ale i stavby.

Jak jsem jiz zminila vySe, vnasi platné pravni upravé jiz neplati zésada
superficies solo cedit. Vznikaji tak ¢etné sousedské spory o uzivani pozemku za ucelem
ptistupu ke stavbam ve vlastnictvi jiného subjektu nez vlastnika pozemku.

Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti sp.zn. 22 Cdo 1997/2000
uvadi: pokud stavebnik zfidi na zadkladé¢ dohody s vlastnikem pozemku stavbu na
pozemku, ktery je podle této dohody opravnén uzivat jen docCasné, ztraci po uplynuti
sjednané doby (ptfipadné po jiném zpusobu zaniku prava) pravo mit nadéale na tomto
pozemku umisténou stavbu a neopravnéné tak zasahuje do vlastnického préva vlastnika
pozemku, ktery se mize domdhat odstranéni stavby. V piipad€, Ze stavebnik umisti
stavbu na zdkladé najemniho prava k pozemku, které mtze byt stranami vypovézeno,
jde o zvlastni ptipad doCasného uzivani pozemku. Zanikne-li ndjemni pravo, zanikne téz

. R . 28
obc¢anskopravni opravnéni mit na cizim pozemku stavbu.

1.1.7 Neopravnéna stavba

Jedna se o ptipady, kdy na cizim pozemku je zfizena stavba nékym, kdo k tomu
nema opravnéni. Dand problematika je upravena v § 135¢ ob¢. z. 29

Dle R 53/1973 dojde-li ke zfizeni neopravnéné stavby toho druhu, stava se sice
vlastnikem stavby stavebnik, ale vlastnik pozemku se mize obratit na soud se zalobou
podle 135¢ obé. z.*° Takovym navrhem viak soud neni vazan. Danou situaci mize soud

vytesit tak, Ze sice ponechd neopravnéné ziizenou stavbu ve vlastnictvi stavebnika,

avSak kuzivani pozemku za nahradu ziidi vécné bifemeno, aby tak mohlo byt

% rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1997/2000

» Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 135c, odst 1: ,Zfidi-li nékdo stavbu na cizim pozemku, ac

na to nema pravo, mize soud na navrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze stavbu je tfeba odstranit na

naklady toho, kdo stavbu zfidil (dale jen "vlastnik stavby").; odst. 2: Pokud by odstranéni stavby nebylo

ucelné, prikaze ji soud za nahradu do viastnictvi vlastniku pozemku, pokud s tim vlastnik pozemku

souhlasi.; odst. 3: Soud muize uspofadat poméry mezi vlastnikem pozemku a viastnikem stavby i jinak,

3z(gajména téz zridit za nahradu vécné bfemeno, které je nezbytné k vykonu viastnického prava ke stavbé.*
R53/ 1973
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vykonavano vlastnické pravo k této stavbé. Jinym feSenim je také rozhodnuti o
odstranéni stavby na naklady jeho vlastnika. V ptipadé, ze takové feSeni by nebylo
ucelné, mize soud tuto stavbu prikdzat za nahradu do vlastnictvi vlastnika pozemku.

Dle R 36/74 je stavebnik, jde-li o stavbu zfizenou na cizim pozemku
neopravnéne, az do rozhodnuti soudu o vlastnictvi k ni jejim vlastnikem. Z hlediska
nabyti vlastnictvi ke stavbé neni samo o sobé rozhodnym z jakého materialu stavebnik
stavél. Pokud pouzil ciziho materidlu, nestava se vlastnik materidlu bez dalsiho a jenom
tim, Ze na stavbu bylo pouzito, at’ jiz zcela nebo z&asti, jeho materialu, vlastnikem resp.
spoluvlastnikem takové stavby’'.

Dle R 2/81 je od neopravnéné stavby tfeba rozliSovat nepovolenou stavbu, kterou
je stavba vybudovana bez pfislusného povoleni, ale snedodrzenim ustanoveni

stavebnich predpisi.*

2. Historicky prehled sousedskych prav

Sousedské vztahy byly problémem jiZ od davné minulosti. VZdy zde byly snahy
spole€nosti o to, aby se sporim ptedchédzelo, a proto se stanovovala mnoha pravidla,

ktera vymezovala pozemky a vzajemné vztahy jejich vlastniki.

2.1. Rimské pravo

Jiz fimské pravo upravovalo otdzku imisi, a pokud nebyla ptekrocena obvykla
mira, m¢l vlastnik povinnost snaset pronikani zapachu, dymu, pary, vody, hluku, prachu
a pevnych latek ze sousedniho pozemku.

Vlastnik dale mél povinnost snaset vyborceni sousedovy zdi do prostoru, ktery
byl nad jeho pozemkem. Tato povinnost se vSak vztahovala pouze na ptipady, kdy
vyborceni neptfesahovalo 2 stopy. Vlastnik pozemku nesmél ménit pfirozeny odtok
destové vody ke Skod¢ svého souseda, dile musel soused u vymezenych pozemkul

snaset presahovani vyssi nez 15 stop. Co se tyce vétvi, tak nizsi presahujici vétve byl

3R 36/74
2R 2/81
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soused opravnén oklestit a diivi si ponechat. N&které tipravy byly obsazeny v Zakoné
12 desek. Napftiklad vlastnikovi pozemku byla stanovena povinnost umoznit sousedovi
pfistup na svilij pozemek, a to dokonce kazdy druhy den, aby si mohl sebrat plody
spadané ze stromu na jeho pozemku.

Dalsi povinnosti vlastnika bylo, aby jeho soused pti obdélavani svého pozemku
prekrocil hranici stopy o 2 %2 stopy. Vzniklo tak confinium (mez) mezi pozemky v §ifi 5
stop.

Doslo-li k poruseni sousedskych prav, vlastnik pozemku mél mozZnost doméhat

se ochrany na zaklad¢ interdiktu uti possidetis anebo Zalobou zapuréi (actio negatoria).

2.2. Uprava v rakouském obecném obcéanském zikoniku (ABGB)

Vroce 1811 nabyl Ucinnosti rakousky obecny zdkonik obcansky, ktery jiz
obsahoval detailni Gipravu sousedskych prav. Do prvorepublikového pravniho fadu byl
prevzat tento rakousky obecny obcansky zakonik (spolu s pravem uherskym, které
platilo na Slovensku) tzv. recepéni normou (zdkon ¢. 11/1918 Sb.). Od 1. 1. 1051 platila
uprava obcanského zakoniku ¢. 141/1950 Sb., do té doby byl na uzemi naSeho statu
pravni dualismus, ktery spoéival v Giinnosti jiného prava na uzemi Cech, Moravy a
Slezska a jiného na uzemi Slovenska.

Dtlezitym ustanovenim byl § 364 ob¢. z., ktery upravoval ,,obmezeni‘
vlastnického prava. V tomto paragrafu si lze pov§imnout vyrazii ,,mira podle mistnich
pomeéri obvykla® ¢i ,,podstatné ztéZovani uzivani pozemku v misté obvyklé®. Dle § 364
ABGB vlastnické pravo lze vibec vykondvati jen potud, pokud se tim ani nesaha
v prava tfeti osoby, ani nevystupuje zmezi zakony predepsanych k zachovani a
zvelebeni obecného blaha. Vlastnik pozemku mize sousedovi zakézati, aby ho z jeho
pozemku neobtéZzoval odpadovymi vodami, koufem, plyny, teplem, zapachem,
hfmotem, otfesy a podobnym, pokud to pievySuje miru podle mistnich pomérii
obvyklou a podstatné ztéZzuje uzivani pozemku v mist¢ obvyklé. Piimé ptivadéni bez

vy r ’ o - v ’ w7 33
zvlastniho pravniho ditvodu je za vSech okolnosti nepfipustno.

33 ROUCEK, F.; SEDLACEK, J; Komentar k éeskoslovenskému obecnému zakoniku obéanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. 2. dil. Praha : Pravni knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935. , s. 241
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V ABGB byla také upravena problematika imisi. ,,Rozezndvame immisse primé
a nepiimé, obycejné a kromobycejné“’* PHmé imise byly ty, které byly piimo
pfivadény na sousedni pozemek, tedy pfimo hnany. Nepfimé imise byly takové, které
sice vnikaly na sousediv pozemek, avSak nebyly tam piimo vedeny. Pojem nepiimé
imise byl vyjadien také v Rv II 211/29. Za kromobycejné byly povazovany imise, které
vnikaly na cizi pozemek v rozsahu ¢i u¢inku kromobyc¢ejném. Naopak obyc¢ejny rozsah
¢i ucinek mély imise obycejné. Dale nechybéla uprava ani zalob z imisi, jednalo se o

zalobu zdrZovaci a zalobu na nédhradu $kody.

2.3. Uprava v obéanském zdakoniku & 141/1950 Sb.

V obcanském zakoniku ¢. 141/1950 Sb. byla Gprava znaéné zjednodusena a méla
ideologicky charakter. Zna¢ny vliv na tyto zmény méla ptredevsim politickd situace a
tendence piizpisobeni sovétskému pravu.

V § 152 bylo stanoveno, Ze vlastnik miize kazdého, kdo jeho véc nepravem
zadrzuje, zalovat, aby ji vydal, jakoz i1 zalobou se domahat ochrany proti kazdému, kdo
nepravem zasahuje do jeho vlastnického prava anebo ho rusi jinak nez tim, ze mu véc

zadrzuje.

2.4. Uprava v obéanském zdakoniku ¢& 40/ 1964

Nyni platny obcansky zdkonik ¢. 40/1064 Sb. (G¢inny od 1. dubna 1964)
puvodné neobsahoval zadné specidlni ustanoveni o sousedskych pravech. Neustale vSak
dochazelo k sousedskym sportim, které musela judikatura fesit, predevS§im podle § 132
(zakotveni ochrany osobniho vlastnictvi proti tomu, kdo neopravnéné do vlastnického
prava zasahuje) a § 417 ob¢. z., ale také s pouzitim ¢lanktt VI a VII ob¢. z. (obecné

voditko pro soulad vykonu prav a povinnosti s pravidly socialistického souziti).

34 ROUCEK, F.; SEDLACEK, J; Komentar k éeskoslovenskému obecnému zékoniku obéanskému a
obcCanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. 2. dil. Praha : Pravni knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935. , s. 244
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Judikatura® charakterizovala Zaloby z imisi tak, Ze pfi Zalobach z imisi jde o
kolizi dusledkti vyplyvajicich z vykonu dvou vlastnickych prav vlastniki dvou véci,
kterou nelze fesit jinak nez tak, Ze vykon jednoho z t&chto prav bude omezen.’® Dale
bylo vté¢ dobé zaujato stanovisko, ze otdzky imisi v obanském zikoniku nejsou
upraveny, a proto pii rozhodovani o nich bylo nutno vychézet prioritn¢ z tehdejsich §
132, § 489 a § 427 ob¢. z., , a podplrné bylo nutno vychazet ze zasad obcanskopravnich
vztahil uvedenych v ¢lancich VI a VII ob¢. z.

Dalsim soudni rozhodnuti stanovilo, ze zalobou podle § 417 ob¢. z. se lze
domahat pouze zdkazu zasaht, které jesté jen hrozi, zatimco zalobou podle § 132 a 489
ob¢. z. se lze v zdsadé domahat zédkazu zasahi uz vykonanych, které trvaji, anebo u
kterych hrozi opakovani.’” Situace v praktickém Zivoté byla viak natolik neudrzitelna,
ze doslo k novele. Jednalo se o novelu ob¢anského zakoniku ¢. 131/1982 Sb., ktera
nabyla Uc¢innosti 1. 4. 1983 a pfinesla fadu novych ustanoveni, kterd se vztahovala
na sousedské vztahy. Specidlné¢ pouze na sousedska prava se vztahovala ustanoveni
§ 130a ob¢. z.

Velkou novelu ptedstavoval zakon ¢. 509/1991 Sb., ktery nabyl uc€innosti
1. ledna 1992. Tato novela navazovala na piedchozi upravu a byla taktéz reakci na
zmény politické a ekonomické situace. Ustanoveni § 130a ob¢. z. bylo nahrazeno

ustanovenim § 127 ob¢. z.

2.5. Uprava v pripravovaném obcéanském zakoniku

Co se tyce sousedskych prav, navrhovana iprava v novém obcanském zakoniku
ma mit znaén¢ rozsahlej$i podobu pfi jejim srovnani se soucasnou pravni Upravou.
TEzistém soucasné pravni regulace je zejména § 127 ob¢. z.

Navrhovana pravni uprava imisi dle nového obcanského vychazi ze soucasné
upravy § 127 ob¢. z. Nova uprava rozliSuje imise na piimé a nepiimé. Upraveny jsou
také imise, které jsou diisledkem provozu zdvodu nebo podobného zatizeni. Pfimé imise

jsou pfimym pokracovanim vlastnikovy c¢innosti (napf. svadéni vody trativodem na

35 R 65/72, s. 247 a 249

3% HOLUB, M.; BIEOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999. , s. 99
7R 65/72 s. 237
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sousedni pozemek), nepiimé nejsou pfimo vyvolany touto ¢innosti, nybrz jsou jen jejim
volnym nésledkem podminénym pfirodnimi vlivy (spad popilku, §ifeni hluku, mnozeni
hlodavei na pozemku neuZivaném nebo nenéleZité obstardvaném apod.).”® PHmé imise
maji byt zakdzdny zcela, naopak nepfimé pouze za podminek, Ze jsou mistnim
pomérim nepfimétené a podstatné omezujici obvyklé uzivani pozemku v daném misté.

Nov¢é ma byt také upraven vstup vlastnika véci na sousediiv pozemek za ucelem
odneseni vlstni movité véci. ,,Spadne-li vam na sousediiv pozemek mic, miiZete si pro
néj podle navrhu obcanského zdkoniku, ktery by mél platit od roku 2012, dojit v krajnim
pFipadé i bez svoleni.

Dalsi ptikladnou zménou je navrhované ustanoveni, dle kterého plody spadlé ze
stromu a keii na sousedni pozemek nalezi vlastnikovi sousedniho pozemku. To neplati,
je-li sousedni pozemek vefejnym statkem. Naopak v soufasné Upravé vlastnikem
takovych prepadanych plodi zlistdva vlastnik stromu a vlastnik pozemku je povinen
umoznit vstup vlastnikovi stromu za tim ucelem, aby si své plody odnesl. S takovou
zménou oproti soucasné pravni Upravé souhlasim, dojde tak k menSimu obtézovéni
souseda. Ten jiz nebude nadale povinen umoznit vstup na svllj pozemek za ucelem
sebrani spadanych plodi. Na druhou stranu si vSak lze predstavit moznost vzniku
novych sport ohledn¢ skute¢nosti, zda plody byly skute¢né spadané nebo je soused sam
utrhl.

Taktéz problematika podrostli a pfevist je mirné pozménéna. Soused sice milze
ve vhodné roéni dobé€ odstranit pievisy ¢i kofeny, avSak takové odstranéni je podminéno
pusobenim Skody nebo jiné obtize prevysujici zdjem na nedotéeném zachovani stromu.
Navrh obcanského zakoniku piesné stanovi nasledujici: neucini-li to vlastnik v
pfiméiené dob& poté, co ho o to soused pozadal, smi soused Setrnym zpisobem a ve
vhodné ro¢ni dobé& odstranit kotfeny nebo vétve stromu piesahujici na jeho pozemek,
pusobi-li mu to skodu nebo jiné obtize prevysujici zajem na nedotéeném zachovani
stromu. Jemu také nélezi, co z odstranénych kotenti a vétvi ziska.

V navrhu nového obcanského zakoniku ma byt nové upraven institut rozhrad.

Soucasny obcansky zakonik upravuje pouze soudné¢ uloZenou povinnost oplotit

3% http://pravni.nazory.cz/obcanske-pravo/navrh-noveho-obcanskeho-zakoniku/ odkaz paragrafove zneni
s ddvodovou zpravou

3% Koéi Petr: Ten previt od vedle. Tyden. 2009. &. 10, s. 26-33
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pozemek. Rozhrady ptedstavuji hranice mezi pozemky, které budou moci byt pfirozené
¢i umélé (zivy plot). Daéle je navrzena vyvratitelna pravni domnénka, ktera stanovi, ze
se ma za to, Ze ploty, zdi, meze, strouhy a jiné¢ podobné pifirozené nebo umélé rozhrady
mezi sousednimi pozemky jsou spolecné.

Dale v navrhované upravé ma byt obsazen institut nezbytné cesty. Jedna se o
vyjimecny institut, ktery nebude pievzat ze stavajici Upravy. Nezbytna cesta omezuje
v podstaté vlastnické pravo jednoho vlastnika ve prospéch druhého vlastnika a ma vést
k ucelnéjSimu vyuzivani nemovitosti. MoZnosti jejiho zfizeni se miize domahat vlastnik,
jehoz nemovitost postrada spojeni s vefejnou cestou.

Jak piikladné¢ vyplyvd zvySe uvedeného, bude ndvrh nového obcanského
zdkoniku upravovat mnohem detailnéji sousedské pravo v porovnani s upravou
soucasnou. Vzhledem ke zménam spolecenskych pomérii stakovym néavrhem
souhlasim, jelikoz soucastnd pravni Gprava se zda byt jiz prili§ zkostnatélad a ne zcela
dostate¢na. Lze vSak predpokladat, ze sebou pfinese v budoucnu nové, dosud se

nevyskytujici sousedské spory. Zda tomu tak skute¢né bude ukaze az praxe.

3. Pravni tituly uzivani nemovitosti

3.1. Piehled jednotlivych pravnich diuvodi majicich vliv na sousedské
vztahy

Obecné se pravnim diivodem neboli pravnim titulem rozumi takovy ditvod, na
zaklad¢ kterého dochdzi ke vzniku, zméné nebo zéniku prava — je jim napt. kupni
smlouva v piipad¢€ nabyti vlastnického prava.

Tyto pravni diivody uzivani maji samoziejmé ekvivalentni vliv na sousedska
prava a povinnosti. Vlastnik nemovitosti tak mé bezesporu silnéjsi postaveni a je nadan
vice pravy nez napt. opravnény z vécného bfemene. Jsou ovSem i pfipady, kdy urcita
prava a povinnosti jsou spojeny s kazdym pravnim diivodem uzivani, a to bez rozdilu —
napf. povinnost nezasahovat do opravnéného vykonu prav druhého, pravo na ochranu

. 1o 40
proti neopravnénym zasahiim.

R 65/1972
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Pravni divody lze d¢lit na odvozené a neodvozené. Pravo vlastnické, pravo
uzivani vyplyvajici z vécného biemene a opravnéna drzba patii mezi pravni divody
neodvozené, nebot’ nejsou zavislé na pravu nékoho jin¢ho. Ostatni pravni divody lze
zafadit mezi pravni divody odvozené. To jsou takové, které jsou zéavislé na pravu
vlastnika.

Nyni se budu vénovat jednotlivym pravnim diivodiim uzivani nemovitosti.

3.2. Vlastnické pravo

Jednim zpravnich divodli wuzivani nemovitosti je vlastnické pravo
k nemovitosti. Tento pravni divod patii mezi nejtypictéjsi. Ustanoveni § 123 ob¢. z.
vymezuje obsah vlastnického prava. Dle jeho znéni je vlastnik v mezich zdkona
opravnén piredmét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat
s nim. Dle § 124 ob¢. z. maji vSichni vlastnici stejnd prava a povinnosti a poskytuje se
jim stejnd pravni ochrana. Je tedy nerozhodné, zda vlastnické pravo nalezi osobé
fyzické, pravnické Ci statu.

Dle ¢l. 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod vlastnictvi zavazuje a nesmi
byt zneuzito na ujmu prav druhych nebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi
zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, ptirodu a Zivotni prostiedi nad miru

stanovenou zakonem.

Nyni bych zminila jednotliva opravnéni, vyplyvajicim z vlastnického prava.

Opréavnéni véc drzet (ius possidendi) ma dvée slozky, a to sloZzku pravni a slozku
faktickou. Dle faktické stranky ma vlastnik véc ve své moci, naopak stranka pravni
spociva v tom, ze vlastnik ma pravo s véci nakladat jako s vlastni. Vlastnik ma také
pravo véc prenechat do uzivani nékomu jinému, tim vSak nezaniké jeho pravo véc drzet.
Jedné se tak pouze o vécné a Casové omezeni jeho opravnéni, kterd jakmile pominou,
obnovuji se vlastnikova opravnéni v plném rozsahu, coz predstavuje elasticitu
vlastnického prava.

Opravnéni véc uzivat (ius utendi) realizuje vlastnik nejen tim, ze véc uziva

osobn¢, ale i1 tim, ze véc uzivaji jednotlivi ¢lenové jeho rodiny nebo domécnosti.
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Vzhledem k sousedskym vztahtim je vSak povinen dodrzet povinnosti dle § 127 obc¢.
S 4

Dle § 128 ob¢. z.** miize byt vlastnikova véc uzita i jinym subjektem, pokud to
vyzaduje stav nouze nebo vefejny zédjem, daného cile nelze dosdhnout jinak a
k takovému uziti mize dojit pouze na nezbytnou dobu, v nezbytné miie a za poskytnuti
nahrady (vSechny tyto podminky musi byt splnény kumulativn¢).

Opravnéni brat uzitky a ptirastky véci (ius fruendi), tedy pravo pozivani. Drzi-1i
véc a uziva-li ji nékdo jiny nez jeji vlastnik, pak podle ustdlené judikatury povinnost
vydat uZitky a p¥irtstky zalezi na tom, zda uZivatel byl & nebyl v dobré vite.”” Pokud je
tedy uzivatel v dobré vife, ma stejnd prava jako vlastnik. Vlastnik stromu je tedy i
vlastnikem plodi spadlych na sousedni pozemek, a proto ma pravo, aby mu byl
umoznén vstup na sousediiv pozemek za tim tcelem, aby si tyto plody sebral a odnesl.
Stejné pravo nalezi rovnéz uzivateli v dobré vite.

Opravnéni s véci nakladat (ius disponendi), tedy pravo dispozi¢ni piedstavuje
moznost pravo na jiné¢ho prevést, pienechat mu ji do uzivani ¢i jinak s ni nakladat, coz
ma vyznam také z hlediska sousedskych prav.

Dle R 43/1996 pouze prava véc drzet, uzivat a pozivat plody ¢i uzitky véci
mohou byt vykondvana anebo casteén¢ vykonavana jinou osobou nez vlastnikem.
Vécné bfemeno nemiize omezovat vlastnika nemovité véci vjeho pravu nakladat
pfedmétem svého vlastnictvi (pfevést nemovitou veéc na jiného, zatizit ji zastavnim i

e, . , 44
jinym vécnym pravem).

4 Zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 127, odst. 1: ,Vlastnik véci se musi zdrzet vSeho, ¢im by
nad miru pfiméfenou pomérum obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Proto
zejména nesmi ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek Upravami pozemku nebo Upravami stavby na
ném zfizené bez toho, Ze by ucinil dostate¢né opatfeni na upevnéni stavby nebo pozemku, nesmi nad
miru prfiméfenou pomérim obtéZovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy,
pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvifata vnikat na
sousedici pozemek a nesetrné, popfipadé v nevhodné rocni dobé odstrariovat ze své pudy kofeny stromu
nebo odstrafiovat vétve stromu pfesahujici na jeho pozemek.; odst. 2: Je-li to potfebné a nebrani-li to
uc¢elnému vyuZivani sousedicich pozemku a staveb, muize soud po zjisténi stanoviska prislusného
stavebniho aradu rozhodnout, Ze viastnik pozemku je povinen pozemek oplotit,; odst. 3: Vlastnici
sousedicich pozemku jsou povinni umoZznit na nezbytnou dobu a v nezbytné mire vstup na své pozemky,
popfipadé na stavby na nich stojici, pokud to nezbytné vyZzaduje udrzba a obhospodafovani sousedicich
pozemk( a staveb. Vznikne-li tim $koda na pozemku nebo na stavbé, je ten, kdo Skodu zpdsobil, povinen
Ji nahradit; této odpovédnosti se nemuze zprostit.”

2 Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 128, odst 1: ,Vlastnik je povinen strpét, aby ve stavu nouze
nebo v naléhavém verejném zajmu byla na nezbytnou dobu v nezbytné mire a za nahradu pouZita jeho
véc, nelze-li dosahnout ucelu jinak.; odst 2: Ve vefejném zajmu Ize véc vyvlastnit nebo vlastnické pravo
omezit, nelze-li dosahnout ucelu jinak, a to jen na zakladé zakona, jen pro tento ucel a za nahradu.”

+ 65/1972, 53/1973

* R 43/1996
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S obsahem vlastnictvi také souvisi omezeni vlastnického préava, ktera spocivaji
jednak v pojmovych omezenich a jednak v omezenich podle konkrétnich pravnich
predpisu.

Z pojmovych omezeni vyplyva naptiklad pozadavek vykonu prava v souladu
s dobrymi mravy dle § 3 odst. 1 ob&. z.*’, v rAmci kterého plati i zikaz $ikany, tzn. aby
pravo nebylo pfi jeho vykonu zneuzivéano, coz odpovida také ¢l. 11 odst. 3 Listiny
zékladnich prav a svobod™. Tato omezeni vyplyvaji nejen z obecnych ustanoveni
obcanského zakoniku, ale i jinych pravnich ptedpist jako napt. spravniho préva. Do
omezeni vlastnického prava podle konkrétnich pravnich piedpist patii zejména § 127
ob¢. z., tj. omezeni vlastnického prava v souvislosti s pravem sousedskym, dale napf.
ptedpisy prava stavebniho, omezeni na zédklad€ rozhodnuti stdtniho organu a jiné pravni
upravy. Nutné je vSak zminit, Ze z4sadni je ustavni Uprava a to v ¢l. 11 Listiny
zékladnich prav a svobod, o kterou je opten § 128 ob¢. z., ve kterém je upravena zasada
nedotknutelnosti vlastnictvi.  Prestoze je vlastnické prdvo povazovano za pravo
absolutni a pisobi erga omnes, tj. odpovidd mu povinnost ostatnich subjektli nerusit
vlastnika ve vykonu jeho vlastnického prava, neznamend to, Ze neni neomezené.
Vlastnické pravo musi byt vykonavano v souladu s pravnimi piedpisy a vlastnik tedy
nemuize ¢init cokoliv, co se mu zlibi. Navic je vlastnik pfi vykonu vlastnického prava

omezen stejnymi vlastnickymi pravy ostatnich vlastnikd.

3.3. Odvozena uZivaci prava

Uzivaci prava odvozena od préva vlastnického predstavuji dispozicni opravnéni
uzivani véci, které jsou prenechdna vlastnikem jinym osobam. Jednd se o uzivani
docasné ¢i trvalé jinou osobou nez vlastnikem, avSak to nic neméni na tom, Ze

vlastnické pravo vlastnikovo véci trva i nadale. Mezi vlastnikem a osobou, které se véc

45 Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, § 3, odst. 1: ,Viykon prév a povinnosti vyplyvajicich z
obcanskopravnich vztahl nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmda jinych a
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.; odst. 2: Fyzické a pravnické osoby, statni organy a organy mistni
samospravy dbaji o to, aby nedochéazelo k ohroZovani a porusovani prav z obéanskopravnich vztah( a
aby pripadné rozpory mezi ucastniky byly odstranény predevsim jejich dohodou.”

46 Zakon ¢. 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako sougasti Ustavniho
poradku Ceské republiky, CI. 11, odst. 3: ,Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych
anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi,
pfirodu a Zivotni prostredi nad miru stanovenou zakonem.*
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do uzivani prenechava, je zpravidla uzaviena smlouva, jako ptiklad Ize uvést smlouvu
najemni. Vlastnik mize své pravo vykonavat sice nadéle, ale pouze v omezené mife,

coz vyplyva z piislusné najemni smlouvy.
3.4. Opravnéna driba, vydrZeni

Pojem drzby vyslovné v obcanském zékoniku definovan neni, implicitné vSak
1ze dovodit z § 129 ob¢. z. dle kterého je drzitelem ten, kdo s véci naklada jako s vlastni
nebo kdo vykonava pravo pro sebe. Drzba tedy predstavuje stav fakticky, kdy drzitel ma
véc ve své moci, naklada s ni. Pokud tedy nékdo ma véc ve své moci, naklada s ni jako
s véci vlastni a je v dobré vife (bona fides), Ze mu dana véc nebo pravo patii, jedné se o
drzitele opravnéného. Je- li tomu naopak, tedy drzitel si je védom, Ze mu dana véc nebo
pravo nendlezi, mluvime o drziteli neopravnéném (tzv. mala fidei possesor). Piikladem
neopravnéného drzitele je lupic, ktery se véci zmocnil nésilim. Nejvyssi soud zastava
stanovisko, ze pro vznik drzby je nezbytné naplnéni dvou piedpokladi: vile s véci
nakléadat jako s vlastni (drzebni vile) a faktické ovladani véci. Fakticky véc ovlada ten,
kdo podle obecnych nazori a zkuSenosti vykonava tzv. pravni panstvi nad véci.
Drzitelem je i ten, kdo vykonava drzbu prostiednictvim jiné osoby.*’. Vzniknou-li
pochybnosti z hlediska dobré viry, ma se za to, Ze drzba je opravnénd, ¢emuz odpovida
uprava v § 130 odst. 1 ob¢. z., dle kterého je-li drzitel se zietelem ke v§em okolnostem v
dobré vife o tom, Ze mu véc nebo pravo patii, je drzitelem opravnénym. V pochybnostech se ma
za to, 7e drzba je opravnéna. Tato domnénka je vSak domnénkou vyvratitelnou.
Opravnény drzitel poziva stejné ochrany jako vlastnik, coz se odrazi i v § 130 odst. 2
ob¢. z., dle kterého nestanovi-li zdkon jinak, ma oprdvnény drzitel stejnd prava jako
vlastnik, tj. rovnéz prava vyplyvajici ze sousedskych vztahti. Casto miize nastat situace,
kdy hranice mezi parcelami v terénu nejsou urceny jednoznacné (typicky v piripadé
grafického pridélového planu). V takové situaci mlize uzivatel v dobré vife uzivat jinou
cast parcely, nez mu ve skuteCnosti patfi. Vzhledem k této casti parcely je tedy jejim
opravnénym drZzitelem, nikoli vlastnikem. Nicméné, jak jiz bylo uvedeno vySe, ma za
takové situace stejna prava, jako skuteny vlastnik Casti této parcely, vcetné prav

sousedskych.

*THOLUB, M.; BIEOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné Upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 91
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Dle R 45/86 je dobra vira piesvédceni nabyvatele, ze nejedna bezpravné, kdyz si
napft. ptisvojuje urcitou véc. Jde tedy o psychicky stav, o vnitini piresvédceni subjektu,
které samo o sob¢é nemuze byt predmétem dokazovani. Pfedmétem dokazovani mohou
byt skutecnosti vnéjsiho svéta, jejichz prostfednictvim se vnitini pfesvédceni projevuje
navenek, tedy okolnosti, ze kterych Ize dovodit presvédceni nabyvatele o dobré vite, ze
mu véc patii*®.

Dle rozhodnuti NS CR sp. zn. Cdon 1178/96, posouzeni toho, zda drzitel je se
zietelem ke vSem okolnostem v dobré vite, Ze mu véc nebo pravo nalezi (§ 130 odst. 1
ob¢. z.) nemize vychazet jen z posouzeni subjektivnich predstav drzitele. Dobra vira
drzitele se musi vztahovat i k okolnostem, za nichz vibec mohlo vécné pravo
vzniknout, tedy 1 k pradvnimu divodu (,.titulu®), ktery by mohl mit za nasledek vznik
praiva49.

Pokud by né€kdo nakladal s véci nikoliv jako se svou vlastni, nybrz jako s véci
cizi, nejednalo by se o drzitele, ale o pouhého detentora.

K vydrzeni mize dojit na zaklad¢é nepftetrzitého trvani opravnéné drzby. Délka
vydrzeci doby se 1isi dle vydrzovaného predmétu, Cini 10 let u véci nemovité, 3 roky
pokud jde o v&c movitou. Vydrzeni upravuje § 134 ob¢. z.”°.

Dle rozhodnuti VS sp.zn. 3 Cdo 53/92 muze predmétem vydrzeni jako
specifického zplisobu nabyvani vlastnického prava byt zasadné jen véc celd, nikoli jen
jeji pouha &ast™.

Dle Rc 40/2000 je zpusobilym pfedmétem vydrzeni vlastnického prava i
pozemek, ktery je &asti parcely™”.

Dle R 66/74 na béh Ihuty k vydrzeni prava na odbér vody ze studny umisténé na

, o 1 . —_ . y 53
sousedni nemovitosti nema vliv zména technického zpiisobu odbéru vody™".

* R 45/86

* NS CR sp. zn. Cdon 1178/96

>0 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 134, odst. 1 : ,Opravnény drzitel se stava vlastnikem véci,
ma-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tfi let, jde-li o movitost, a po dobu deseti let, jde-li o nemovitost.”

> VS 3 Cdo 53/92

*2 Rc 40/2000

> R 66/74
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3.5. Vécna bremena

Vécené biemeno je vZdy spojeno s vlastnictvim urcité nemovitosti, z ¢ehoZz plyne,
ze také prechazi na nové vlastniky nemovitosti a to bez jakychkoli ujednani. ,,Vécnym
bremenem rozumime omezeni vlastnického prava ve prospéch jinych osob, pricemz
prava odpovidajici vecnému bremeni jsou bud’ spojena s vlastnictvim urcité nemovitosti

oy Ve, s v 54
nebo patri urcité osobe.

Vyznamné je 1 v souvislosti se sousedskymi pravy, ve
kterych praveé dochazi k jejich uplatnéni.

Vécna biemena upravuje § 151n odst. 1 ob¢. z. tak, ze omezuji vlastnika
nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco strpét, néceho se
zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bfementim jsou spojena bud’ s
vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii urcité osobe.

V ptipad¢ smluvniho zfizeni vécného bifemene se pravo odpovidajici vécnému
bfemeni nabyva vkladem do katastru nemovitosti a promléi se, pokud nebylo
vykonavano po dobu deseti let. Zména v osobé vlastnika nemé na existenci vécného
bfemene vliv, vécnd biemena jsou totiZ spojena s vlastnictvim urcité nemovitosti, tedy
Ipi na véci, kterou zatézuji, a s vlastnictvim nemovitosti prechdzeji na jejiho nabyvatele.
Osobou povinnou z vécného biemene je ten, kdo mé vlastnické pravo k zatizené
nemovitosti. Osobou opravnénou z vécného bfemene miize byt vlastnik napt. sousedici
nemovitosti nebo uréita fyzicka osoba, jedna-li se o osobni vécné bfemeno. Vztah
vyplyvajici z vécného biemene je tedy dvoustrannym vztahem mezi osobou povinnou
(fj. ta, kterd musi néco trpét, konat, néceho se zdrzet) a opravnénou (j. ta, v jejiz
prospéch zni omezeni vécnym bifemenem). Piikladem povinnosti néco trpét (pati) mize
byt pravo pési cesty. Povinnost néco vykonat (facere) muze piedstavovat i povinnost
ziidit plot. Povinnosti néfeho se zdrzet (omittere) miize byt zdvazek nepostavit na
pozemku stavbu nad urcitou vysi. Na druhou stranu je tieba konstatovat, Ze vécna
bfemena nemohou vzniknout tim, ze n€kdo z dobré viille umoziuje svému sousedovi

cestu pies svij pozemek.

** HOLUB, M.; BIEOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné Upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 107
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Dle R 50/1985 se rozsah vécného bfemene muze tykat celé nemovitosti nebo jen
jeji &asti™.
Ztizeni vécného bfemene se projevi v sousedskych vztazich tim, Ze ptibude dalsi

ucastnik sousedskych vztahti.

4. Soucasna uprava sousedskych prav

Pravnicky slovnik vymezuje sousedskd prava nasledovné: ,,Regulace
sousedskych prav patii do skupiny skutecnych omezeni vilastnického prava. Je zamérena
na nekolik skupin vztahu. Nejobecnéjsi je tzv. generdlni klauzule, ktera uklada
viastnikovi véci, ze se musi zdrzet vseho, ¢im by nad miru primérenou pomerim
obtézoval jiného, nebo cim by vaziné ohrozoval vykon jeho prav (§ 127 ob¢. z.)... Na
generalni klauzuli navazuje obcansky zdkonik demonstrativnim vyctem nékterych
pripadii, na néz se omezeni vztahuje. »36

Sousedské pravo je upraveno zejména pravem soukromym, teZiSt€ upravy
spociva v obcanském zakoniku. Projevuje se zde vSak i vliv prava vetfejného. Tim mam

konkrétné na mysli tpravu obsaZenou v zakoné ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon.

. A , A y < 57
Obcanskopravni Uprava sousedskych prav je obsazena v § 127 ob¢. z.”’. Toto
ustanoveni je v podstaté omezeni prava vlastnického a zaroven ptedstavuje provedeni

¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, dle kterého kazdy mé pravo vlastnit majetek.

* R 50/1985

Swww.beck-
online.cz/legalis/document.seam?type=htmI&rowlndex=1&documentld=nnptembghfpwy6c7onxxk4 3fmrzw
\SN_)/k?obzgc5tb&conversationId=595#selected-node

Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 127, odst. 1: ,Vlastnik véci se musi zdrzet vSeho, éim by
nad miru pfiméfenou pomérdm obtéZoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Proto
zejména nesmi ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek Upravami pozemku nebo Upravami stavby na
ném ziizené bez toho, Ze by ucinil dostate¢né opatieni na upevnéni stavby nebo pozemku, nesmi nad
miru pfiméfenou pomérdim obtéZovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy,
pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvifata vnikat na
sousedici pozemek a nesetrné, popfipadé v nevhodné rocni dobé odstrariovat ze své pldy kofeny stromu
nebo odstrafiovat vétve stromu pfesahujici na jeho pozemek.; odst. 2: Je-li to potfebné a nebrani-li to
ucelnému vyuZivani sousedicich pozemku a staveb, muize soud po zjisténi stanoviska prislusného
stavebniho arfadu rozhodnout, Ze viastnik pozemku je povinen pozemek oplotit.; odst. 3: Vlastnici
sousedicich pozemku jsou povinni umoZznit na nezbytnou dobu a v nezbytné mire vstup na své pozemky,
popfipadé na stavby na nich stojici, pokud to nezbytné vyZzaduje udrzba a obhospodafovani sousedicich
pozemk( a staveb. Vznikne-li tim $koda na pozemku nebo na stavbé, je ten, kdo Skodu zpdsobil, povinen
Ji nahradit; této odpovédnosti se nemuze zprostit.”
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Vlastnické pravo vsSech vlastniki ma stejny zédkonny obsah a ochranu. Dédéni se
zaruCuje. V ¢l. 11 odst. 3 LZPS je dale stanoveno, Ze vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt
zneuzito na Ujmu prav druhych anebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi
zdjmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi, pfirodu a zivotni prostfedi nad miru
stanovenou zakonem. Sousedskd prava prestavuji omezeni vlastnického préava.
Omezeni vlastnického prava Ize stanovit pouze na zakladé zakona. ,,Viastnické pravo je
vzdy, a to pojmoveé, tj. per definitionem omezeno (prinejmensim stejnymi pravy ostatnich
viastnikii). >

Podstatu problematiky sousedského prava lze rovnéz vyjadrit jako stiet (kolizi)
dvou uzivani, tedy uzivani sousednich nemovitosti. Kazdy vlastnik nemovitosti, at’ jde o
pozemek, ¢i stavbu, je opravnén uzivat ji nejen pro potiebu vlastni, ale i pro potiebu své
rodiny a domécnosti. Ugastniky sousedskych vztahii tak mohou byt nejen vlastnici, ale i
najemci, opravnéné osoby z vécného biemene, ale i dalsi opravnéni uzivatelé. Je tieba
také zdaraznit, Ze se nemusi vzdy jednat pouze o sousedy bezprostiedni, napiiklad u
imisi mohou byt dotceni 1 sousedé vzdalenéjSich nemovitosti, v extrémnich ptipadech

vzdalenych i n¢kolik kilometra (napt. imise zapachem ze vzdalené papirny)

Dle § 124 ob¢. z. maji vSichni vlastnici stejnd prava a povinnosti a poskytuje se
jim stejna pravni ochrana. Nezalezi tedy na tom, zda vlastnikem je osoba fyzicka nebo
pravnicka. Ochrana se poskytuje jak vlastnikovi véci movité, tak nemovité. Dle R 37/85
ochrana poskytovana pravim vlastnika jedné véci nesmi byt v rozporu se spravedlivou
ochranou, ktera nalezi praviim vlastnika véci druhé™. Je tieba tedy vychazet ze zasady,

ze sousedska prava lze u€inné uplatiiovat jen na zékladé principu vzéjemnosti.

Rozsah uzivani vlastnického préva je v zasad€ neomezeny, vlastnik mtze jakkoli
svou véc uzivat, neuzivat, opustit i znicit, ovSem pokud neni v takové dispozici omezen
pravnim predpisem. Neplati tedy, Ze vlastnik smi véc ve svém vlastnictvi uzivat jen
potud, pokud je mu to dovoleno, ale praveé naopak, uziva ji podle své vile, pokud mu to

neni zakdzano. A jakmile omezeni odpadne, obnovuje se opét v §ifi odpadlého omezeni

vlastnikovo uzivani. Jedna se o tzv. elasticitu vlastnického prava. ,,Elasticitou

o8 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J. a kol.; Obéanské préavo hmotné. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s. r. 0.
2002, s. 269
* R 37/85
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viastnického prava se rozumi to, zZe pomine-li pravni ditvod omezeni, obnovi se bez
vy ’ ’ v oy o ’ 60 row s e

dalstho vlastnikovo opravneni v piivodnim rozsahu. “”” Ustanoveni ¢l. 2 odst. 3 Listiny

zakladnich prav a svobod stanovi, Ze kazdy muize Cinit, co neni zdkonem zakazano, a

nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zdkon neuklada.

Ustanoveni § 417 odst. 1 obé&. z.°! chrani pouze ptipady, kdy vazna Skoda teprve
hrozi. Naopak § 126 ob&. z.** poskytuje ochranu pied jakymkoliv zdsahem do
vlastnického prava. Ustanoveni § 127 ob¢€. z. je k § 126 ob¢. z. ve vztahu speciality.
Dale nelze opomenout dileZité ustanoveni § 417 odst. 2 ob¢. z.%, které ma samostatné

postaveni.

Dle R 10/75 ochranu proti tomu, kdo neopravnéné zasahuje do vlastnického
prava, nemiize soud odepfit jen proto, ze zjisSténym neopravnénym zasahem zplsobeny
zavadny stav, znemoziujici obvyklé uzivani, je vyvolan soucasné i jednanim vlastnika
véci, kde k zasahu doslo®.

Dle R 3/88 piimétenost zasahu do vlastnického prava, pravé tak jako vazné
ohrozeni vykonu prava ve smyslu ustanoveni §127 odst. 1 ob¢. z. musi byt hodnocena
se zfetelem ke vSem okolnostem ptipadu zisadné z objektivnich hledisek. Nelze
vyloucit, aby se pfihlédlo i k okolnostem tkvicim v osob& nebo v pomérech vlastnika,
ktery se ochrany proti neopravnénému zasahu domaha (popiipad¢ k okolnostem tkvicim

v 0sob& nebo pomérech prisluinika rodiny a domacnosti)®.

% KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J. a kol.; Obéanské pravo hmotné. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s. r. o.
2002, s. 269

! Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 417, odst. 1:,Komu Skoda hrozi, je povinen k jejimu
odvraceni zakrocit zptisobem pfiméfenym okolnostem ohroZeni.*
62 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 126, odst. 1: ,Viastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo
do jeho vlastnického prava neopravnéné zasahuje; zejména se mizZe domahat vydani véci na tom, kdo
mu ji nepravem zadrZuje., odst. 2: Obdobné pravo na ochranu ma i ten, kdo je opravnén mit véc u sebe.”

Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 417, odst. 2: ,Jde-li o vazné ohrozZeni, méa ohroZeny pravo

se domahat, aby soud ulozil provést vhodné a pfimérené opatreni k odvraceni hrozici $kody.*
R 1075
* R 3/88
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5. Jednotlivé zasahy do sousedskych prav

Jak uz jsem zminila vySe, obecné 1ze tuto problematiku chépat jako stret (kolizi)
dvou uzivéni sousednich nemovitosti.

Pojem zésah je velice Siroky. Nékteré lze nalézt v ¢asti druhé, hlavé prvni
obcanského zékoniku, konkrétné v ustanoveni § 127 ob¢. z., pro ty zasahy, které zde
nejsou zminény, se pak pouzije podpirn¢ obecné ustanoveni § 126 ob¢. z., které
upravuje ochranu vlastnického prava bez dalSiho. Ochrana vlastnického prava dle § 126
je mozna prostiednictvim jednak Zzaloby na vydéani véci a jednak Zzaloby zéapur¢i.
Ustanoveni § 127 ob¢. z. predpoklada kolizi dvou vlastnickych prav. Pro ty zasahy,
které nespadaji ani pod jedno z téchto ustanoveni a jedna-li se o stav nouze nebo
naléhavy vetejny zdjem, ve kterém je vlastnik povinen strpét na nezbytnou dobu,
v nezbytné mife a za ndhradu pouziti jeho véci a nelze-li ucelu dosdhnout jinak, se
pouzije Gpravy § 128 odst. 1 obé. z.°® Jako priklad lze uvést situaci, kdy na pozemku
vznikne pozar a je tieba vstoupit na sousediv pozemek k jeho uhaseni. Je tfeba
dodrzovat ustanoveni obsazend v Casti Sesté¢, hlavé prvni obcanského zakoniku.
Konkrétng § 415 ob¢. z. stanovi, Ze kazdy je povinen pocinat si tak, aby nedochazelo
ke $kodam na zdravi a na majetku. Nelze viak opomenout ani § 418 obg. z.*” ohledn&
Skody, ke které muze ptipadné dojit.

Dle R 3/88 podle § 127 ob¢. z. se lze Gspé€sné¢ domdhat nadvrhem jen, aby soud
ulozil vlastnikovi povinnost zdrZet se pfesné vymezené¢ho ruSeni, nikoli vSak jiz
povinnost néco pozitivniho konat. Naproti tomu §126 ob¢ .z. poskytuje vlastnikovi Sirsi
ochranu — 1ze podle ného postihnout i subjekt, ktery nerusi vykonem svého vlastnického

prava. Ustanoveni § 127 obc€. z. je specidlni Gprava k § 126 ob¢. 2%,

66 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 128, odst. 1: ,Viastnik je povinen strpét, aby ve stavu nouze
nebo v naléhavém vefejném zajmu byla na nezbytnou dobu v nezbytné mife a za nahradu pouZita jeho
véc, nelze-li dosahnout ucelu jinak.; odst. 2: Ve verejném zajmu Ize véc vyvlastnit nebo vilastnické pravo
omezit, nelze-li dosahnout ucelu jinak, a to jen na zakladé zakona, jen pro tento ucel a za nahradu.”

67 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 418, odst. 1: ,Kdo zpisobil $kodu, kdyZ odvracel pfimo
hrozici nebezpedi, které sam nevyvolal, neni za ni odpovédny, ledaZe bylo mozZno toto nebezpeci za
danych okolnosti odvratit jinak anebo jestlize je zptisobeny nasledek zfejmé stejné zavazny nebo jesté
proti hrozicimu nebo trvajicimu dtoku. O nutnou obranu nejde, byla-li ziejmé neprimérena povaze a
nebezpecnosti utoku.”

%R 3/88
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Podle § 417 odst. 2 obé. z.* 1ze ulozit povinnost néco konat, napi. oprava zidky
mezi pozemky hrozici zficenim na sousedovu stavbu. Déle je mozné ulozit odstranéni
veci, Ize-li to povazovat za opatfeni vhodné a piiméiené k odvraceni hrozici vazné

Skody.

5.1. Generalni klauzule

Nejprve bych zacala vymezenim generdlni klauzule, kterd je obsazena
v ustanoveni § 127 odst. 1 vété prvé ob¢. z. Tato generalni klauzule stanovi povinnost
vlastnika véci zdrZet se v§eho, ¢im by nad miru pfiméfenou pomérim obtéZoval jiného
nebo ¢im by vazné ohroZoval vykon jeho prav. Jde tedy o dva sméry omezeni, jednak
omezovani a jednak ohrozovani. Generalni klauzule ptedstavuje obecné ustanoveni, na
kterou pak dale navazuje specidlni ustanoveni obsahujici demonstrativni vycet
jednotlivych skutkovych podstat zasahii do vlastnického préva. Pokud zde néco neni
vyslovné tedy zminéno, je tfeba pouzit generdlni klauzuli, kterd je obecnym
ustanovenim.

., Z formulace vyplyva, ze nejde jen o ochranu vlastnika jiné véci, ale o ochranu
kohokoli, kdo by mohl byt obtézovdan mnebo jehoz vykon prava by mohl byt vazine
ohrozen. ™

V § 127 odst. 1 ob¢. z. jsou upraveny dvé skutkové podstaty - obtézovani jiného
nebo vazné ohrozeni vykonu jeho prav. Obtézovani musi byt ,,nad miru pfimétenou
pomérim®, jinak neni pravné relevantni. Pokud by obtéZovani zptsobilo vazné ohrozeni
prava druhého, k,mife pifiméfené pomérim* se nepiihlizi. Posta¢i pouze vazné
ohroZeni vykonu préva. ,, Rozdil mezi ohrozenim vykonu prava a obtéZovanim jiného
spociva v tom, Ze ohrozovani se tykd primo vykonu prav chranéného subjektu anebo
dokonce jejich existence; obtézovani vlastnimu vykonu prdva nebrani, ale cini jej
obtiznym nebo nepiijemnym.“’" Pokud nejsou naplnény viechny znaky alespoii jedné

z téchto skutkovych podstat, nejedna se o protipravni chovani subjektu, v disledku

59 Zakon &. 4011964 Sb., obtansky zakonik, § 417, odst. 2: ,Jde-li 0 vé2né ohroZeni, ma ohrozeny prévo
se domahat, aby soud ulozil provést vhodné a pfimérené opatreni k odvraceni hrozici $kody.*

" HOLUB, M.; FIALA, J.; BICOVSKY, J. Ob&ansky zakonik. Poznamkové vydani s judikaturou a

literaturou. 12. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999, s. 169
' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. biezna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1935/2003

29



¢ehoz se nelze dovolavat ani ochrany proti piislusné imisi. Kazdy je totiz povinen
snaset imise z obyc¢ejného, normalniho uzivani nemovitosti.

Holub ve své knize definuje obtéZovani jako pusobeni na osobu vlastnika
sousedni nemovitosti anebo na jeho véci’’. Na tomto misté je tieba zdiiraznit, Ze toto
pusobeni je tieba posuzovat objektivn€. Subjektivni zvlaStnosti ptipadu v zasadé
nemohou mit na takové posouzeni vliv. Pro posouzeni neni rozhodujici, zda se jedna o
zasah jednorazovy Ci se takovy zéasah opakuje, ale rozhodujicim kritériem je mira
takového zasahu.

Slovni spojeni ,,mira pfiméfend pomérim* je pravné neurcitym pojmem, jehoz
pouzitim zadkonodarce zdaraznil fakt, Ze stejna intenzita imisi nemtize byt na rozdilnych
mistech chdpana ekvivalentné. Rozdilné tak bude posuzovan chov hospodaiskych zvirat
na venkové a ve mésté. Lze ocekavat, Ze v blizkosti Cisticky odpadnich vod bude
hranice pro posouzeni imise zapachem podstatné vyssi nez v piipad¢ lyzaiského
stiediska. Dle soudniho rozhodnuti R 45/86 je pojem ,mira pfiméfend poméerim* a
»vazné ohrozeni vykonu prava® je nutno vylozit objektivng, nikoli subjektivné.
Névrhem na zahdjeni obCanského soudniho fizeni, smétujicim proti vlastnikovi, se
navrhovatel muze uspéSné domahat jen vydanim rozsudku, jimz by zalovanému
vlastnikovi byla uloZena povinnost zdrzet se pifesné vymezeného ruseni, nikoli vSak jiz
povinnost néco pozitivniho konat (napf. odstranit, piemistit nebo upravit urcitym
zptisobem piedmét svého vlastnictvi.”” Velice zajimavym piikladem je rozsudek
Krajského soudu v Plzni sp. zn. 10 Co 742/95, kdy zalobcem byl soused, majici
alergické reakce na vceli bodnuti, ve kterém bylo uvedeno néasledujici: ,, Musi jit o
ruseni nad miru primérenou pomérium, zdkon tedy nemini sankcionovat imise, které
nejsou podstatné, tj. bézné chovani, ktera jsou sousedé povinni si navzdjem trpét. Je
pravdou, ze Zalobce je alergikem, Ze je tedy znacné ohroZen a md strach pred
napadenim vielou, avsak musi si uvédomit, Ze Zije v lokalité, kdy v okoli jednoho
kilometru severné od domu a pozemku Zalobce, tj. v zoné intenzivniho letu vcel je
umisténo nejméné 40 vcelstev, v okoli do dvou kilometrii od domu Zalobce, tj. v mozném

doletu vcel nejméné 200 vcelstev a podle této situace musi své chovani a zpusob Zivota

2 HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle
soucasné Upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
v3yd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006., s. 140

> R 45/86, R 50/86
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uzpiisobit“.”* 7 daného rozsudku tedy vyplyva, Ze je tfeba piihlizet k véci objektivng,
nikoliv k subjektivnim zvlastnostem daného subjektu a také je tfeba brat v potaz danou
lokalitu, o kterou se jedna, zda jde o venkov ¢i velké mésto. Soud tedy ma povinnost
zjistit jaké poméry jsou v dané lokalité¢ pfiméfené a také musi uvést, jakou miru za
primétenou povazuje. Ma-li tedy ohrozeny soused, ktery je alergikem na vceli jed, ktery
by dokonce v jeho piipadé mohl znamenat i smrt, prizpisobit zpltisob svého Zzivota,
muze danou situaci fesit tak, Ze se z daného mista, kde je bézny chov véel, odstéhuje.

Sousedskymi pravy jsou naddny rovnéZ pravnické osoby, rovné€Zz ony jsou
povinny zdrzet se obtézovani svych sousedlii imisemi nad miru pfiméfenou pomérim
nebo vazné ohrozujici vykon jejich prav. Zde bych rada zduraznila, ze sousedsky vztah
nemusi byt pouze dvoustranny. Existuji pfipady, kdy jak na strané, ktera obtézuje
imisemi, tak na strané, kterd je obtéZovana imisemi, stoji vedle sebe vice vlastnikii.

Dle (Rc) 19 Co 740/97 dojde-li k obtézovani v€elami nad miru pfimétenou
pom&rim, muze soud podle ustanoveni § 127 odst. 1 ob¢. z. ulozit v¢elafi (vlastniku
vCelstev), aby se zdrzel presné¢ vymezeného rusivého jednani pfi chovu vcel. Je pak na
vcCelafi samotném, aby rozhodl, jak takové povinnosti vyhovét (napf. pfemistit véelstva,
vybudovat prekazku, vzdat se chovu)”.

Vzdy je tedy v pifipadé obtézovani, aby soud posoudil miru pifimefenou
pomérim. Naptiklad v jednom piipadé se zalobce domahal, aby zalovanému byla
uznéana povinnost pfemistit susak na pradlo, jelikoz kapajici voda poskozovala sousediv
pozemek 1 sporosty. Soud vSak judikoval, Ze mira pfiméfena pomérim nebyla
prekroGena, nebot’ se nejednalo o podstatnou imisi.”®

Obtézovani je tfeba chapat objektivné, tj. z hlediska obvyklych spole¢enskych
nazort.”’

Obtézovanim je takovy vykon vlastnického prava k véci, jehoz dasledky fyzicky
presahuji véc samu, a pasobi bud’ na jiné osoby, anebo na véci ve vlastnictvi nékoho

jiného, a to prokazatelné¢ negativné. Pokud by tomu tak nebylo, nejednalo by se o

™ rozsudek Krajského soudu v Plzni sp. zn. 10 Co 742/95
” Rc 19 Co 740/97

R 37/1985

7R 3/1988
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relevantni plisobeni. Za vazné ohrozeni vykonu prava je tieba povazovat zejména
poskozovani cizi véci, ohrozujici vlastnické pravo.”

Jde- 1i 0 pojem ,, vdzné ohroZeni vykonu prav®, také zde soud musi hodnotit stav
objektivné, nelze tedy pfihlizet pouze k subjektivnim zvlastnostem daného Zzalobce.
Vézné ohrozeni se tykéd pfimo samotného vykonu prava a jde Ize o ptikaz nekonat, tedy
non facere. Naopak obtézovani vykonu prava nebrani.

Vazné ohroZovani vykonu prav podle § 127 odst. 1 ob¢. z. pfedstavuje jednani
vlastnika na jeho pozemku, jehoz disledkem nemusi byt imise, ale ohroZeni prav
jiného, a to v takové mife, ze zn¢j v budoucnosti mize vzejit nezanedbatelna Gjma
(zpravidla skoda) anebo ze ohrozené pravo bude mozno vykonavat jen v podstatné
omezeném rozsahu. Takové jednani vlastnika zatim nemé negativni dopad na vykon
prava jiného, je vSak ddna znacna pravdépodobnost, Ze v budoucnosti bude v disledku
tohoto jednani vykon prava souseda vazné omezen nebo znemoznén. V takovém
pripad¢ nelze po ohrozeném pozadovat, aby se domahal soudni ochrany, az jeho pravo
bude vazné narugeno.”

Jako piiklad lze uvést dal§i soudni rozhodnuti tykajici se ptipadu, ve kterém
mira pfiméfend pomérim nebyla relevantni, jelikoz Slo o ohrozeni vykonu prava,
nikoliv o obté¢zovani jiného. Podméceni domu, které vlastnik sousedniho pozemku
zpusobil vypousténim vod, je ve smyslu ustanoveni § 127 odst. 1 ob¢. z. ohroZenim
vykonu vlastnického prava k domu; to, zda jde o ohroZeni "nad miru pfimétenou

" . /80
pomérim" tu neni vyznamne® .

5.2. OhroZeni sousedovy nemovitosti

Obcansky zakonik pamatuje ve svém § 127 odst. 1 vété druhé na omezeni
vlastnického prava vlastnika nemovitosti v pfipad¢ ohroZeni sousedovy nemovitosti.
Vlastnik nemovitosti nesmi ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek tupravami svého

pozemku nebo stavby na ném postavené bez toho, Ze by ucinil dostate¢né opatfeni na

8 SVESTKA, J.; SPACIL, J; SKAROVA, M.; HULMAK, M. Obéansky zékonik. Komentaf. 1. vyd. Praha :
C.H.Beck, 2008, s. 648

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 22 Cdo 1733/2004
80 Rozhodnuti soudu sp. zn. 22 Cdo 1935/2003
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upevnéni stavby nebo pozemku. V tomto piipadé tedy zakon vlastnikovi nemovitosti
nezakazuje uréitou ¢innost, nybrz pouze prikazuje zdrzet se této Cinnosti do doby, nez
budou provedena dostate¢na opatieni. Uéelem této pravni Gipravy (zakotvujici omezeni
prav vlastnika) je tedy ochrana pozemku nebo stavby souseda, pfi¢emz toto ustanoveni
ma preventivni charakter, nebot’ chrani pfed vznikem samotné Skody. Lze si predstavit
ptipad, kdy pfi upravach pozemku miize dojit k ohrozeni stability sousedniho pozemku
posunem zeminy v disledku provedeni vykopu na vedlej$im pozemku. Vzdy vSak bude
nutné v praxi posuzovat kazdou situaci piipad od piipadu. Casto bude tieba vyslechnout
svédky ¢i dokonce vyzadat si znalecky posudek. Tato uprava navazuje na stavebni
zakon a je také poméru speciality k § 415 ob¢ .z.*! v piipadé hrozici $kody. Pokud viak
Skoda jiz vznikla, bude nutné aplikovat ustanoveni § 442 odst.1 ob¢. 2. o nahrads
Skody.

Pojem "vazné ohrozeni vykonu prav" vyjadiuje vztahové meze ochrany prav
vlastnika jedné véci v poméru k ochrané, jez nalezi pravim vlastnika druhé véci, coz
plati i pfi ¢innosti povolené, nebot’ 1 v takovém pfipadé musi vlastnik véci uvedené
meze ochrany dodrZovat a musi usilovat o to, aby neporusil povinnost zdrzet se ur¢itych
ginnosti, jez toto ustanoveni zakazuje. Upravy stavby nebo pozemku jsou rusenim
tehdy, jestlize lze seznat ohrozeni sousedni stavby nebo pozemku a pfitom nebyla
provedena potfebna zajistovaci opatfeni, pfi¢emz musi jit o vazné ohrozeni vykonu
prav vlastnika sousedni stavby nebo pozemku (§ 127 odst. 1, véta prvni, citovaného
ustanoveni).®

Z formulace slovniho spojeni ,,stavbu nebo pozemek* vyplyva, ze mize jit jak o
véci movité, tak nemovité. Pojem ,,nemovitost™ je vyjadien v § 119 odst. 2 ob¢. z., ktery
stanovi, zZe nemovitostmi se rozumi pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zékladem. Pozemkem se rozumi individualizovana ¢ast zemského povrhu, ke které se
vazi prava a povinnosti nejen vlastnikt, ale i uzivatelt a dalSich subjekta.

Dle zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), se v § 27

pism. a) uvadi, ze pro Gcely tohoto zakona se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu

81 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 415: ,Kazdy je povinen pocinat si tak, aby nedochazelo ke
Skodam na zdravi, na majetku, na prirodé a Zivotnim prostfedi.“

82 Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 442: ,Hradi se skute¢na $koda a to, co poskozenému uslo
(usly zisk).

% (Rc) 25 Cdo 1754/2001
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oddélend od sousednich Casti hranici tGzemné spravni jednotky anebo hranici
katastralniho Gizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemku, popf.
rozhranim zplisobu vyuziti pozemki.

Jde-li o pojem ,stavba®, definici tohoto pojmu v obfanském zékoniku nikde
nenalezneme. Z § 119 vyplyva, Ze ma- li jit o stavbu, ktera je nemovitosti, musi byt
spojena se zemi pevnym zakladem. Dle stanoviska Nejvyssiho soudu Ceské republiky
se stavbou v obCanskopravnim smyslu rozumi vysledek stavebni ¢innosti, tak jak ji
chéape stavebni zdkon a jeho provadéci piedpisy, pokud vysledkem této Cinnosti je véc
v pravnim smyslu, tedy zpiisobily pfedmét obcanskopravnich vztahi vcetné prava
vlastnického (nikoliv tedy soucast jin¢ véci). Stavba jako véc v pravnim smyslu je
pfitom vé&ci nemovitou nebo véci movitou®,

Dané¢ opatieni na upevnéni stavby nebo pozemku mé byt ,,dostate¢né. Pficemz
k posouzeni dostatecnosti bude nutno zohlednit konkrétni situaci. Potfebna opatfeni
muze soud uvést ve svém rozhodnuti, nemuze je vSak nafidit, a pokud uz byla takova
opatieni nafizena stavebnim Ufadem, nemuze je soud ménit.

Pokud obcan, upravujici pozemek ¢i stavbu, nesplni svoji povinnost provést
dostate¢na zajistovaci opatieni ve smyslu ustanoveni § 127 odst. 1, véta druha, obc.
zék. a jestlize v dusledku toho vznikne Skoda, ma ten, jehoz (sousedni) stavba nebo

pozemek byly poskozeny, pravo na nahradu $kody, kterou takto utrp&l®.

5.3. Imise

Témér kazdy vlastnik nemovitosti se béhem svého Zivota dostane do situace,
kdy je obtéZzovan zasahy sousedi do vlastnického prava. Takové zdsahy nazyvame

imisemi. Existuje mnoho definic imisi, nize si dovoluji uvést podle mého nazoru ty

vvvvvv

% R 12/1988
% (Rc) 25 Cdo 1754/2001
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wImise je vyraz latinského piivodu (imissio) a pro nase ucely, kvili lepsimu
pochopeni obsahu, Ize jej prijatelné prelozit slovy , vhaneni“, popripadé ,,vpusténi*
nebo ,,vnikani . «86

Imisi se zpravidla rozumi pronikani €¢inkl ¢innosti konané na jedné nemovitosti
na nemovitost druhou®’.

Klasickym ptikladem imise mize byt hlasitd hudba pronikajici ze sousedni
nemovitosti, kouf a zdpach vznikajici palenim listi a mnoho dalSich ptikladd.
druhy imisi. Vlastnik véci nesmi nad miru pfiméfenou pomériim obtéZovat sousedy
hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi
odpady, svétlem, stinénim a vibracemi. Nejedna se tedy o Uplny vycet, ale mohou sem
patfit i dal$i pfipady obtéZovani.

wImisemi je prach zvirovany na sousedové pozemku, pisek, létajici popel, jiskry,
prudké osvétleni, chlad z umélych chladiren, teplo z teplovodniho vedeni, zdapach ze
Zumpy a ze zdchodu, indukce elektrickym proudem, ustavicny pronikavy stékot, stielba
na strelnici, zapach z drubezarny, prelétani micu, obtézovani véelami, holuby, hlodavci,
hmyzem, a to jak v dusledku uzivani pozemku nebo jeho zanedbavani. Vypousténi
splaskii do tekouci vody, kterou uzZivaji i sousedé. Dadle je imisi i nevhodné umisteni
zdachodu a hnojiste, zapach z odpadového kandlu, odnéti svétla zastinenim sousedova
okna. “**

wImisemi je vypousteni vody nebo splaSki, prach nebo popel zvifovany na
pozemku, prudké osvétleni nebo naopak stinéni, teplo z teplovodniho vedeni, zapach ze
Zumpy a ze zachodu, znecistovani piidy, psi Stekot, hluk, zapach, uzivani pozemku, tak i

o g 89
zanedbadvani jeho udrzby.*

Nejde vsak o imisi v pfipadé piirozeného stékani vody.
Naopak by tomu bylo v ptipadé€, pokud by doslo ke zméné ptirozeného odtoku vody.
Jde- 1i o hru na hudebni néstroj, je relevantni pouze piresahuje-li miru pfiméfenou

pomérim. V takové situaci bude tedy nutno posoudit denni dobu i délku hry na hudebni

86 HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle
soucasné Upravy obcanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 149

¥ R 37/2985
88 SPACIL, J. Sousedské pravo. Ad notam, 2002, &. 1, s.1

89 SVESTKA, J.; SPACIL, J; SKAROVA, M.; HULMAK, M. Ob&ansky zékonik. Komentaf. 1. vyd. Praha :
C.H.Beck, 2008, s. 649
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nastroj. ,,Zalovanym miize byt napi. viastnik piana nebo housli, ktery kazdé brzké
nedélni rano trapi své sousedy.«”

Imisemi se rozumi zdsahy zpiisobené vykonem vlastnického prava na vlastni
nemovitosti, které jsou jednak neptipustné a jednak zasahuji do vykonu prav sousedi
nad miru pfiméfenou poméram. Z uvedeného vyplyva, ze dle soucasné upravy je tieba
rozliSovat, zda jde o imisi nad miru pfiméfenou pomériam ¢i nikoliv (na rozdil od
ohroZeni sousedovi nemovitosti Upravami stavby nebo pozemku, kde tuto miru neni
nutné zohlednovat, jelikoz se jednd o ohrozovani vykonu sousedova prava). Ne tedy
kazda imise je protipravni. Zakéazany jsou takové imise, kde bude mira pfiméfena
pomérim piekroc¢ena. Bude tedy nutné vzdy posuzovat konkrétni lokalitu a také brat
v tvahu casové hledisko, ve kterém dochazi k imisi. Problematické je nejen tyto
veli€iny zm¢fit, ale také rozhodnout (Gfedné ¢i soudnég), zda prekracuji ,, miru v daném
misté obvyklou“. Bude tedy nutné posuzovat situaci v daném misté, zda se jedna o
venkov ¢i naptiklad sidlist¢ ve velkomésté. Dle rozsudku Nejvyssiho soudu 2 Cdon
1886/97 pusobeni vody na zdivo vodniho mlyna, ktery byl pro takové plisobeni urcen,
je tfeba posuzovat jinak nez plsobeni vody na jinou budovu; takové plsobeni by bylo
mozno oznacit za obtézovani (imisi) jen v ptipad¢, ze by presahovalo miru u vodnich
mlyni obvyklou®'.

Zaroven je ovSem nutno podotknout, ze se mize vlastnik sousedni nemovitosti
branit rovnéz v piipad¢ imise neptesahujici miru pfimétenou poméerim, pokud se jedna
o tzv. Sikandzni imisi, tj. takovou imisi, kterd je zplisobena zdmérn¢ za ucelem
obtézovani souseda. Takové Sikanozni jednani odporuje dobrym mravim. V souladu s §
3 odst. 1 ob¢. z. je tedy mozno se 1 v tomto piipadé branit takové Sikandzni imisi, i kdyz
nepiesahuje miru pfimétenou poméram, jelikoz takovou imisi rusici soused zasahuje
prav a opravnénych z4jmi ruseného souseda bez jakéhokoliv pravniho divodu’.

Imisi samoziejmé nemusi byt vzdy dotéen pouze bezprosttedni soused, ale mize

jim byt i nemovitost vzdalengjsi, napiiklad v ptipad¢ obtézovani kourem.

%0 BERNARD, M. Soukromopravni prostfedky ochrany pfed hlukem. Pravni rozhledy. 2008, €. 5, s. 168
%12 Cdon 1886/97

2 R 50/1985
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O imisi se bude jednat také v ptipadé hluku, vyfukovych plyni z automobilu.
Imise se tedy netykaji pouze nemovitosti, ale v pfipadé¢ automobilii ptijde i o véci

movité.

Nyni bych piikladné zminila n¢ktera hlediska, dle kterych se mohou imise dle
pravni teorie ¢lenit.

Imise lze rozdélit dle teorie na materidlni a nematerialni. Pfikladem materidlni
imise je naptiklad prach, kout ¢i plyny. Z textu zakona lze dovodit, Ze pravné vyznamné
mohou byt i tzv. imateridlni imise, tedy imisi mlze byt za urCitych okolnosti i
obt&Zovani pohledem™. V rozsudku Nejvyssiho soudu 22 Cdo 1150/99 se uvadi, Ze
obtézovani pohledem je mozno povazovat za imisi jen v mimofadném ptipad¢, pokud je
soustavné a zavaznym zpusobem naruSovano soukromi vlastnika nebo uZzivatele
sousedni nemovitosti; pifi posuzovani véci je tfeba ptihlizet k opravnénym zajmim
viech Gcastnikd tizeni™*.

Dle jiného hlediska 1ze imise rozd€lit na pozitivni a negativni. Pozitivni imise
jsou takové, které prechédzeji na sousedni nemovitost (kouf) a za negativni imise jsou
naopak povazovany ty, pii kterych nedochézi ke vnikani na sousedni pozemek, naopak
néco odnimaji (ptipad odvodu spodnich vod vykopanim nové studny, v disledku ¢ehoz
vyschne studna vlastnika sousedniho pozemku).

Stavajici pravni Gprava nerozezndva clenéni imisi na ptimé a nepiimé, obycejné

a kromoby&ejné, jak tomu bylo v ABGB”.

5.3.1 Imise hlukem

Imise hlukem patii mezi nejcastéjsi formy obtézovani. I tady musi jit o
obtézovani nad miru pfiméfenou pomérim. Pii posuzovani toho se musi rozliSovat
podle mistnich pomért intenzita hluku, jakoz i to, zda jde o ruSeni jednordzové,
opakované, imyslné apod. (R 37/1985) Relevantni také bude v jakou hodinu a jaké dny

v tydnu k imisi hlukem bude dochazet.

% 22 Cdo 1150/99
% 22 Cdo 1150/99
9 pro podrobnosti viz kapitola 2.2 Uprava v rakouském obecném ob&anském zakoniku (ABGB)
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Dle § 127 ob¢. z. vlastnik véci nesmi hlukem ,,nad miru pfimétenou poméram*
obtézovat sousedy nebo vazné ohrozovat vykon jejich prav. Branit se miize kazdy
Clovek, ktery se citi byt obtéZovan nadmérnym hlukem. To znamend, Ze aktivni zalobni
legitimace neni omezena pouze na vlastniky &i najemce nemovitosti. Zalobcem mize
byt kazda osoba, ktera je hluku vystavena. Pasivni zalobni legitimaci mé kazdy, kdo pfi
uzivani ptedmétu svého vlastnictvi obtézuje hlukem své okoli”.

Odpovédnou osobou mize byt napiiklad vlastnik komunikace, tedy i stat,
konkrétné¢ prostfednictvim Reditelstvi silnic a dalnic, ¢ dokonce i kraj nebo obec,
zélezet bude na typu dané silnice.

Dalsim piikladem imise hluku lze uvést souseda, ktery hraje na piano ¢i na
klavir ve dnech pracovniho klidu v rannich hodinach a obtéZuje tim své sousedy. Dle
rozsudku Nejvyssiho soudu CSR ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 3 Cz 4/87 pii hodnoceni,
zda hluk ptesahuje miru pfiméfenou pomeérim, je tfeba se zabyvat délkou hrani na
klavir i denni dobou, po kterou se na klavir zalovanym hraje. Pfi posuzovani této otdzky
musi byt vzat zfetel rovnéz na skutecnost, zda klavir je uzivan v souladu s ur€enym
uéelem®’. Hluk musi viak dosahovat ur¢ité hladiny, ktera je ,,nad miru pfimé&fenou
pom&ram*,

Jak jiz bylo uvedeno vyse, branit se proti nadmérnému hluku je subjektivnim
pravem kazdé fyzické osoby. Branit se proti nadmérnému hluku lze jak prostfedky
ochrany je zakotveno v obanském zdkoniku. Zdkladni normou vetejnopravni ochrany
je zékon o ochran& vefejného zdravi®, dal§i vefejnopravni Uprava je zakotvena
v nafizeni vlady ¢. 148/2006 Sb., o ochran¢ zdravi pfed neptiznivymi Uc¢inky hluku a
vibraci. Soudni ochrana bude zpravidla pfichazet v vahu v ptipadech, kdy selzou
organy vetejné spravy (napf. krajské hygienické stanice, Ministerstvo zdravotnictvi,
stavebni, obecni urady). Nékdy vsak bude mozné, aby soudni ochrana byla poskytnuta

vedle ochrany orgény vetejné spravy.

%6 BERNARD, M. Soukromopravni prostfedky ochrany pfed hlukem. Pravni rozhledy. 2008, €. 5, s. 168
7 rozsudek Nejvyssiho soudu CSR ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 3 Cz 4/87
%8 Zakon ¢. 258/2000 Sb., 0 ochrané vefejného zdravi
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Judr. Michal Bernard dile ve svém ¢lanku” déli soukromopravni prostiedky
ochrany pfed hlukem na preventivni, to jsou takové, které se uplatni v situacich, kde
jesté nedochazi k ptekracovani hlukovych limitd, avSak je pravdépodobné, Ze k nému
muze dojit. Jako ptiklad uvadi vystavbu tovarny ¢i déalnice. Za prostfedky néasledného
charakteru povazuje ty, které se uplatni tam, kde jiz dochazi k obtéZzovani hlukem.

Takovym piikladem je provoz komunikace.

5.3.2 Imise prachem, popilkem, koufem, plyny a parami

Spoleénym znakem pro vSechny tyto typy imise je skuteCnost, Ze se Sifi
vzduchem.

Mohou se vyskytovat mezi obCany pii domacim grilovani na balkoné ¢i
rozdélavani ohné na zahradach, ze kterého nasledné sousedy obtéZuje kout. Vyrazngjsi
podniki, ze kterych totiz kominem vyléta prach, popilek a §ifi se zejména kout, ale i
plyny. Tyto podniky Casto ke své ¢innosti potiebuji povoleni pfislusného organu, proto
pfi ochrané sousedi soud postupuje dle ustanoveni § 135 odst. 2 o. s. £ PH
posuzovani dané situace je nutno opét vychdzet z konkrétnich pomérti v dané lokalité.
Pokud se dospéje k zavéru, ze je mira této imise piekrocena, ulozi soud pravnické ¢i
fyzické osobé, aby se zdrzela nadmérnych imisi. Vlastni ¢innost, kterd je divodem
vzniku imisi Sificich se vzduchem, soud vsSak zakazat nemuze. Soudnim rozhodnutim
1ze pouze ukladat pokuty. Schidnéjsi bude v takové situaci ochrana spravni cestou, kdy
ptislusny spravni orgdn mtize v extrémnim ptipad¢ odebrat licenci k piislusné ¢innosti.

Tento typ imise ma mnohem SirSi dosah a zejména se jednd o ekologicky
problém, ktery muze dosahovat az mezinarodnich rozmérd a tedy piesahuje pouhé

obtézovani sousedu.

” BERNARD, M. Soukromopravni prostfedky ochrany pfed hlukem. Pravni rozhledy. 2008, €. 5, s. 167-
172
190 Zakon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni Fad, § 135 odst. 2: ,Jinak otézky, o nich prislusi rozhodnout
jinému organu, mdze soud posoudit sam. Bylo-li vdak o takové otazce vydano pfisluSnym organem
rozhodnuti, soud z ného vychazi.”
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5.3.3 Imise pevnymi a tekutymi odpady

Mezi tekuté odpady lze zaradit zejména unikédni moctvky ¢i stékani odpadové
vody zokapt. Netieba dodavat, ze tekuté odpady mohou byt doprovazeny i
nepiijemnymi pachy ¢i dokonce mit vliv na znec€isténi podzemnich vod. Mezi odpady
pevné lze zatadit Zzumpy, komposty, skladdky, které samoziejmé mohou mit vliv i na
esteticnost a souviset i se §ifenim hlodavct ¢i hmyzu.

Ten, kdo se citi byt takovymito odpady obtézovan, by se na soudu mohl
domahat, aby se soused zdrzel takového obtéZovani odpady. Soud ve svém rozhodnuti

muze pouze zakdzat dalsi obtéZovani. Lze si tedy predstavit, ze by tak povinny musel

zlikvidovat ¢i pfesunout kompost na jiné misto.

5.3.4 Imise svétlem a stinénim a vibracemi

Tyto imise byly do demonstrativniho vyctu § 127 ob¢. z. zafazeny novelou
obcanského zakoniku provedenou zdkonem ¢. 509/1991 Sb. Tento druh imisi vSak neni
az tak Casty. V pfipadé imise svétlem pijde predevsim o piimé osvétlovani a osliovani
reflektorem, Spatné umisténou lampou a jinymi zafizenimi. Nelze vyloucit, aby doslo
k obtézovani odrazenym slunecnim svétlem zpiisobené materidlem, ktery je pouzit na
stteSe sousedniho domu. Imise stinénim je cast&j§i. Miize byt zplisobena stavbou,
stromy €1 vysokymi kefi, které jsou umistény na sousednim pozemku. Situace se vyviji
zdlouhavé, jelikoz naptiklad maly stromek roste po nékolik let az desitek let nez
dosahne takové velikosti, Ze za¢ne vrhat stin na sousediiv pozemek. Vzdy vsak bude
nutné posoudit konkrétni situaci, zda je stinéni takové intenzity, Ze ptesahuje miru
pfimé&fenou pomérim. V této souvislosti je nezbytné zminit stavebni zédkon'®', ktery
preventivné stanovi uréita pravidla pti umistovani stavby. Kazdy vlastnik pozemku by
si mél ovsem uvédomit, Ze je nutné respektovat zadsadu prevence i v ptipadé, kdy neni
vyslovné upravena zakonem. Tak by stromy ani kefe nemély byt sdzeny v blizkosti
sousedova plotu. Dle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1889/97-175 v ptipadé
stinéni obytnych mistnosti je tieba mirou piiméfenou pomérim rozumét obecné

poméry, tykajici se obytnych mistnosti'**.

101 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
192 rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 1889/97-175
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Pokud jde o vibrace, mohou byt zptisobeny prosttednictvim téz§ich mechanismd,
a to naptiklad v dasledku stavebnich praci ¢i kolem silnic. I kdyz ma podnikatel
ptislusné povoleni, musi pfesto brat ohled na sousedska prava. ,,Obranou zde opét je

v ’ v ’ Vv oy o\ ver s Ve, s v r «103
zaloba na zakaz nadmérného obtezovani, soud nemiize prikazat urcita opatrent.

5.3.5 Imise pohledem

DalSim ptfikladem imise, kterd je jedinou idedlni (imateridlni) imisi, mtze byt
obtézovani pohledem, ktera souvisi s ochranou osobnosti, zahrnujici ochranu soukromi
dle § 11 obg. z."%. Dle soudni praxe je na tom, kdo se citi byt obt&Zovan, aby proved]
zabrafiujici opatfeni. Nelze vsak tuto povinnost ulozit t¢ém, kdo maji samotnou moznost
do cizich oken nahlizet. Proti obtézovani pohledem je poskytovéna pravni ochrana
pouze v piipadech mimotadnych, zvlast zdvaznych a soustavném naruSovani soukromi
vlastnika nebo uZivatele sousedni nemovitosti'”. Zpravidla by se tedy jednalo o
zneuzivani vlastnického prava k nahlizeni do sousedni nemovitosti anebo by doslo
k takové stavebni zméné, kterd by umoziovala nahlizeni do prostor, které byly dosud
uzavieny.

Vlastnici nemovitosti by totiZ byli nuceni situovat okna pouze tak, aby z nich
nebyl vyhled na sousedici nemovitost. Zaroven by takto musela byt ohrazena také
vetejna prostranstvi, ze kterych by bylo mozno vidét do oken bytt. Ti, ktefi se citi byt
obtézovani, nikoliv ti, ktefi by mohli do domi nahliZet, maji mozZnost poftidit si zaluzie,
zavesy, vysoké a neprithledné ploty atd.

,,...nelze se napriklad branit proti moznému pohledu ze sousedici pristavby,
ktery by byl sice mozny, avSak pouze za vynaloZeni usili jako vyrazného naklonéni
zoken ¢i pres zabradli terasy, jelikoz v takovém pripadé by nesSlo o obtéZovani
mimoradné, prevySujici miru primérenou pomérum. ObtéZovany se tak miiZe branit
napriklad umisténim zdclon ¢i Zaluzii... “*

,Jinym prikladem sporu spocivajiciho v obtéZzovanim pohledem je, kdy hosté

103 SCHELLEOVA a kol. Sousedské spory a paragrafy, 2.vyd. Brno : Computer Press, a.s., 2007, s. 38

104 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 11: ,Fyzicka osoba ma pravo na ochranu své osobnosti,
zejména Zivota a zdravi, ob¢anské cti a lidské dustojnosti, jakoz i soukromi, svého jména a projevi osobni
povahy.”

"% R NS sp. Zn. 22 CDO 1629/99, R NS &. C 3710 — NS sp. Zn. 22 CDO 2251/2005

1% Ten previt odvedle. Tyden, 2009, &.10, s. 31
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pohostinské provozovny sedici na zahradce ziraji do protéjsich oken. V takovém pripadé
nelze tedy dosdhnout uplného soukromi. I kdyz se v takové situaci bude jednat o
obtézovani, nejde vsak o obtézovani mimoradné, prevysujici miru primérenou pomerim.

e . , . v . . 107
Mozné je branit se zaclonami, Zaluziemi atd.

5.3.6 DalSi druhy imisi

Mezi dalsi imise by se jest¢ dalo zaradit naptiklad obtéZovani vcelami,
zalétdvani micl ¢i imise pachem Imise pachem casto budou souviset s odpady.
»PFicinou toho mize byt spatné izolovana zumpa nebo odpadovy kandl, skladky odpadu,
ale i kompost, hnojisté atd.“!” Danou situaci bude tfeba hodnotit opét vzhledem ke
konkrétni lokalité a posoudit, zda jde o obtéZovani nad miru pfiméfenou pomértim.

Proti imisi pachem se 1ze branit Zalobou na zdrZeni se takovych zasaht.

5.4. Vnikani chovanych zvirat na sousedici pozemek

Dale dle ustanoveni § 127 ob¢€. z. véty druhé, vlastnik nemovitosti nesmi nechat
chovana zvifata vnikat na sousedici pozemek.

Pod pojmem chovana zvifata se nerozumi pouze hospodaiska zvitata jako napft.
kon¢, kravy, kozy, dribez, ale i psi, kocky, holubi, exotické ptactvo apod. Nejedna se
vSak o zvifata volné Zijici v pfirod€. Musi jit o zvifata chovand, pficemz sem spadaji i
zvitata domestikovana. Nezalezi, zda je pozemek oplocen ¢i nikoliv a zda je soused
zéaroven vlastnikem takovych zvitat ¢i je pouze opatruje.

Chovatel tedy nesmi obtéZovat souseda tim, Ze nechd vnikat zvifata na tento
sousedici pozemek. Tento zdkaz je zdkazem absolutnim a neni zde rozhodujici mira
pfiméfena pomértim, jako tomu bylo u imisi.

Pojem wvnikat nepfedstavuje jednorazové vniknuti, ale vnikani opakované,
z¢ehoz plyne, Ze kobtézovani by doSlo az pifi opakovaném vnikani. ,.Za

kvalifikovanych okolnosti by viak rusenim mohlo byt i jednotlivé vniknuti.“'® Vlastnik

107 SPAGIL, J. Sousedské pravo. Ad notam, 2002, &. 1, 5.2
108 SCHELLEOVA a kol. Sousedské spory a paragrafy, 2.vyd. Brno : Computer Press, a.s., 2007, str. 37

199 HoLUB, M.; BIEOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999. ,s. 128
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sousedniho pozemku miize dle § 6 ob¢. z.''’ pouzit svépomoc. Pokud tedy vniknuti
teprve hrozi, mize jej pfiméfenym zpisobem odvratit. Takovym piikladem mutze byt
vytvoreni piekdzky, pokud je v plotu otvor.

Pokud cizi zvife jiz vniklo na pozemek, je tfeba, aby chovani vlastnika pozemku
bylo v souladu s dobrymi mravy. Proti vniknuti, které jiz nastalo, je mozn¢ se branit dle

12 proti hrozici $kodg

§ 6 obe. z.'"!, proti $kods, ktera teprve hrozi, pak dle § 417 ob¢. z.
je zde pak pfimo stanovena povinnost zakrocit a odvratit ji naptiklad vyhnanim zvitete
z pozemku. Neni vyloucena i moZnost zvife chytit a zavfit. Je nutné o tom vSak
vyrozumét vlastnika ptvodniho pozemku, ze kterého takové zvife vniklo. Jelikoz
takovy zasah, je zasahem do ciziho vlastnictvi, je zasahem opravnénym pouze
v piipad¢, ze byl nutny.

Ptipady, kdy by byl soused nucen branit se utoku nebezpecného zvitete, by bylo
mozné posoudit jako jednani v krajni nouzi. Podminkou pro takové posouzeni by vSak
bylo, Zze dané nebezpeci, které odvracel, jim nebylo vyvolano, nebylo jej mozné odvratit
jinak a zplisobeny nasledek nebyl stejné zdvazny nebo jesté zdvaznéj$i nez ten, ktery
hrozil. Aby soused nebyl by za takto vzniklou §kodu odpovédny, musely by byt splnény
vSechny vyse uvedené podminky kumulativng.

Dle judikatury pii vyhovéni zalobé domahajici se zékazu toho, aby vlastnik
nechal vnikat chovana zvifata na sousedni pozemek, je tieba vyrok rozsudku formulovat
jako povinnost zdrzet se ruseni vnikanim chovanych zvifat'".

Pokud ptjde o hlasové projevy, zapach zvifat ¢i jejich pfebihani na sousedni
pozemek, ufady je vyfesi stézi. Stavebni ufad miZze nafidit Gpravu pfislusné stavby

(staje atd.), soud mize natidit oploceni daného pozemku.

10 Zakon & 4011964 Sb., obansky zakonik, § 6: ,Jestlie hrozi neoprévnény zasah do préva

bezprostfedné, muZe ten, kdo je takto ohroZen, pfiméfenym zplisobem zasah sam odvratit.”

Hi Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 6: ,Jestlize hrozi neopravnény zasah do prava
bezprostfedné, muze ten, kdo je takto ohrozen, pfiméfenym zpusobem zasah sam odvratit.”

12 Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, § 417, odst. 1: ,Komu $koda hrozi, je povinen k jejimu
odvraceni zakroCit zptisobem prfiméfenym okolnostem ohrozeni.; odst. 2: Jde-li o vazné ohrozeni, ma
ohrozZeny pravo se domahat, aby soud uloZil provést vhodné a prfiméfené opatreni k odvraceni hrozici
Skody.”

'’ R 3/1988
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5.5. Odstrariovani podrostit

Tam, kde jsou stromy ¢i ketfe vysazeny pfili§ blizko hranic pozemki, mtze dojit
k situaci, kdy kofeny téchto stromii ¢i kefti podrostou i pod sousediv pozemek.
V ptipad¢ vzrostlych stromii mohou byt tyto stromy i podstatné dale od hranice
pozemku. Rovnéz na tuto situaci pamatuje obCansky zdkonik. Divody jsou nasnad¢.
Kofeny stromu odebiraji vldhu a ziviny sousediciho pozemku a zasahuji tak do jeho
uzivani pod povrchem. Casto také mize dochazet k narusovani zdiva u plot &i budov.

Na vyse uvedené situace se vztahuje ustanoveni o podrostech, tj. § 127 odst. 1
véta druhd ob¢. z. V ptipad¢ vzniklych podrostl je vlastnik pozemku, ktery je podrosty
naruSen, opravnén odstranit kofeny takového stromu. Musi to vSak udélat Setrné a ve
vhodné ro¢ni dobé. Podrosty tedy predstavuji zasah, ktery je neopravnény. Odstranéni
kotenii predstavuje svépomoc, tohoto prava vsak vlastnik vyuzit nemusi. Vlastnikiim
pozemkil 1ze doporucit, aby nesazeli stromy blizko hranic pozemku, a tak ptredchazeli
pfipadnym sporiim. Také je vhodné, aby kofeny byly odstraniovany postupné, nez
zmohutni a za¢ne dochazet k ohrozovani sousedniho pozemku. Dojde-li sousedem
k odstraniovani kofenti stromu, které se nachazeji pod povrchem jeho pozemku, jedna se
o zasah dovoleny. Pravidlem je, Ze stromy jsou ve vlastnictvi''* t& osoby, ktera je
vlastnikem pozemku, ze kterého vyristaji — dle zasady superficies solo cedit. Mohou
vSak nastat rizné situace tykajici se vlastnictvi k pozemku a ke stromu. Pfi odstranovani
kotenil stromu, je tieba posoudit konkrétni piipad a také kdy se jedna o zasah opravnény
a kdy o zasah neopravnény, pti kterém jsou prekroceny hranice opravnénosti ve smyslu
§ 126 ob¢. z.

Neopravnény bude napt. takovy zasah, kdy soused odstrani piesahujici kofeny
stromu tak nesetrné, Ze v disledku tohoto odstranéni strom odumie. Neopravnénost je
pfitom potieba spatfovat ve dvou rovinach. Prvni rovinou je takovy zasah souseda proti
pfertstajicim kofenlim, jehoz Ucelem neni zabrdnéni neptiznivym vliviim na pozemku
zpusobenym piertistajicimi kofeny, nybrz pouze Sikandzni vykon prava, poskozujici
souseda. Takovy zasah by byl v rozporu s dobrymi mravy.

Druhou rovinou je skutecnost, kdy soused odstraiujici piesahujici koteny

nepostupuje podle litery zékona, tj. kofeny neodstrani Setrné¢ a ve vhodné rocni dobé,

114 ’ : r ~roo : Mooy v v ’ v
Vyraz ,vlastnictvi stromu‘ pouZivam v textu pouze cum grano salis. Cinim tak piestoze vim, Ze strom

neni samostatnou véci, nybrz soucasti pozemku, ze kterého vzrista,
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v dasledku &ehoz dojde k thynu stromu. Setrnost je piitom tfeba posuzovat z nékolika
hledisek a to z hlediska stromu, vztahu mezi ucastniky, ale také, zda se jedna o stromy
chranéné jako napftiklad staré lipy. Dle R 50/85 se za Setrny povazuje takovy vykon
prava odstranit podrostlé kofeny, ktery je piim&feny' . Co se ty¢e vhodné roéni doby,
jedna se o odbornou zalezitost a muze se liSit dfevinu od dfeviny. Dle stanoviska R
50/85 to bude nejéastdji obdobi vegetaéniho klidu'’’. Pokud soused odstrani kofeny
stromu neSetrné¢ nebo v nevhodnou ro¢ni dobu, v disledku ¢ehoZz dojde ke Skod€ na
stromu, ponese odpovédnost za to, Ze nespravné posoudil podminky a jeho zékrok
nebude v souladu s § 127 odst. 1 vétou druhou ob¢. z. ¢i jinymi piedpisy.

Aby nedochazelo k situacim uvedenym vySe, lze jen doporudit, aby dfeviny
nebyly sdzeny v tésné blizkosti hranice pozemkl. Déle by mélo byt o stromy pecovano
jiz od samého pocatku tak, aby nedoSlo k podrostu na sousediv pozemek a tim
nenastavala potieba odstranéni téchto kofenli. Pokud by pfes uvedend preventivni
opatieni presto k podrostu doslo, méli by se sousedé snazit fesit odstranéni podrostl
sousedskou domluvou.

Pokud nebude vlastnik stromu s odstranénim souhlasit, naskytuji se sousedovi
poskozenému podrosty dvé moznosti. Bud’, jak jiz bylo naznaceno vyse, odstrani tyto
presahujici kofeny v souladu se zakonem, tj. Setrn€ a ve vhodné ro¢ni dobé. Okamzikem
odstranéni kofent se poskozeny soused stava jejich vlastnikem a mize s nimi libovolné
disponovat. Druhou moznosti je, Ze kofeny neodstrani a bude se domahat nihrady
Skody zptsobené podrostlymi kofeny vii€i vlastnikovi stromu. Zde je vSak nutné myslet
na spoluucast poskozeného, ke které v takové situaci mtize dojit. Dle § 441 ob¢. z. nese
Skodu poskozeny pomérné, byla-li tato Skoda zptisobena také zavinénim poskozeného.
Zavinéni poskozeného je pfitom spatfovdno v poruseni jeho povinnosti odvréatit hrozici
Skodu zptisobem piimétenym okolnostem ohroZeni v souladu s § 417 odst. 1 ob¢. z. Pro
komplexni nahled na feseni situace dopliuji, Ze v pripadé vazného ohrozeni ustanoveni
§ 417 odst. 2 ob¢. z. stanovi moznost domahat se u soudu, aby ulozil povinnému,
v tomto piipad¢ vlastniku stromu, aby ucinil vhodna a pfimétena opatfeni k odvraceni

hrozici Skody.

5 R 50/85
16 R 50/85
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5.6. Odstrariovani pievisit

Problematika ptevisi se tyka ptresahujicich vétvi nad sousedni pozemek. Pievisy
jsou na rozdil od podrosti viditelné, obtézuji napt. stinem, spadlym listim i ovocem.
Vlastnik pozemku mé pravo sam vétve piesahujici nad jeho pozemek oklestit.
Podminky pro toto odstranéni jsou nastaveny stejné jako v ptipad¢é podrosti. Vlastnik
pozemku musi presahujici vétve odstranit ve vhodné ro¢ni dobé (touto vhodnou ro¢ni
dobou neni nejspise doba, kdy se na vétvich nachazi ovoce) a s ohledem na Setrnost
takového zakroku. Rovnéz zde by méla byt preferovana bézna sousedska dohoda pred
zakrokem samotnym. OkamZzikem oddéleni vétvi od stromu se poskozeny soused stdva
jejich vlastnikem.

Oproti podrostim ma problematika pfevisii rovnéz své specifikum. Je jim ovoce,
které se nachdzi na previsech. Toto ovoce patii vlastniku stromu. I v pfipad¢ oddéleni
ovoce od stromu nemd vlastnik sousedniho pozemku pravo si takové ovoce pfisvojit.
Vlastnik stromu ma pravo poZadovat od souseda ovoce, které spadlo na jeho pozemek a
ten je povinen mu je vydat. V souladu s dobrymi mravy by se tak mélo stit co
nejrychleji, jelikoz spadlé ovoce podléha rychlé zkdze. Vlastnikovi pozemku neni
uloZena povinnost, aby ovoce sam sebral, je vSak povinen umoznit vlastnikovi stromu,
aby si sam své ovoce sebral a odnesl. Pokud by mu to nebylo umoZnéno, pak by soused
odpovidal za vzniklou $kodu, ledaze by prokazal, Ze ji nezavinil dle § 420 obg. z.'"’
Revindikacni zaloba by zde v ivahu nepfichazela z diivodu, ze ovoce podléha rychlé
zkaze. Dle R 65/72 pokud by si vlastnik pozemku spadlé ovoce nepravem pfivlastnil,
Slo by o bezdiivodné obohaceni v ptipad€, ze sebrané ovoce spotieboval''®. Dle § 458
ob¢. z. musi byt vydano vSe, co bylo nabyto bezdiivodnym obohacenim. Neni-li to
dobfe mozné, zejména proto, ze obohaceni zalezelo ve vykonech, musi byt poskytnuta
penézitd nahrada. Pfi penézité nahrad€ by bylo tfeba posoudit konkrétni situaci, zda
vlastnik pozemku byl v dobré vite, Ze si pocina spravné a zda nejde o Sikanu. Dle R

1/79 u bezdivodného obohaceni by byl rozhodujici prospéch ziskany v dob¢, kdy si

7 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 420, odst. 1: ,KaZdy odpovida za $kodu, kterou zpusobil
porusenim prévni povinnosti.; odst. 2: Skoda je zptisobena pravnickou osobou, anebo fyzickou osobou,
kdyz byla zp(sobena pfi jejich ¢innosti témi, které k této cinnosti pouZili. Tyto osoby samy za Skodu takto
zplsobenou podle tohoto zakona neodpovidaji; jejich odpovédnost podle pracovnépravnich pfedpisti neni
?1/;7 dotcena.; odst. 3: Odpovédnosti se zprosti ten, kdo prokaze, Ze Skodu nezavinil.”

R 65/72
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soused spadlé ovoce piisvojoval'’. PH podani reivindikatni Zaloby, uplatiiovani
nahrady Skody ¢i sporu z neopravnéného prospéchu by své pravo uplatioval vlastnik
spadlého ovoce a musel by dokézat, Ze se jednalo o jeho ovoce, které spadlo a nemohl
jej odnést.

Pokud by si vlastnik pozemku otrhal ovoce z pievisu a prisvojil, doslo by tak
k zasahu do vlastnictvi, tedy k odnéti. Opét by zde mél vlastnik stromu pravo na jeho
vydani nebo vydéani bezdiivodného obohaceni.

Vyse uvedené ovSem nevylucuje odliSnou dohodu mezi vlastniky sousednich

v

pozemkul. Nejjednodussim feSenim a zdroven k predejiti pfipadnym sportiim ohledné
oddélenych plodii je dohoda mezi sousedy s ohledem na dobré mravy § 3 obé. z.'*
Vlastnik pozemku tak miize vyzvat vlastnika stromu, aby si ovoce otrhal ¢i spadlé plody
sebral nebo naopak si mohou dohodnout, ze si vlastnik pozemku muize ovoce otrhat ¢i
spadlé ovoce ponechat.

De lege ferenda by bylo vhodné dle mého nézoru piijmout zdkonnou upravu, na
zaklad¢ které by byl vlastnik sousedniho pozemku opravnén ponechat si ovoce spadané

ze sousedova stromu na jeho pozemek. Rozhodujicim okamzikem by v takovém piipadé

bylo oddéleni ovoce od vétve stromu.

5.7. Ploty

5.7.1 Povinnost oplotit pozemek

Dle § 127 ob¢. z. jestlize je to potfebné a brani-li to ucelnému uZzivani
sousedicich pozemk a staveb, miiZze soud po zjisténi stanoviska ptislusného stavebniho
ufadu rozhodnout, ze vlastnik pozemku je povinen pozemek oplotit. Povinnost oplotit
pozemek tedy neni obecn¢ zakotvena v nasem pravnim fadu, ale lze ji soudné nafidit.
Z dan¢ho ustanoveni, konkrétné¢ pojem ,sousedici“ vyjadiuje, ze se jednd o
bezprostiedné sousedici pozemky. Soudni fizeni se zahajuje na navrh, k jehoZ podani je

opravnén subjekt domahajici se postaveni plotu sousedem. Odptircem je pouze vlastnik

"R 1/79

120 Z4kon €. 40/1964 Sb., obtansky zakonik, § 3, odst. 1: ,Vykon prév a povinnosti vyplyvajicich z
obcéanskopravnich vztah( nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmdu jinych a
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.; odst. 2: Fyzické a pravnické osoby, statni organy a organy mistni
samospravy dbaji o to, aby nedochéazelo k ohroZovani a porusovani prav z obéanskopravnich vztah( a
aby pripadné rozpory mezi ucastniky byly odstranény predevsim jejich dohodou.*
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¢i pravdépodobné také opravnény drzitel pozemku, ktery je alespon bezprostiedné
mistné souvisici. Povinnost oplotit mize byt nafizena pouze v piipad¢€, ze je oploceni
potfebné a nebude vadit ucelnému vyuzivani sousedicich pozemkl nebo staveb. Tyto
podminky musi byt splnény kumulativné. Podminku potiebnosti je tfeba posoudit

s ohledem na konkrétni piipad a na dodrzeni dobrych mravi dle § 3 odst. 1 ob¢. z.'*!

Dle R 3/88 se potfebnost chape zasadné objektivng'*2. Rozhodujici tedy bude poloha,
povaha a vyuziti pozemku, tedy zda se jednd o opakujici se ruSeni v sousedskych
vztazich. Soud musi brat v iivahu také predpisy stavebnépravni. Podminka tcelného
vyuzivani sousedicich pozemku a staveb souvisi s otdzkou vzajemnosti. Navrhovatel se
totiz doméaha obrany svého vlastnického prava. Dle R 37/75 bude k posouzeni pak
moZné zapotiebi i znaleckého posudku'®.

Soudem natfizend povinnost oplotit pozemek znamend v podstaté omezeni
uzivaciho prava ve smyslu, aby vlastnik pozemku néco trpél, néceho se zdrzel a zaroven
ziidil plot, tedy aktivné néco provedl. Jde o omezeni, které ma trvaly charakter. Je tieba
také posoudit, pro¢ soused ma na svém pozemku v zajmu souseda postavit plot, pokud
tak mohl ucinit sam navrhovatel na pozemku svém, pfi¢emz by doslo ke shodnému
vysledku pro jeho pozemek.

Povinnost oploceni trva do doby, dokud se nezménily poméry. Pokud dojde tedy
k jejich zméné a odpada-li podminka nutnosti, je ten, kdo plot zfidil opravnén jej zase
strhnout. V takovém pfipadé€ je vSak soused oprdvnén se brénit tvrzenim, Ze nedoslo
k takové zméné pomértli, aby mél soused pravo plot strhnout.

Pfi rozhodovani o tom, ktery ze sousedii ma povinnost oplotit je tieba vychazet
pouze z konkrétni situace a ivahy dle § 127 odst. 2 ob¢. z. '**

Pojem ,,plot” vyslovné nenalezneme ani v obfanském zakoniku ani divodové
zpravé k nému. ,,Ziejmé jde o to, aby se dostatecne, pomérum primerené oddélilo

uzivani obou sousedicich pozemkii (staveb), tj. v mife potiebné tak, aby to nezabranilo

121 Zakon &. 40/1964 Sb., obc&ansky zakonik, § 3, odst. 1: ,Vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z
obéanskopravnich vztahi nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmdu jinych a
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.“

1R 3/88

' R 37/75

124 Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 127, odst. 2 :“Je-li to potiebné a nebrani-li to uéelnému
vyuzivani sousedicich pozemk( a staveb, mize soud po zjiSténi stanoviska pfislusného stavebniho tradu
rozhodnout, Ze vlastnik pozemku je povinen pozemek oplotit.“
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ucelnému vyuzivani sousedicich pozemkii a staveb.“'”” Plot miZe mit povahu jak
samostatné véci v pravnim smyslu (pficemz skutec¢nost, zda je se zemi spojen pevnym
zakladem bude rozhodujici pro to, zda se bude jednat o véc movitou ¢i nemovitou), tak
soucasti veci.

Rozhodnuti soudu, ve kterém nafizuje povinnost pozemek oplotit, by mélo také
obsahovat druh plotu, aby tak z dan¢ho rozhodnuti vyplyvala povinnost potiebnosti
oploceni a zaroven nedochézelo k zabranéni ucelného vyuzivani sousedicich pozemkii.
Soud ma povinnost nejprve zjistit stanovisko ptislusného stavebniho ufadu, aby zjistil,
zda postaveni plotu pfichazi v uvahu a jaky plot mize byt ptipadné ziizen. K takovému
stanovisku bude soud pfi svém rozhodovani ptihlizet, av§ak vazan jim neni. Soud bude
Casto rozhodovat v souladu se stanoviskem stavebniho ufadu, ptfipadem opacnym by
mohla byt situace, kdy by stanovisko stavebniho ufadu bylo v rozporu se stavebnimi
predpisy. Ve svém rozhodnuti o nafizeni vystavby plotu musi soud v souladu s duchem
§ 160 odst. 1 o.s.F.'*° stanovit lhiitu, ve které musi povinny plot postavit. Pokud by tak
neucinil, uplatnila by se obecnd pari¢ni lhiita tii dnd, ve které by povinny jen stézi splnil
povinnost plot vystavét.

Pokud subjekt, kterému bylo ulozeno zfidit plot, tuto povinnost ve l1hité nesplni,
muze soud povolit opravnénému v navrhu na vykon rozhodnuti, aby sam postavil nebo

dal postavit oploceni a to na naklad povinného'’.

5.7.2 Vlastnictvi ploti

Jak jiz bylo zminéno vySe, 1ze plot podle objektivnich znaki pravné kvalifikovat
bud’ jako samostatnou véc v pravnim smyslu (kdy mtize byt bud’ véci movitou nebo
véci nemovitou) nebo jako soucast véci hlavni, ve vétsiné pripadd nejspise pozemku, na
kterém stoji. Dle ustalené judikatury je plot samostatnou véci v pravnim smyslu, pokud

jeho vyska presahuje 100 cm. V opa¢ném piipadé se jedna o soucast véci hlavni.

125 HoLUB, M.; BIEOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999. ,s. 139

126 Zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, § 160 odst. 1: “UloZil-li soud v rozsudku povinnost, je
treba ji spinit do tfi dnt od pravni moci rozsudku nebo, jde-li o vyklizeni bytu, do patnacti dnt od pravni
moci rozsudku; soud muze urcit Ihdtu delsi nebo stanovit, Ze penézité plnéni se muze stat ve splatkach,
j<92/'ich2 vy$i a podminky splatnosti ur¢i.”

127 Zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, § 350 odst. 1: ,Uklada-li vykonavané rozhodnuti, aby
povinny podle ného provedl pro opravnéného néjakou praci, kterou mize vykonat i nékdo jiny nez
povinny, povoli soud opravnénému, aby si dal praci, o kterou jde, provést nékym jinym nebo si ji proved|!
sam, a to na néklad povinného.*
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V ptipad¢ plotu jakozto samostatné véci v pravnim smyslu pfipada bude tifeba
jesté rozliSovat, zda se jednd o véc movitou nebo nemovitou. O véc nemovitou pljde
v piipad¢, kdy plot bude spojen se zemi pevnym zékladem. V opacném piipad¢€ pljde o
véc movitou.

Dle R 10/74 pokud plot nebyl postaven vlastnikem na vlastnim pozemku, ale
uzivatelem pozemku, stava se plot, neni-li soucasti budovy nebo pozemku, vlastnictvim
stavebnika'?®. Stavebnik je osoba, ktera plot postavi nebo si necha postavit pro sebe.
Soucasti budovy je takovy plot, ktery tvoii oploceni obytnych doml a domki atd.

Soucasti pozemku je plot, ktery tvoii jen oploceni pozemku.

5.7.3 Uzivani a udrzba plotu

Uzivani ploti je vymezeno ustanovenim § 123 obg. z.'*’. Ob&ansky zakonik
konkrétné nestanovi, zda a jak ma plot vlastnik udrzovat. Obecné vSak stanovi ve svém
§ 415 prevencni povinnost vztahujici se na vSechny vlastniky bez rozdilu, tj. rovnéz na
vlastniky ploti. Dale dle § 417 odst. 2 ob¢. z. je ohrozZeny soused opravnén domahat se
u soudu, aby vlastniku plotu bylo uloZzeno takové opatfeni, které bude vhodné a
pfiméiené a povede k odvraceni Skody v piipad¢, kdy hrozi vazné ohroZeni napft. zticeni
plotu. Soud mulze v takovém piipad¢ ulozit povinnost provést opravu plotu.

Uzivat plot je opravnén jeho vlastnik dle § 123 ob¢. z., avSak musi taktéz
respektovat stavebnépravni a dalsi predpisy. Soused, ktery neni vlastnikem plotu, sice
také jeho vyhod vyuZziva, nema vSak opravnéni cokoliv o sousediv plot opfit, ani
rostliny sousediciho pozemku by se o takovy plot nemély opirat. V takové situaci si také
lze ptedstavit potencionalni sousedsky spor. Je tfeba stiale mit napaméti § 3 odst. 1 a
odst. 2 obé. z."*° o dobrych mravech, jakoz i 123 ob¢&. z."*!. Je zajisté tieba, aby oba

sousedé byli v takové situaci tolerantni a uvazlivi. Dobrym mraviim odpovida, aby 20

18 R10/74

129 Zakon €. 40/1964 Sb., obtansky zakonik, § 123: ,Viastnik je v mezich zakona oprévnén predmét
svého viastnictvi drzet, uZivat, poZivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim.“

130 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 3, odst. 1: ,Vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z
obcCanskopravnich vztah( nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmdu jinych a
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.; odst. 2: Fyzické a pravnické osoby, statni organy a organy mistni
samospravy dbaji o to, aby nedochéazelo k ohroZovani a porusovani prav z obéanskopravnich vztah( a
abﬁl pfipadné rozpory mezi uéastniky byly odstranény predevsim jejich dohodou.*

13 Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 123: ,Viastnik je v mezich zakona opravnén pfedmét
svého viastnictvi drzet, uzivat, pozZivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim.“
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cm prostoru z kazdé strany plotu zlstalo bez vyuziti.

5.7.4 Pravo postavit plot

Jde-li o pravo postavit plot, obCansky zakonik neklade zadné meze. Toto
opravnéni spadéd pod ustanoveni § 123 obc¢. z. V ptipadé postaveni plotu by vSak jeden
soused mohl namitat, Ze to je v rozporu s dobrymi mravy nebo i Ze se jedna o Sikanu.
Také by se mohla vyskytnout argumentace, ze postaveni plotu je v rozporu s § 127 odst.
2 ob¢. z., protoze brani ucelnému vyuzivani sousedicich pozemki a staveb ¢i dokonce
dochazi k obtéZovani nad miru pfiméfenou pomértim ¢i ohrozovani vykonu jeho prava
uzivat nemovitost. Postaveni plotu je tedy tfeba posuzovat nejen z obCanskopravniho
hlediska, ale také z hlediska stavebnich piedpisi.

Vyluény drzitel oploceni, tfebas bylo po levé stran¢ od hlavniho vchodu do jeho
staveni, jest povinen udrZovati je v dobrém stavu, je-li obava, Ze z otvorii vzejde

. 132
sousedovi Skoda ~~.

5.8. Vstup na sousedity pozemek

Kdokoli vstoupi na pozemek bez souhlasu jeho vlastnika, je tento neopravnény
vstup kvalifikovan jako zdsah do vlastnického prava vlastnika pozemku. Proti takovému
neopravnénému zasahu ma vlastnik pozemku pravo domahat se u soudu zdrzeni se
takového neopravnéného zasahu v souladu s § 126 ob¢. z.'* Z moznosti takové obrany
vsak existuji dve vyjimky.

Prvni vyjimkou je situace, kdy podle § 127 odst. 3 ob¢. z. je vlastnik pozemku
povinen umoznit na nezbytnou dobu a v nezbytné mife vstup na své pozemky,
popiipadé na stavby na nich stojici, pokud to nezbytné vyzaduje udrzba a
obhospodarovani sousedicich pozemku a staveb. Vznikne-li timto vstupem S$koda na

pozemku nebo stavbé, je ten, kdo Skodu zpusobil, povinen ji nahradit. Této

B2 Rv 11 212/29

133 HoLUB, M.; BIEOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999. , s. 146
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odpovédnosti se nemuize zprostit.

Druhou vyjimkou je vstup na sousediiv pozemek v mezich ustanoveni § 128
odst. 1 ob¢. z. Podle tohoto ustanoveni je vlastnik povinen trpét, aby ve stavu nouze
nebo v naléhavém vetfejném z4jmu byla na nezbytnou dobu v nezbytné mife a za
nahradu pouzita jeho véc (tj. rovnéz pozemek), nelze-li dosdhnout ucelu jinak. Stav
nouze se tyka konkrétné souseda, ktery na pozemek vstupuje. Naléhavy vefejny zajem
se muze tykat toho, kdo na pozemek vstupuje, ale také celé spolecnosti. Tyto podminky
je nutno posuzovat zobjektivnich hledisek, nikoli subjektivné. Castymi ptipady
takového vstupu bude napf. pozar, povoden, zemétieseni atd. Vstup také muze byt
proveden v zdjmu vlastnika nebo pozemku, na ktery ma potfebu vstoupit, napi. pii
poruSe potrubi. V takovych situacich je zapotfebi, aby dochazelo k okamzitym
rozhodnutim, Ize tedy odkdzat na ustanoveni § 128 odst. 1 ob¢. z. ¢i dokonce § 418
odst. 1 ob¢. z. o krajni nouzi.

Dle § 418 odst. 1 ob¢. z. kdo zpusobil skodu, kdyz odvracel pfimo hrozici
nebezpec¢i, které sam nevyvolal, neni za ni odpovédny, ledaze bylo moZzno toto
nebezpeci za danych okolnosti odvratit jinak anebo jestlize je zpiisobeny nasledek

Nelze vyloucit ani moznost pouziti ustanoveni § 418 odst. 2 ob¢. z., dle kterého
neodpovidd za Skodu ten, kdo ji zptisobil v nutné obrané proti hrozicimu nebo
trvajicimu Utoku. O nutnou obranu nejde, byla-li zfejm& nepfiméfena povaze a
nebezpecnosti utoku. Ptikladem budiz situace, kdy soused brani druhému vstup na

pozemek v piipadé nebezpeci ohné ¢i vody.

Jde-1i o vstup na sousedni pozemek, je omezen na nezbytnou dobu a v nezbytné
mife, coZ je tfeba posuzovat objektivné. Jako ptiklad bych uvedla omitnuti stény,
opravu plotu ¢i stiechy. K takovému vstupu si soused musi opatfit souhlas vlastnika
sousedniho pozemku, nemiize tak ucinit svémocn¢. Pokud takovy souhlas nedostane,
bude tfeba celou situaci feSit soudni cestou. Souhlas vSak neni podminkou pro podéni
navrhu na soud. Soudem pfisluSnym pro podani Zaloby bude soud, v jehoz obvodu se
nachdzi nemovitost, coz stanovi ustanoveni § 88 pism. h) o. s. f.

Dle stanoviska vyjadifeného v R 50/85 je podminkou uspéchu, aby vstup byl

prokazatelné¢ nezbytny pro udrzbu a obhospodafovani sousedicich pozemkl a staveb.
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Podminka nezbytnosti se vyklada opét zasadné z objektivniho hlediska tak, ze bez
vstupu by nebylo prost¢ mozné sousedni nemovitost fadn¢ udrzovat, resp. ji fadné
obhospodarovat viibec anebo ne fadné€ podle spolecenskych pozadavki.

Nedojde-li k dohod¢ mezi sousedy a bude-li vydano ohledné vstupu soudni
rozhodnuti, bude potieba, aby v ném byl vymezen celkovy rozsah, jeho ucel, podminky
a dalsi omezeni. Vstup vSak nemtiZze nabyt povahu vécného bifemene!

Dle R 3/88 bude patrné nutné posoudit také celkovy dopad vstupu na pozemek
nebo stavbu podle §3 ob¢. z. a mohla by poslouzit jako pomocnd uvaha zakotvena v

§418 odst. 1. ob¢. z., aby totiz povoleni vstupu nemélo pro nemovitost, na kterou

vvvvvvvvvv

. X . 134
na nemovitost, pro kterou se mél povolit.

Vstup na sousedni pozemek je zdsahem do vlastnického prava. Dle R 37/75 se
proto nejen zdUraziuje nezbytnost, ale také to, ze rozsah vstupu smi byt jen takovy, jaky
je nezbytné nutny' >,

Pojem vstup neni pouze vstup jednorazovy, ale napt. za ucelem opravy plotu si
1ze predstavit opakovanost takového vstupu a vnesu potfebného naradi.

Ze zakona lze dovodit, ze pajde o vstup beztplatny, avsak dojde-li ke skodé¢, tak
dle § 127 odst. 3 véty druhé ob¢. z. vznikne-li tim Skoda, je ten, kdo Skodu zpusobil
povinen ji nahradit. Této odpoveédnosti se nelze zprostit.

Osobou, ktera Skodu zptsobila, se mysli osoba, které byl povolen vstup na
sousedni pozemek. Skoda, ktera byla zptisobena, viak musi byt v pfi¢inné souvislosti se
vstupem. Na néhradu Skody se pak zde vztahuje ustanoveni  § 442 ob¢. z. dle kterého
se hradi Skoda v penézich. Hradit se bude nejen skutecna Skoda, ale i usly zisk, ktery
vSak musi byt prokdzan. Bude-li to mozné a ucelné, odstrani se Skoda uvedenim
v predesly stav, coz bude predevsim v tomto ptipadé feSeni praktickeé.

Odpovédnost za skodu je v tomto piipadé absolutni objektivni, které¢ se nelze
zprostit. Naskyta se rovnéz moznost pouziti § 441 obg. z."*® tykajici se spoluzavinéni

poskozeného.

134 3/88

35 R 37/75

136 74kon & 40/1964 Sb., obansky zakonik, § 441: ,Byla-li skoda zpiisobena také zavinénim

poskozeného, nese Skodu pomérné; byla-li Skoda zpisobena vyluéné jeho zavinénim, nese ji sam.”
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6. Prostredky ochrany sousedskych prav

6.1. Zpiisoby ochrany

Ochranu proti zasahiim do sousedskych prav miizeme chépat v SirSim nebo
uz8im smyslu. ,, V §irsim smyslu rozumime pod ochranou vse, co zarucuje ¢i prispiva
k tomu, aby vztahy mezi sousedy probihaly podle zdkona a v jeho mezich. V uzsim pojeti
rozumime ochranou sousedskych prav pravni prostredky, jichz lze uzit v pripadeé, kdy
Jjsou sousedska prdava ohrozena nebo porusena urcitym konkrétnim zasahem, a které
smeruji k tomu, aby tento stav poruSeni prava byl odstranén, popr. aby byly reSeny i
diisledky, které timto zdsahem vznikly. “'’

K poruseni sousedskych prav lze dojit mnoha rozdilnymi zpasoby, proto se
muze predmét takovych spori velice liSit. Pfikladem sousedského sporu mohou byt
Dale typickym sporem mohou byt spory o imise a opatieni jim zabranujici. Dal$im
prikladem mtze byt vymahani uréitych povinnosti, spory o oploceni pozemku, dovoleni
vstupu na cizi pozemek, déle spory o ndhradu skody, bezdivodné obohaceni, opatfeni
proti jinému porusovani prava nebo jeho zneuzivani vedouci k Sikané souseda.

Zpusobu tfeseni sousedskych sport je nékolik, zejména je lze rozdélit na feSeni
bez ucasti stanich organt, takovym piikladem je svépomoc, druhy zpisob je za ucasti

statnich organil, at’ uz napt. obecniho Utadu, jiného spravniho organu ¢i soudu.
6.2. Svépomoc

Mezi sousedy dochazi ke kontaktu kazdodenné. Je zde tedy vyssi
pravdépodobnost vzniku sporu nez v jinych ptipadech. VZzdy bude zaleZet na tom, jaké
maji sousedé¢ mezi sebou vztahy a také na mifte jejich tolerance. Kazdy ptipad je tfeba
posuzovat jednotlivé. Samoziejmé velky vliv mé také dlouhodobost trvani téchto
vztahil.

Co se tyCe zplsobu feSeni sousedskych sporil, preferuje se ochrana prav bez

137 HoLUB, M.; BIEOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999., s. 159
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ucasti statnich organii, predevS$im vzijemnd dohoda ucastnikii sporu. Jde tedy
predevsim o takové jednani mezi sousedy, které povede k dohodé ¢i uznani prava
druhého. Bude-li se vSak jednat o opakované poruseni prav ¢i zdsadnéjsi zésahy, pak
bude na misté fizeni u statniho organu.

Nékteti soused¢ maji mezi sebou dlouhodobé dobré vztahy a vzajemné si
pomahaji, naopak jini si mohou dlouhd 1éta ¢init naschvaly a neptijemnosti. Vzdy bude
zalezet na povaze konkrétniho konfliktu, povaze ruseni prava ¢i jeho ohrozovani ale i
dalsi rozmanitych hlediscich, a proto zpiisobil feSeni se mize nabizet n¢kolik. Je obtizné
stanovit nejlepsi navod jak dany spor fesit, existuji ovSem zéasady, které by mély vyustit
v optimalni feSeni. Jednou ze zasad je napt. zdsada tolerance, avSak opét se bude
posuzovat jinak, v pfipadé Ze napi. pfebchne sousedilv pes pies pozemek nez kdyz
jeden soused druhému bude ohroZovat stavbu. Neni-li tolerance dobfe mozna, méli by
sousedé¢ zalezitost projednat osobné a ¢asto bude postacujici pouhé upozornéni. Nekdy
se muze vyskytnout i pisemna dohoda feseni takového sporu mezi sousedy. Doporucuje
se tedy, aby soused¢, diive neZ se obrati na statni orgédn, se snazili vyCerpat vSechny
mozné zpusoby feSeni mezi sebou. Jako priklad 1ze uvést projednéni s pomoci tretich
nezucastnénych osob (napft. vyboru spolecenstvi vlastnikti jednotek).

Dale je dle ob¢anského zédkoniku mozné, aby soused uzil svépomoci, tedy sam
vlastni ¢innosti si zjednal pravo. Svépomoci je mozné pouzit pouze v piipadé, kdy hrozi
neopravnény zdsah do prava, pficemz takovy zasah musi byt bezprostifedni (nelze tedy
pouzit svépomoci, pokud tento zésah jiz nepokracuje, ¢i jiz pominul). RovnéZ moznosti
pro odvraceni zasahu svépomoci jsou omezeny. Ten, kdo je zasahem do svého prava
ohrozen, mize tento zasah pfimérenym zptisobem sam odvratit.

Aby bylo mozno takové ochrany svépomoci pouzit, musi zdsah spliiovat dané
nalezitosti:

Jednim z pozadavki uziti svépomoci je, aby doslo k zasahu do subjektivniho
prava.

Dale se musi jednat o zdsah, ktery je neopravnény, c¢emuz by napiiklad
neodpovidal opravnény vstup na sousediiv pozemek provedeny za ucelem udrzby své
stavby.

Zasah muze byt vykonan pouze tim subjektem, jehoz pravo je ohrozeno. Avsak

taktéZ jej miize vykonat zastupce takové osoby.
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Zasah musi hrozit bezprostiedné, nelze tedy uzit svépomoci napf. proti zasahu,
ktery jiz byl skoncen.

K provedeni svépomoci musi dojit zpiisobem piiméfenym, pficemz se tedy bude
vychazet z poméru mezi poruSenym pravem a zpisobem jeho obrany a nesmi tedy dojit
k hrubému nepoméru.

Ochrana prava svépomoci v obcanském zakoniku je jednak upravena vSeobecné,
coz je svépomoc dle § 6 ob¢. z. a jednak jsou upraveny nekteré zvlastni ptipady. Jedna
se o zakroky proti hrozici Skod¢, tato uprava je v § 417 odst. 1 ob¢. z. dle kterého ten,
komu skoda hrozi, je povinen k jejimu odvraceni zakrocit zplisobem piiméfenym
okolnostem ohrozeni. DalSim pfipadem zvlastni Gpravy je jednani v krajni nouzi
upravené v § 418 odst. 1 ob¢. z. dle které¢ho ten, kdo zpusobil Skodu, kdyz odvracel
pfimo hrozici nebezpeci, které sam nevyvolal, neni za ni odpovédny, ledaze bylo mozno
toto nebezpeci za danych okolnosti odvratit jinak anebo jestlize je zpisobeny nasledek
ziejmeé stejné zdvazny nebo jesSté zavaznéjsi nez ten, ktery hrozil. Déle jednani v nutné
obran¢ upravené v ustanoveni § 418 odst. 2 ob¢. z., dle kterého rovnéz neodpovida za
Skodu ten, kdo ji zplsobil v nutné obrané proti hrozicimu nebo trvajicimu utoku. O
nutnou obranu nejde, byla-li zfejmé nepfiméfena povaze a nebezpecnosti utoku.
Zvlastnim ustanovenim je také § 127 odst. 1 ob¢. z., dle kterého vlastnik nesmi
nesetrné, popiipad¢é v nevhodné rocni dob¢€ odstranovat ze své ptidy kofeny stromu nebo
odstrafiovat vétve stromu piesahujici na jeho pozemek. Jednotlivé specidlni ustanoveni
maji vzdy aplikaéni piednost pfed obecnou tpravou uvedenou v § 6 ob¢. z.

Dle rozsudku NS sp. zn. 6 Tz 170/97 ...jestlize hrozi neopravnény zasah do
prava bezprostiedné, mize ten, kdo je takto ohrozen priméfenym zptisobem zasah podle
§ 6 obC. z. sdm odvratit. Tyto podminky vSak nejsou splnény, pokud se uzivatel odmitl
nastéhovat, do nabidnutych nahradnich bytl a nadéale setrvaval v byté bez pravniho
divodu, nebot’ je povinnosti majitele bytu obratit se na soud snavrhem na vydani
rozhodnuti o vyklizeni bytu poSkozenym...jestlize obvinéni tento postup nedodrzeli a
svévolné prikrocili k vystéhovani véci poskozeného z bytu a znemoznili mu dalsi jeho
uzivani, dopustili se protipravniho jedndni a jejich postup nelze povazovat ani za
dovolenou svépomoc podle § 6 ob¢. z., nebot’ svépomoci se lze branit bezprostiedné

r s v v r vr v ’ v 1
hrozicimu nebezpeti, coz v takovém piipadé neni splnéno..."*".

¥ NS sp. zn. 6 Tz 170/97
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6.3. Ochrana poskytovand spravnimi orgdany

Dal$i moznosti je feSeni sousedskych konfliktlh pomoci orgénti statni spravy.

Dle nalezu US 183/2001 ob&ansky zakonik pii této tGpravé specifické
obcanskopravni ochrany vychazi z toho, ze organy statni spravy znaji lépe mistni
poméry a situaci, dale Ze jsou vétSinou subjektim blize nez soudy, takZze mohou v
uréitych ptfipadech opravnénym subjektim poskytnout ve zkriceném fizeni pravni
ochranu rychleji a u¢inngji nez soudy'””.

Dle ustanoveni § 5 ob€. z. doslo-li ke zfejmému zasahu do pokojného stavu, lze
se domahat ochrany u pfisluSného organu statni spravy. Ten mlze pfedbézné zasah
zakazat, nebo ulozit, aby byl obnoven piedesly stav. Tim neni dot€eno pravo domdhat
se ochrany u soudu. Ochranu sousedskym pravim mohou poskytnout nejen obecni
urady, ale mohou to byt i specializované organy pro urcitou oblast statni spravy. Takové
postaveni ma stavebni Ufad ¢i organy pusobici v oblasti vodniho, lesniho hospodarstvi,
myslivosti, komunikaci atd., vZdy bude zéalezet na typu konkrétniho fizeni. Je tfeba
zdUraznit, ze se vSak jedna o ochranu predbéznou, ktera by méla byt poskytnuta rychle a
ucinng.

Dle rozhodnuti US 183/2001 predbéznost rozhodovani organu statni spravy
podle § 5 ob¢. z. vSak nelze chapat tak, Ze by toto rozhodovéni muselo obligatorné
predchazet rozhodovani soudu, nybrz tak, Ze rozhodovani organu statni spravy je
rozhodnutim o ur¢itém poslednim - faktickém stavu, zatimco posléze mozné (nikoli
vSak vzdy nezbytné) rozhodnuti soudu je rozhodnutim o vlastni obcanskopravni
podstaté celé véci'*.

Dle zékona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, se terminem orgén statni spravy mini
obecni ufady (a jim na roven postavené organy mistni samospravy), protoze jsou
obvykle mistné 1 vécné nejblize. Proto také tento organ v fizeni postupuje podle
spravniho fadu ¢. 500/2004 Sb., spravni tad.

Pro zjisténi, zda je mozné se doméhat ochrany pted pfisluSnymi organy statni
spravy je nejprve nutné vymezit obsah pojmu ,,pokojny stav. Vyklad tohoto pojmu byl
vzdy problematicky, o jeho vysvétleni se pokusil prof. Viktor Knapp v ¢lanku ,,Quieta

non movere (§ 5 ob¢. z.)“, ktery dospél k zavéru, ze se jedna o stav fakticky, nikoliv

139 R US 183/2001
140 R US 183/2001
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pravni, pricemz tento fakticky stav mize byt jak pravni (napf. uzivani pozemku na
prava odpovidajicimu vécnému bifemeni), tak protipravni (napf. neopravnéna drzba
pozemku). Nicméné musi se jednat o stav pravné relevantni, tedy takovy stav, ktery
spliiuje podminky pro poskytnuti prdvni ochrany. Stavem se rozumi urcitd konkrétni
situace ve vzajemnych sousedskych vztazich. Pravné relevantni stav musi byt stavem
pokojnym. Za tento stav povazuje takovy stav, ktery nebyl po uréitou dobu rusen a
zéroveti ani nikoho nerugil.'*!

Zasah musi byt zfejmy, tedy proveden zcela nepochybné tak, ze pokojny stav
byl jasn¢ porusen.

Co se tyCe pojmu ,,posledni® ptiklanim se k ndzoru, Ze se jedna o dlouhotrvajici
charakter, nikoliv pouze stav urcitého jednorazového okamziku.

K fizeni, které se vtom piipad¢ zahajuje na néavrh, bude pfislusny organ
postupovat dle spravniho tadu. Dle § 11 spravniho fadu bude mistné piislusny
zpravidla ten organ, v jehoz obvodu se nemovitost nachézi. Spravni rozhodnuti by mélo
ve vyroku obsahovat zdkaz zdsahu do pokojného stavu nebo ulozeni opatieni
k odstranéni zavadného stavu.

Dle rozhodnuti KS v Usti nad Labem sp. Zn 16 Ca 551/97 se rozhodovani podle
§ 5 obcCanského zakoniku déje v pfenesené plisobnosti obci podle § 21 a n. obecniho
ziizeni, protoze zadny pravni piedpis nestanovi nic jiného, na fizeni tu v plném rozsahu,
a nikoli jen podplrné, dopadé spravni fad (§ 64 pism. b) obecniho fizeni)'*.

Pokud se fizenim vytvoii novy stav, ktery se stane pokojnym, nebude vSak fizeni
na miste.

Dle rozhodnuti KS v Ostravé sp. zn. 22 Ca 58/2000 se o novy pokojny stav ve
smyslu ustanoveni § 5 obcanského zadkoniku nemuze jednat — bez ohledu na dobu, ktera
uplynula od naruSeni pivodniho pokojného stavu — pokud obcan, ktery byl zménou
stavu dotéen, dava zietelné najevo, ze s timto novym stavem neni ztotoznén, zejména

’ v 1.2 ’ ’ ’ v 14
tim, Ze se domaha ochrany u spravniho organu &i soudu'*.

144

Zamitnuti ndvrhu na vydani predbézného opatieni dle § 74 o. s. . soudem

141 NYKODYM, J.; Ochrana pokojného stavu. Pocta Jifimu Svestkovi k 75.narozeninam. Praha : ASPI,
a.s. 2005, s. 212

142 rozhodnuti KS v Usti nad Labem sp. Zn 16 Ca 551/97
143 rozhodnuti KS v Ostravé sp. zn. 22 Ca 58/2000

144 Zakon . 99/1963 Sb., obansky soudni Fad, § 74 odst. 1: ,Pfed zahajenim Fizeni muZe piedseda
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nebrani vyhovéni navrhu na poskytnuti ochrany dle § 5 ob¢. z.'* spravnim organem.

Zminéné ustanoveni § 5 ob¢. z. mé poskytnout ochranu pokojného stavu nikoliv
ochranu prédva samotné¢ho. Pokud bude poddn navrh na zahajeni spravniho fizeni, ma
spravni organ povinnost ochranu poskytnout, je povinen zjistit skutkovy stav a zda jsou
podminky dle zdkona splnény.

Odptircem muze byt kdokoli, kdo omezuje fadné uzivani nemovitosti, tedy nejen
vlastnik sousedni nemovitosti ale 1 cizi osoba, at’ uz pravnicka ¢i fyzicka. Dle § 5 ob¢. z.
mohou byt feSeny rozmanité formy poruSeni sousedskych vztahi, tedy nejen konflikty
tykajici se imisi, ale i naptiklad vnikdni domécich zvifat ¢i naruSeni hranic mezi
sousedicimi nemovitostmi.

Pted sprdvnim orgdnem lze také v souvislosti se spravnim, soudnim fizenim
uzaviit smir dle § 141 spr. £.'* Musi zde byt viak splnén pozadavek, aby smir byl
v souladu se zdkonem a s obecnym zajmem. Pokud dojde ke schvéleni smiru spravnim

organem, je vykonatelny stejn¢ jako kdyby bylo vydano spravni rozhodnuti.

Reseni dle § 5 ob¢. z. neni kone&né, nybrz pouze predbézné. Tuto skuteénost
potvrdil ve svém rozhodnuti KS v Usti nad Labem sp. zn. 16 Ca 425/98, kdy
konstatoval, ze pravni ochrana podle § 5 ob¢anského zakoniku je ochranou ptedbéznou.
Spravni organ pii jejim poskytnuti nevyhlasuje ani nevytvaii stav pravni, ale stav
pokojny. Jde o urychlené poskytnuti ochrany pied ziejmym zasahem do posledniho
pokojného stavu. Z Ucelu fizeni vyplyva, Ze musi byt zjiSténo, jaky byl pokojny stav,
jemuz ma byt ochrana poskytnuta. Opatieni k obnové pokojného stavu musi odpovidat
moznostem osoby, jiZ jsou ulozena'*’.

K definitivnimu rozhodnuti je pfisluSny soud. Spravni fizeni neni podminkou
pro zahdjeni fizeni soudniho, tato fizeni mohou dokonce probihat i vedle sebe. Pokud
vSak po spravnim fizeni nasleduje fizeni pfed soudem, neni soud rozhodnutim

spravniho orgénu vazan.

senatu naridit pfedbézné opatreni, je-li treba, aby zatimné byly upraveny poméry uéastniku, nebo je-li
obava, Ze by vykon soudniho rozhodnuti byl ohroZen.*

Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, § 5: ,Doslo-li ke zfejmému zasahu do pokojného stavu, Ize
se domahat ochrany u pfislusného organu statni spravy. Ten mize pfedbézné zasah zakazat, nebo uloZit,
abéy byl obnoven pfedesly stav. Tim neni dotéeno pravo domahat se ochrany u soudu.*

146 74kon & 500/2004 Sb., spravni Fad, § 141 odst. 8: ,Ve sporném fizeni mohou u&astnici uzavfit smir,
ktery podléha schvaleni spravniho organu. Spravni organ smir schvali, pokud neodporuje pravnim
predpisim nebo vefejnému zajmu.*

7 rozhodnuti KS v Usti nad Labem sp. zn. 16 Ca 425/98
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Pokud spravni organy projednavaji prestupky, postupuji dle zakona o
prestupcich ¢. 200/1990 Sb., napt. dle ustanoveni § 47 odst. 1 pism. h) citované¢ho
zdkona je ptfestupkem neopravnéné zalozeni sklddky nebo odkladéani odpadkli nebo

odpadii mimo vyhrazend mista.

6.4. Ochrana prostiednictvim soudu

Dojde-li k poruseni ¢i ohrozeni sousedského prava, zdkladni formou ochrany je
ochrana poskytnutd soudem dle § 4 ob¢. z. Dle § 4 ob¢. z. proti tomu, kdo pravo ohrozi
nebo porusi, se lze domahat ochrany u organu, ktery je k tomu povolan. Neni-li v
zakong stanoveno néco jin¢ho, je timto orgdnem soud. Z tohoto ustanoveni tedy plyne,
ze soudy jsou povolany v pfipad€, Zze nemé pravomoc fesit takovy piipad jiny orgén.
Rizeni pfed soudem se bude fidit dle zakona &. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad.
Ustanoveni § 4 ob¢. z. navazuje na ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, dle
kterého se kazdy mize doméhat stanovenym zplsobem svého prava u nezavislého a
nestranného soudu a ve stanovenych piipadech u jiného organu. Soudni ochrana je
jednou ze zékladnich forem ochrany obcanskopravnich prav, v naSem piipad€ prav
sousedskych. Miize byt tak poskytnuta v nalézacim fizeni nebo formou ptedbéznych
fizeni, kterd maji preventivni nebo zajistovaci charakter, napt. jde o feSeni sporu v
ramci smirciho fizeni, pfedbézného opatteni ¢i zajisténi dikazu.

Ped zahajenim samotného soudniho Fizeni tedy miize dojit k Fizeni smirgimu'*®
(§ 67 az 69 o. s. 1.), které¢ miize provést kterykoli soud vécné ptislusny ve véci. Dojde-li
k uzavieni takového smiru, je nutné, aby ho schvalil soudce, ktery danou véc
projednava. Takovy tzv. prétorsky smir je titulem pro vykon rozhodnuti. Pokud
k uzavfeni smiru nedojde, ma Gc€astnik pravo podat navrh na zah4jeni soudniho fizeni.

Predb&zna opatieni'® dle § 74 az 78, 102 o. s. f. jsou dalsi moznou formou

feSeni pred zahajenim soudniho fizeni. Jedna se o opatfeni nezbytna, kterd maji rychle

148 Zakon & 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, § 67: ,Piipousti-li to povaha véci, Ize navrhnout u

kteréhokoli soudu, ktery by byl vécné prislusny k rozhodovani véci, aby provedl pokus o smir (smirci
fizeni) a, doslo-li k jeho uzavfeni, aby rozhodl i o jeho schvaleni. Jestlize by vécné pfFislusny byl krajsky

soud, miZe provést smirci fizeni a schvaleni smiru i kterykoli okresni soud.”

149 Zakon €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, § 74: ,Pfed zahajenim Ffizeni m(ze predseda senatu
naridit pfedbézné opatreni, je-li tfreba, aby zatimné byly upraveny poméry ucastniki, nebo je-li obava, ze
by vykon soudniho rozhodnuti byl ohrozen.*
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fesit nastalou situaci. Podminkou je, aby uz byl proveden urcity zdsah do prava a
vznikla potfeba zatimné upravit poméry ucastnikii. Predbéznym opatfenim tedy nelze
tesit jakykoliv vznikly spor, jako ptiklad lze uvést spor o hranice pozemki, ktery zde
nebude pfichazet v ivahu. Pfedbéznym opatifenim by mohl byt uloZen napiiklad zdkaz
imisi.

Dle R 79/1965 v fizeni o ptredbézném opatfeni musi soud provést i nezbytné
dokazovani slouzici k tomu, aby bylo alespont osvéd¢eno, Ze navrhovateli ptislusi pravni

v . v ’ v . s ’ 150
ochrana a Ze je zde potfeba prozatimné upravit vztahy mezi ti€astniky .

sevo v o 151 Lo v 7 v
Zajisténim dikazu'', které je upraveno v § 78 an. o. s. f., lze provést pied
zahajenim samotného fizeni anebo v prubéhu fizeni ve véci samé. Jako priklad 1ze uvést

ohledani pozemku bez odkladu poté, co nastala Skoda.

Nyni bych se vénovala ochran¢é poskytnuté v ramei soudniho fizeni. Pravomoc
soudli je vymezena v § 7 o. s. f., ktery stanovi, Ze v obCanském soudnim fizeni
projedndvaji a rozhoduji soudy spory a jiné pravni véci, které vyplyvaji z
obcanskopravnich, pracovnich, rodinnych a obchodnich vztahti, pokud je podle zdkona
neprojednavaji a nerozhoduji o nich jiné organy.

Dle R 53/73 z ustanoveni § 4 ob¢. z. je nutno vyvodit, ze v podstaté stejn¢ jako
vlastnik véci je ochranén proti neopravnénym zasahtim i opravnény uzivatel véci'>2.

Dle § 79 o. s. . se obCanské soudni fizeni zahajuje na navrh, ktery se nazyva
7aloba. Zalobu, kterou se Zalobce domaha, aby bylo vydano rozhodnuti ukladajici
splnéni povinnosti, nazyvame zalobu na plnéni. Pokud se zalobou navrhovatel domaha
uréeni, zda tu pravni vztah nebo pravo je ¢i neni, a je na takovém urceni naléhavy
pravni zdjem, mluvime o zalobé na urceni.

Zalobu je tfeba podat u toho soudu, ktery je mistné piisluiny. Dle § 84 o. s. . je
k fizeni ptisluSny obecny soud ucastnika, proti némuz navrh sméfuje (zalovaného),
neni-li stanoveno jinak. Pro spory vzniklé ze sousedskych vztahi je dulezité ustanoveni
§ 88 0. s. T., ve kterém je stanovena vylucna pfislusnost. Takto upravena vylucna

ptisluSnost mé prednost pied obecnou piislusnosti dle § 84 o. s. f. Ptikladem vylu¢né

150 R 79/1965

151 74kon & 99/1963 Sb., ob&ansky soudni Fad, § 78, odst. 1: “Pred zahéjenim fizeni o véci samé Ize na
navrh zajistit dikaz, je-li obava, Ze pozdéji jej nebude mozno provést vibec nebo jen s velkymi obtizemi.*”

2R 53/73
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prislusnosti, ktera se mize vyskytnout v ramci sousedskych spori tykajicich se
nemovitosti je dle § 88 pism. h) k fizeni pfislusny soud, v jehoz obvodu je nemovitost,
tyka-li se fizeni prava k ni. Jako piiklad 1ze uvést sousedsky spor, ktery se tyka hranic
pozemku, pak tedy bude ptislusny ten soud, v jehoZ obvodu se pozemek nachazi.
Obcansky soudni tad upravuje tfi definice ucastnikii. Pro sousedské spory je
rozhodujici uprava v § 90 o. s. t., dle kterého jsou ucastniky fizeni zalobce a zalovany.
Tyto osoby tucastniky jsou, i kdyz ve skuteCnosti ucastniky hmotnépravniho vztahu
nejsou. Béhem fizeni je mozné, aby doslo k zaméné ucastniki, tedy aby Zalobce nebo
zalovany byli nahrazeni n€kym jinym. Takova zdména hraje vyznamnou roli zejména

v ptipadech, kdy teprve prub¢h fizeni ukéze, ze zalobcem ¢i zalovanym je nékdo jiny.

6.5. Jednotlivé druhy Zalob

6.5.1 Zaloba na vydani véci (reivindikaé&ni)

Aktivni legitimaci pro podéni Zzaloby na vydani véci ma nejen vlastnik, ale 1
uzivatel pozemku a kazdy kdo mulze uplatiiovat, aby mu véc byla urcitou osobou
vydana. Pasivné legitimovan je ten subjekt, ktery véc nepravem zadrzuje. Mlze se
jednat naptiklad o vydani plodi, které odplrce nepravem zadrzuje. Aby zaloba byla
uspé&$na, musi v ni jednak byt pfesn€ uréena véc, o jejiz vydani jde. Samoziejmeé nesmi
chybét prokéazani vlastnického prava zalobce, bez kterého by nemohl pozadovat vydani
véci. Dal§im pozadavkem je, aby zaloba smétovala proti osobé, kterd ma skutecné véc u
sebe. Dale Zalobce musi prokdzat, Ze zalovany ma u sebe takovou véc nepravem.

Dle R 65/72 je zakladni podminkou Gspéchu vSech Zzalob ve vécech vlastnickych
dikaz vlastnického prava zalobcova. Bez diikazu svého vlastnického prava neni totiz
7alobce aktivné legitimovan domahat se ochrany, kterd mu jako vlastnikovi piislugi'>.

V piipadé, ze se zaloba bude tykat nemovitosti, nemiiZe petit znit na jeji vydani,
nybrz na vyklizeni. Dle R 53/73 zni-li vyrok soudu na vydani nemovitosti, je tu
nejistota, co ma byt vlastné pii vykonu rozhodnuti provedeno. Proto by soudy formulaci
,»vydat® nemovitost nem¢ly ve svych rozhodnutich pouzivat, maji-li na mysli vyklizeni

nemovitosti. Vyroky soudnich rozhodnuti tam, kde jde napt. o vyklizeni rodinného

I8 R 65/72
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o A — RT - . 154 —
domku, maji znit spravné na vyklizeni, a nikoli na vydani nemovitosti'">*. Typickym
prikladem je zaloba na vyklizeni ¢asti pozemku uzivané sousedem v dobré vife pred

uplynutim vydrZeci lhiity.
6.5.2 Zaloba negatorni

U sousedskych sporti se zapur¢i Zaloby vyskytuji velice ¢asto. Negatorni Zaloby
smétuji proti jakémukoliv zasahu do vlastnického prava kromé piipadii tykajicich se
zadrzovani véci. Dle R 65/72 zalobou o zdrzeni se zasahti do prav vlastnika (negatorni
zalobou) se vlastnik véci domahé ochrany svého prava vlastnického proti tomu, kdo do
toho prava nepravem zasahuje a rusi ho ve vykonu jeho vlastnického prava'>.

V petitu se zalobce domaha zakazu urcitého presné¢ vymezené¢ho chovani. Dle R
65/72 je ptitom zasadné piipustné, aby ¢innost, kterda se ma zakazat, byla vymezena
Siteji tak, aby zahrnula 1 ty ruSivé zdsahy, ke kterym zatim nedoslo, ale které jsou
obdobné, popt. které¢ lze v disledku uz uskutecnénych zéasahli bezprostiedné
oekavat'®,

V sousedskych sporech je vhodné pouziti zapuréi zaloby zejména v ptipadé
ochrany pfed imisemi.

Aby byla Zaloba spésna, je podminkou nejen prokézani vlastnického prava, ale

také toho, Ze zalovany do prava zasahuje a zasah je neopravnény.

6.5.3 Zaloba na pozitivni pInéni

Tento typ zaloby smétfuje k tomu, aby zalovanému byla ulozena povinnost
provést urcitd opatieni a to obzvlasté takovych, které povedou k zabranéni hrozici skody
¢1 jinému ohroZeni — napt. zpevnéni zidky pted jejim sesunutim.

DalSim typem Zzaloby na plnéni je zaloba na zaplaceni penézité Castky napf.

v pripad¢ ndhrady skody v penézich.

4R 53/73
155 R 65/72
1% R 65/72
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6.5.4 Zaloba uréovaci

Petit zaloby urcovaci zni na zjisténi, ze urcité pravo nebo pravni vztah existuje ¢i
neexistuje. Dle R 17/72 doslo-li uZ k poruseni prava, je mozné podat Zalobu na plnéni a

pro podani zaloby urcovaci zpravidla nebudou splnény podminky157

. Aby takova Zaloba
byla Gspésnd, musi zde existovat pravni zdjem, ktery musi byt konkrétné dolozeny a
naléhavy.

., Kladnym nebo pozitivnim urcovacim ndavrhem se zZalobce domaha urceni, ze
urcity pravni vztah nebo pravo existuje, kdezto zdpornym ¢i negativnim, Ze takové pravo
neexistuje. "’ Kladny i zaporny pravni vztah lze vyuZit v ramci konfliktdi vzniklych
v sousedskych pravech.

Pti ptipravé zaloby na uréeni prubéhu hranic pozemku lze vychdzet z rozhodnuti
53/73, ve kterém bylo judikovano nasledujici: Obraci-li se Zalobce na soud se Zadosti o
uréeni ¢i vymeéteni hranic mezi pozemky jeho a zalovaného a tvrdi, Ze hranice mezi
sousedicimi pozemky jsou nejasné a z toho diivodu dochézi k nesrovnalostem, ma soud

vést zalobce k Uipravé navrhu tak, Ze Zalovany je povinen zdrzet se uzivani pozemku

v 159
patiiciho zalobci ™.

7. Sousedské vztahy a stavebni zakon

Pro sousedské vztahy je velice vyznamna uprava obcanského prava. Nicméné
dilezitou roli hraje také vefejnopravni Uprava obsazena ve stavebnim zékon¢.

V sousedskych vztazich ma velky vyznam zasada upravena v ¢l. 11 odst. 3
Listiny zékladnich prav a svobod, dle kterého vlastnictvi zavazuje, nesmi byt zneuzito
na gjmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi z4jmy.

Novy stavebni zdkon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon) nabyl ucinnosti dne 1. ledna 2007. Tento zadkon nahradil zakon
50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon). Stavebni zakon

obsahuje vlastni procesni normy a je tak ve vztahu speciality k zdkonu €. 500/2004 Sb.,

BTR17/72

158 HoLUB, M.; BIEOVSKY, J.; WURSTOVA, J. Sousedska préva podle soucasné Upravy obéanského
zakoniku a spravniho prava. 2. vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 1999., s. 189
'Y R 53/73
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spravni fad. Na stavebni fizeni se proto pouzije stavebni zdkon. Pokud néktera Cést
fizeni neni ve stavebni zakoné upravena, pouzije se obecna uprava spravniho fizeni
obsazena ve spravnim fadu.

Novy stavebni zdkon ptinesl oproti starému stavebnimu zdkonu nékolik
vyznamnych zmén, které se odrazily i v pravu sousedském. Nova pravni uprava ma
zjednodusit ufedni postupy, které se tykaji nejen stavebnich praci, ale i uzivani a
odstrafiovani staveb. Nové zmény se tykaji uzemniho planovani i stavebniho fadu.
Mnoho staveb jiz nepodléha rezimu stavebniho povoleni, ale postaci u nich pouhé
ohlaseni stavby. Cilem této uUpravy je zrychleni a zjednodusSeni vyfizeni stavebniho
povoleni. Pozadavky na ohldSeni stavby a zadosti o stavebni povoleni jsou upraveny
vyhlaSkou, ve které jsou obsaZeny pfiislusné formulate. ,,Navic od roku 2007 (spolu
s ucinnosti nového stavebniho zdakona) je nutné prilozit k ohlaseni i doklad o tom, Ze o
stavbé byli informovani sousedé. ! Sousedé maji pravo ve 1hité 15 dnil proti stavbé
podat namitku.

Jak jsem jiz zminila vySe, za hlavni zménu v nové Upravé je povazovano, ze
méng staveb podléha rezimu stavebniho povoleni. Jako ptiklad jednoduché stavby lze
uvést napf. rodinny dim do 150 m” zastavéné plochy nebo garaz. Ob&ané jsou tedy
v mnoha piipadech opravnéni stavét pouze na zdkladé ohlaSeni ¢i dokonce v nékterych
ptipadech i bez takového ohlaseni ¢i stavebniho povoleni.

V nékterych ohledech vS§ak dochézi ke zptisnéni pravni upravy. Naptiklad pokud
budouci oploceni domu ma byt umisténo na hranici s vefejnym prostranstvim nebo
vetejnou komunikaci, stanovi novy stavebni zdkon nutnost opatfit si stavebni povoleni
na zhotoveni tohoto oploceni.

., UzZivat dokoncenou stavbu nebo jeji cast schopnou samostatného uzivani lze
zasadné na zdklade kolaudacniho souhlasu (§ 122 stavebniho zdkona), na zaklade
zameéru zapocit s uzivanim stavby (§ 120 stavebniho zdkona), nebo v tzv. volném reZimu
(arg. a contra. (§ 119 stavebniho zdkona). “'%

Ne v kazdém ptipadé bude po dokonceni stavby tedy nutna jeji kolaudace.

Napiiklad k uZivani rodinného domu do 150 m® obytné plochy & chaty bude

160 SCHELLEOVA a kol. Sousedské spory a paragrafy, 2.vyd. Brno : Computer Press, a.s., 2007, s. 45

1T STASA, J.: Nova pravni Gprava stavebniho fadu a spravni soudnictvi. Spravni pravo, 2007, ro¢. 40, &.6,

s.377
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pozadovano pouze ozndmeni stavebnimu ufadu stavebnikem. Takové oznameni je tieba
ucinit minimalné 30 pfedem pfed samotnym uzivdnim rodinného domu, a pokud

stavebni Ufad v této lhité nerozhodne o zakazu, 1ze stavbu uzivat.

7.1. Uzemni pldnovdni

Dle § 18 st. z. je cilem tizemniho planovani vytvaret predpoklady pro vystavbu a
pro udrzitelny tizemni rozvoj. Uzemni planovani je organizovana ¢innost, ktera slouzi
k vytvareni komplexnich ptedpokladii pro budouci funkéni uspotaddani a vyuziti tzemi a
vytvaii pfedpoklady k zabezpeceni souladu ptirodnich, civiliza¢nich a kulturnich
hodnot v izemi, zejména s ohledem na zivotni prostiedi.

Mezi nastroje izemniho pldnovani patfi uzemné planovaci podklady, politika
tizemniho rozvoje a izemné planovaci dokumentace. Uzemné& planovaci dokumentaci
predstavuji tii celky, kterymi jsou zasady Gzemniho rozvoje, uzemni plan a regulaéni
plan. Uzemni plan je stavebnim zakonem uréena dokumentace o tizemi obce nebo
uzemi velkého tizemniho celku urcend k spravé a rozvoji tzemi. Regulacni plan je
podrobnéjsi izemné-planovaci dokumentaci, nez je izemni plan. Stanovi podminky pro
vyuziti pozemki, umisténi a prostorové uspotfadani staveb, pro ochranu hodnot a

charakteru Gizemi.

7.2. Uzemni rozhodnuti, uzemni souhlas a uzemni rizeni

., Uzemni souhlas postacuje vzhledem k § 96 odst. 2 pism. b) stavebniho zdkona,
pokud jsou splnény predpoklady stanovené vv § 96 odst. 1 citovaného zdkona a
nedojde-li k postupu podle § 94 odst. 4 véty druhé téhoz zdkona. Jinak je zapotiebi

, , , 162
uzemniho rozhodnuti. “

192 STASA, J.: Nova pravni Gprava stavebniho fadu a spravni soudnictvi. Spravni pravo, 2007, ro¢. 40, &.6,

s.37
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7.3. Stavebni irad

Stavby lze realizovat na zakladé stavebniho povoleni, stavebniho ohlaseni anebo
bez takového stavebniho povoleni ¢i ohlaseni. Stavebni zdkon stanovi, kdy je stavebni
povoleni resp. ohldseni potifeba a kdy se takové stavebni povoleni resp. ohlaseni
nevyzaduje.

Stavebni zdkon rozliSuje tfi zplsoby ohlaseni. ,,Obecné je to ohldseni, jemuz
predchazi uzemni souhlas, popr. uzemni rozhodnuti. Alternativou u stavebnich praci
uvedenych v §104 odst. 2 pism. a) az d) stavebniho zdkona, které splnuji predpoklady
stanovené v §104 odst.1 vété prvni stavebniho zdakona, je ohlasSeni, jemuz predchdzi
namisto vizemniho souhlasu vizemné planovaci informace. Konecné ohlaseni bez dalsiho
se uplatni u stavebnich praci, jejichz zamer nemusi byt vitbec formou uredniho souhlasu
uredné aprobovan. “'%

Ustanoveni § 79 odst. 3 stavebniho zdkona taxativné vymezuje jednoduché
stavby, v ramci kterych je postup nejjednodussi. Tyto jednoduché stavby nevyzaduji pro
své umisténi povoleni ani ohlaseni. Jedna se o malé a jednoduché stavby, jejichz okruh
je omezen zakonnym vyctem. Jedna se napft. o informacni a reklamni zafizeni o celkové
plose mensi nez 0,6 m* umistovand mimo ochrannd pasma pozemnich komunikaci,
opémé zdi do vySky 1 m, které nehrani¢i s vefejné piistupnymi pozemnimi
komunikacemi a s vefejnym prostranstvim, pienosné stavby, zafizeni a konstrukce,
jejichz doba umisténi na pozemku nepiesdhne 30 dni v roce (zde se jako nejcastéjsi
priklad uvadi kratkodob¢ postavené leSeni) apod.

Pouhé ohlaSeni postaci u staveb, terénnich uprav, zatizeni a udrzovacich praci,
které jsou opét v zakon¢ taxativné vymezeny. Jako priklad lze uvést dle § 104 odst. 2
pism. a) stavebniho zékona jednoduché stavby pro bydleni a pro rekreaci do 150 m’
zastavéné plochy, sjednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m a nejvySe dvéma
nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Citovany zdkon taxativné stanovi dalsi ptipady, u
kterych tedy stejné jako u této stavby postaci pouze ohlaseni, aniz by bylo tfeba
predchoziho uzemniho rozhodnuti ¢i souhlasu. Pokud by nebyly splnény zakonem

stanovené podminky, pak bude zapotfebi uzemniho rozhodnuti a ohlaseni. U

195 STASA, J.: Nova pravni Gprava stavebniho fadu a spravni soudnictvi. Spravni pravo, 2007, ro¢. 40, &.6,
s.371-372
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jednoduchych staveb, u kterych postaci pouhé ohlaSeni, méa vSak stavebnik povinnost
nejen predlozit projektovou dokumentaci, ale i prokazat, ze informoval vlastniky
sousednich pozemkil a staveb o jeho stavebnim zadméru. Sousedé jsou pak opravnéni ve
l1haté 15 dnl podat stavebnimu Gfadu své namitky.

Dale stavebni zakon stanovi které stavby, terénni Upravy, zafizeni lze stavét
bez ohlaseni. Je vSak zapottebi tizemniho souhlasu. Jako ptiklad lze uvést stavby o
jednom nadzemnim podlazi do 25 m?* zastavéné plochy a do 5 m vyiky. U stanovenych
staveb a zafizeni ma povinnost stavebnik tento zdmér oznamit stavebnimu tufadu a
v pripad¢ jeho souhlasu jim bude vydan tizemni souhlas. Jedna se tedy o souhlas s tim,
ze dana stavba muze byt situovana v daném misté. Kromé jinych nélezitosti je tieba
také, aby stavebnik dolozil souhlas svych soused.

OhlédSeni ani Uzemniho souhlasu nebude tfeba, jedna-li se o takové stavebni
upravy, kterymi se nezasahuje do nosnych konstrukei, neméni se jimi vzhled stavby ani
zpusob jejiho uzivani. Bude-li napiiklad vlastnik bytu rekonstruovat byt, bude potieba,
aby vcas informoval své sousedy o svém zdmeéru a choval se k nim Setrn¢.

V ustanoveni § 109 an. stavebniho zdkona je upraveno stavebni fizeni, které se
zahajuje na zadost. Mezi ucastniky stavebniho fizeni patfi mimo jiné také vlastnici
sousednich pozemkii a staveb a také ti, ktefi maji k sousednim pozemkim vécna
bfemena, mohou-li byt jejich prava zamyslenym zamérem dotcena. Mam za to, Ze touto
upravou se ma docilit pfedchdzeni potencionédlnich sousedskych sporit do budoucna.
Tim, Ze jsou vlastnici sousednich pozemkil ucastniky stavebniho fizeni, mohou pted
stavebnim ufadem namitat moznost vzniku budoucich imisi (napi. obtézovani prasnosti,
hlu¢nosti nebo zdpachem v pifipad¢ vystavby tovarny). O takovych namitkdch musi
rozhodnout pfimo stavebni Gfad. To znamena, ze nemlze odkazovat Gcastniky s jejich
namitkou moznych budoucich imisi na soud.

Dalsim zjednodusenim, které pfinesla uprava citovaného zdkona je v ramci
stavebni zmény provedené v bytovém domé, ke které je zapotiebni stavebniho povoleni
(napf. propojeni dvou pokoji bytu vybouranim stavebniho otvoru do nosné pticky
domu), kde ucastnikem je spolecenstvi vlastniki, nikoliv sousedé, jak tomu bylo dfive.
Je vSak nutné podotknout, ze stakovou stavebni Upravou musi vyslovit souhlas

tfictvrtinova vétsina vSech vlastnikii jednotek v domé.
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Noveé jsou také upraveny alternativy stavebniho povoleni. ,Alternativou
stavebniho povoleni je jednak certifikat vydany autorizovanym inspektorem a oznament
stavebnimu uradu (§ 117 stavebniho zakona), jednak verejnoprdavni smlouva (§ 116
stavebniho zdkona).'"

Autorizovany inspektor je osoba, ktera na zakladé smlouvy o provedeni
projektové dokumentace pro zamyslenou stavbu prevezme za sjednanou cenu cCast
agendy stavebniho ufadu. Tato smlouva je uzaviena mezi autorizovanym inspektorem a
stavebnikem. Certifikat, ktery je opravnén autorizovany inspektor vydat, ma pak stejnou
funkci jako stavebni povoleni. Vydani samotného certifikatu vSak nestaci k tomu, aby
bylo mozno provadét stavebni prace. Pristupuje zde jesté dalsi pozadavek, kterym je
ozndmeni stavebnimu ufadu stavebnikem. Néamitky sousedli jsou vSak ponechany
k feSeni jiz samotnému stavebnimu ufadu a autorizovany inspektor se jimi jiz nezabyva.
Postup tykajici se podanych namitek je vymezen v § 117 odst. 4 stavebniho zakona.
»Nejde o ZzZddné zkracené stavebni Fizeni. Nadpis § 117stavebniho zakona je
zavadéjici. “'%

Vefejnopravni smlouva uzaviena mezi stavebnim tfadem a stavebnikem je dalsi
moznosti, kterd mlize nahradit stavebni povoleni. Predmétem takové smlouvy muize byt
provedeni stavby nebo terénnich Gprav. Dle § 116 odst. 2 lze piepokladat, ze osobami,
které by jinak byli ucastniky stavebniho fizeni, jsou také vlastnici sousednich pozemki
a staveb.

K odstranéni stavby muze dojit bud’ z vile vlastnika nebo z vile stavebniho
uradu, kdy odstranéni stavby je vlastnikovi natizeno. ,,U odstranéni stavby z viile jejiho
viastnika je vychodiskem ohldseni zameru odstranit stavbu. Reakci miize byt sdéleni, Ze

166 v
“"” K narizeni

bude zapotrebi povoleni. Jinak je oprdavneni prostym plynutim casu.
odstranéni stavby stavebnim ufadem mulze dojit napi. v ptipadech, Ze stavba ohrozuje
zivot a zdravi osob (viz. § 129 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona.) Dle § 135 odst. 1

dojde také napiiklad k nafizeni neodkladného odstranéni stavby v pfipadé, ze jsou

1% STASA, J.: Nova pravni Gprava stavebniho fadu a spravni soudnictvi. Spravni pravo, 2007, ro¢. 40, &.6,

s.373

195 STASA, J.: Nova pravni Gprava stavebniho fadu a spravni soudnictvi. Spravni pravo, 2007, ro¢. 40, &.6,
s.373

1% STASA, J.: Nova pravni Gprava stavebniho fadu a spravni soudnictvi. Spravni pravo, 2007, ro¢. 40, &.6,
s.379
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ohrozeny zivot a zdravi osob nebo zvifat tim, ze stavba hrozi zficenim. Neni-li nutné
takovou stavbu neodkladné odstranit, nafidi stavebni ufad provedeni zabezpecovacich
praci.

Ustanoveni § 149 stavebniho zédkona upravuje opatfeni na sousednim pozemku
nebo stavbé, dle kterého pro vytvofeni podminek k provedeni stavby nebo jeji zmény,
nutnych zabezpecovacich praci, nezbytnych uprav, udrzovacich praci a k odstranéni
stavby nebo zafizeni muze stavebni ufad ulozit tém, ktefi maji vlastnickd nebo jina
vécnd prava k sousednim pozemkiim ¢i stavbam na nich, aby umoznili provedeni praci
ze svych pozemkl nebo staveb, pokud mezi zicastnénymi osobami nedoslo k dohodé.
Utastniky takového fizeni jen nejen ten subjekt, v jehoZ prospéch ma byt povinnost
uloZena, ale 1 ta osoba, z jejiz pozemku nebo stavby maji byt prace provadeny.
Prikladem takové nezbytné Gpravy muize byt oprava plotu ¢i bofici se zdi. Samoziejmé
ten, komu vznikne opravnéni takové Upravy provadét ze sousedniho pozemku, musi

svého souseda obtézovat co nejméng.

8. Sousedska prava a Evropska umluva o lidskych pravech

Evropska imluva o lidskych pravech je mezinarodni smlouva, kterd je zdvazna
pro staty, které jsou Cleny Rady Evropy. Evropska timluva se také muze dotknout
sousedskych prav, a to prostfednictvim €innosti statnich organti smluvnich stat.

., Umluva se jako mezindrodni smlouva pravni vipravy sousedskych prav piimo
nedotyka. Na rozdil od vnitrostatnich organii nemiize totiz jednotlivci (viastniku), ci
skupiné jednotlivcut (viastnikii) ulozit zadnou povinnost, aby tak byla ochranéna prava
jiného jednotlivce (viastnika). “'®’

Vlastnik pozemku ¢&i stavby ma viak pravo dovolat se Umluvy za Géelem
ochrany svych prav. Pravo podat stiznost na poruseni prav a svobod ma totiz kazdy
jednotlivec a to proti kterémukoli statu, ktery je smluvni stranou Umluvy. Toto pravo
vyplyvé z ¢lanku 34 Evropské tmluvy o lidskych pravech, kterou je Ceska republika

véazana od 1. ledna 1993. Dle ¢l. 34 Umluvy soud miiZe piijimat stiznosti kazdé fyzické

7 HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné Upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 292
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osoby, nevladni organizace nebo skupiny osob povazujicich se za poskozené v dusledku
poruseni prav priznanych Umluvou a jejimi protokoly jednou z Vysokych smluvnich
stran. Vysoké smluvni strany se zavazuji, Ze nebudou nijak branit G€¢innému vykonu

tohoto prava.

8.1. ¢l. 6

Velice vyznamny ¢l. 6 Evropské umluvy upravuje nejen spory obcanskopravni
ale 1 trestnépravni. Dotceny jednotlivec ma pravo obratit se na Evropsky soud pro lidska
prava, pokud jeho praviim zarucenym ¢l. 6 odst. 1 Evropské timluvy nebyla poskytnuta
ochrana spravnimi a soudnimi organy. Casté stiznosti se tykaji pritahi fizeni soudniho
a spravniho.

., Predmétem sporu veci Zaghii v. Italie byla délka obcanskoprdavniho Fizeni
zahdjeného stézZovatelkou proti jeji sousedce, jiz vytykala, Ze vystavbou dvoumetrové zdi
Jji branila kochat se vyhledem na more, a Zadala soud, aby sousedce naridil snizeni zdi

. 168
na jeden metr. "

8.2.¢l. 8

V & 8 Umluvy je upraveno pravo na respektovani svého soukromého a
rodinného zivota, obydli a korespondence. Tohoto ¢lanku se v rdmci sporti o sousedska
prava také stézovatelé dovolavaji prostfednictvim stiznosti.

., Ve stiznosti Kyrtatos v. Recko se objevila namitka na poruseni clanku 8
Umluvy, kdy stéZovatelé vytykali statu (tedy nikoli svym sousediim piimo), Ze neprijal
opatieni k zabranéni povoleni stavby v jejich sousedstvi, a ze v diuisledku toho trpi
hlukem apod. ze stavenisté. Soud jejich namitku odmitl s tim, Ze uvedeny udajny zasah

nedosahl takové vaznosti, aby se mohl dotknout prav chranénych clankem &8

18 HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné Upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 295
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, 169
Umluvy.

8.3. ¢l. 1 Protokolu ¢. 1

Clanek Protokolu ¢. 1 se tyka majetkovych prav. Toto ustanoveni se tyka prava
vlastnického, a proto je blizké § 127 ob¢. z.,

Ve stiznostech se ¢asto vyskytuji spory tykajici se urceni vlastnického prava ¢i
zéasahy statniho organu do prav majetkovych, které jsou nékdy dokonce ve formé
vyvlastnéni. Ojedinélym pfedmétem stiznosti jsou vSak spory mezi dvéma sousedy.

Ve véci Antoinetto v. Italie stezovatelka namitala, Ze sousedni budova ve
viastnictvi jiné osoby, jejiz demolice se nemohla domoci, ji branila ve vyhledu a snizZila
tak hodnotu jeji viastni nemovitosti. Soud pripomnél, Ze clanek 1 Protokolu ¢. 1
obsahuje tri rizné normy: prvni je vyjadrena v prvni vété prvniho odstavce a md
v§eobecnou povahu, kdyz stanovi zasadu respektovani viastnictvi k majetku,; druha kterd
umoznuje zbaveni viastnictvi k majetku za splnéni urcitych podminek, a tieti normu,
ktera priznava statium pravomoc upravit uzivani majetku v souladu s obecnym zdajmem.
Tyto tri normy neexistuji bez vzdjemné souvislosti, a museji byt vykladany ve svétle

. , . : w170
zasady zakotvené v normé prvni."

1% HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské umluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s.298

"0 HOLUB, M.; BICOVSKY, J.; SPACIL, J.; MARECEK, J.; WURSTOVA, J. Sousedska prava podle
soucasné Upravy obCanského zakoniku, spravniho prava a podle Evropské tmluvy o lidskych pravech. 4.
vyd. Praha : Linde PRAHA, a. s., 2006. , s. 299
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Zavér

V tomto zavéru bych rdda shrnula a zhodnotila souc¢asnou pravni upravu, ktera
se tyka sousedskych sporti, dale bych ptipojila nékolik namétti o moznostech upravy de
lege ferenda a také pohovotim o upravé sousedskych prav v navrhu nového ob¢anského
zakoniku.

V této diplomové praci jsem se pokusila nastinit problematiku sousedskych
spord, vyplyvajicich z poruSeni sousedskych prav. Jelikoz jsou sousedska prava
zakotvena v pravnich fadech jiz od dob fimského prava, vénovala jsem se sousedskym
pravum nejprve z hlediska historického. Dale jsem se snazila porovnat pfipravovanou
upravu obcanského zdkoniku s Gpravou uc€innou, a poté jsem piedevSim rozebirala
upravu soucasnou. Zejména jsem se tedy zamétila na jednotlivé zasahy do sousedskych
prav, které jsem detailnéji rozebrala a doplnila nékolika ptiklady z judikatury.

V Ceském pravnim fadu je stézejni uprava sousedskych prav obsazena v
obcanském zakoniku. Obecné ustanoveni pouzitelné na tyto ptipady obsahuje i samotna
Listina zékladnich prav a svobod.

Uz od praddavna je nejlepSim feSenim sousedskych sporti dohoda ucastnikt
sousedské pre. V nékterych ptipadech vsak situace zajde pftilis daleko a dohoda jiz neni
z principu moznd. Prvnim mistem, kam se pak lidé obraci, byva obecni tfad. Ten miize
pomoci pii obnoveni posledniho pokojného stavu. Rozhodovat o sousedskych sporech
vSak Casto nesmi, protoze ve vét§iné pripadu je prislusny pro pfijeti rozhodnuti ve véci
sousedského sporu pouze soud. Proto je tieba se nasledné, tieba i po obnoveni
posledniho pokojného stavu, obréatit na soud s tzv. sousedskou Zalobou.

Specificka je situace v ptipadé, kdy stavba pfesahuje na sousedni pozemek bez
jakéhokoli pravniho titulu. Pokud tedy stavebnik postavil na svém pozemku stavbu,
ktera ptresahuje az na sousedni pozemek, je potieba rozliSovat, zda se jedna o starou ¢i
novou stavbu. Jedna-li se o stavbu v minulosti povolenou a zkolaudovanou, je nutno ji
povazovat v souladu se stavebnim zakonem za legalni. Zalobou u soudu se lze domaéhat
jen jiné upravy vztaht, kterou by mohlo byt naptiklad zfizeni vécného biemene. Jde-li
vSak o pfipad nové ¢i nelegélni stavby, nabizi se zde moznost obratit se na stavebni
ufad, ktery ma pravomoc sousedovi natidit 1 odstranéni stavby.

Druhou specifickou situaci je sousedsky spor ohledné imise hlukem, konkrétné

rusi-li soused noc¢ni klid, ktery trvd od desaté hodiny vecerni do Sesté hodiny ranni,
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pujde o prestupek, a feSenim je moznost obratit se na policii nebo prestupkovou komisi
mistniho obecniho tUradu. Nékdy také obce reguluji dobu pro pouzivani sekacek a
cirkularek. Pokud vSak soused hluc¢i ve dne, a oban ma za to, Ze soused jej rusi nad
miru pfiméfenou pomeérim, pak je nutné obratit se na soud. Dochazi-li
k nepfiméfenému ruseni sousedem v ndjemnim domé, muze se ten, kdo se citi byt
obtézovan, obratit na pronajimatele. Pronajimatel ma pravo hlu¢icimu najemci, ktery
porusuje dobré mravy, udélit vypovéd’ a to i bez rozhodnuti soudu.

Jde-1i o ptipad, kdy sousedova zvitata obtézuji napt. st¢kanim, zdpachem nebo
vnikaji na zahradu, tento problém spravni organy vyfesi stézi. Stavebni tfad miize
naridit upravu dané stavby (staje ¢i kravina), a proto se ochrany lze domahat spise jen u
soudu, ktery mlze nafidit oploceni pozemku.

Problémy souvisejici s palenim travy je opravnéna fesit obec tak, Ze tuto ¢innost
upravi vyhlaskou. V piipad¢ obtéZovani odpady je mozné se obratit na obecni urad nebo
Ceskou inspekci zivotniho prostiedi.

Nadavky a fyzickd napadeni mohou byt pifestupky, které teSi prestupkové

komise mistnich uradu.

Soucasny obcansky zakonik, ktery byl pfijat v roce 1964, vychazi z poméra 60.
let. Velkym nedostatkem je roztfisténost Gpravy obcanskopravnich vztahli v n€kolika
ruznych ptedpisech. Co se tedy tyce aktudlné U¢inné pravni upravy v obcanském
zakoniku tykajici se sousedskych prav, zd4a se byt k feSeni soucasnych sousedskych
sporti piili§ strohd. Uprava ne zcela vyhovuje spoledenskym podminkam, a tak ¢asto
k feSeni sousedskych sport jiz nepostacuje. Proto bych tedy de lege ferenda navrhovala,
aby problematika sousedskych prdv byla rozpracovdna podrobnéji (napi. rozSifeni

demonstrativniho vyc¢tu jednotlivych imisi)

Navrhovany obc¢ansky zakonik, jehoz predpokladand ti¢innost by méla nastat
vroce 2012, reaguje na potfebu zmény v soukromém pravu. V porovnani s Gpravou
rozséahlejsi podobu.

Uprava imisi dle nového obcanského vychazi ze soucasné upravy § 127 ob¢. z.

Nova uprava rozliSuje imise na pifimé a nepfimé. Upraveny jsou také imise, které jsou
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disledkem provozu zavodu nebo podobného zatizeni. Nové ma byt také upraven vstup
vlastnika na sousediiv pozemek za ucelem, aby si z n¢ho odnesl svoji movitou véc.
Dalsi ptikladnou zménu ptedstavuji plody spadlé ze stromil na sousedni pozemek, které
budou nalezet vlastnikovi sousedniho pozemku. S touto zménou v soucasné Uprave
souhlasim, dojde tak k men$imu obtéZzovani souseda, aby umoznil vstup na svij
pozemek za ucelem sebrani piepadanych plodu, avsak lze si predstavit moznost vzniku
novych sport v podobg, které plody byly skutecné prepadané a které soused sam utrhl.

Taktéz problematika podrostli a pfevist je mirné pozménéna. Soused sice milze
ve vhodné ro¢ni dobé odstranit pievisy ¢i kofeny, avsak takové odstranéni je podminéno
pusobenim Skody.

V ndvrhu nového obcanského zakoniku ma byt dale nov€ upraven institut
rozhrad. Rozhrady pfedstavuji hranice mezi pozemky, které mohou byt pfirozené c¢i
umélé (zivy plot).

Dal$i novinkou v navrhované upravé je institut nezbytné cesty. Jednd se o
vyjimecny institut, ktery nebude ptevzat ze stidvajici Upravy. Nezbytna cesta omezuje
v podstaté vlastnické pravo jednoho vlastnika ve prospéch druhého vlastnika a ma vést
k uceln&jSimu vyuzivani nemovitosti.

Navrh nového obcanského zakoniku tedy upravuje mnohem detailnéji sousedské
pravo v porovnani s pravou soucasnou. Vzhledem ke zménam spolecenskych pomeéri
s takovym navrhem souhlasim, jelikoz soucastné uprava se na soucasné pomeéry zda byt
jiz prili§ zkostnatéla a ne plné dostacujici. Soucasny § 127 obé&. z. je tedy nutno vice
rozpracovat a usporadat. Lze vSak samoziejmé oc¢ekavat, Ze s sebou nova Gprava prinese

v budoucnu nové, dosud se nevyskytujici sousedské spory.
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NEIGHBOUR'S DISPUTES

Abstract

The purpose of my thesis is to analyse neighbour’s disputes.

The thesis is composed of eight chapters, each of them dealing with different
aspects of neighbour’s disputes. Chapter One is introductory and defines basic
terminology used in the thesis: real property, land, construction, flat and non-residential
rooms, relation between land and construction, illegal construction, real estate register.
The chapter is subdivided into eight parts. Part One describes general characteristic of
neighbour’s disputes and the other parts of this chapter are explaining the enumerated
terms.

Chapter two deals with the historical briefing of neighbour’s disputes. The
chapter consists of five parts. Part One focuses on Roman law. Part Two investigates
the Austrian Common Civil Code (ABGB), concerning neighbour’s disputes. Part Three
addresses legal regulation of the Civil Code number 141/1950, Part Four contains the
legal regulation of the Civil Code number 40/1964, Part Five deals with the proposal of
the new Civil Code.

Chapter Three is subdivided into five parts and provides an outline of the legal
titles of the fruition of real property. Part One describes the view of particular legal
grounds. Part Two contains property right, Part Three derivate usufructs, Part Four
possession in the due course, Part Five real burden.

Charter Four and Five examine relevant Czech legislation. The chapter Five
consists of eight parts. Part One analyses the general clause of the paragraph 127 of the
Civil Code. The following parts focuse on the particular interference in neighbour’s
rights. Such as endangering of neighbour’s real estate, pollutants, intrusion of bearing
animals to neighbour’s land, roots, branches, fence, entering to neighbouring land.

Chapter Six describes particular instruments of legal protection, such as bee,
protection provided by administrative authorities and courts.

Chapter Seven reviews neighbour’s rights regarding to the sphere of force of the

building act.
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Chapter Eight concentrates on the European convention on human rights that can
also affect the neighbour’s rights.

Conclusions are dawn in the last chapter. The main aim of the thesis was to
analyse the problem of neighbour’s rights.

I would recommend a more detailed legal regulation because the actual
regulation in the Civil Code is from the year 1964 and should be more adjusted to the
contemporary requirement of the society. I would suggest a more detailed regulation
(e.g. more demonstrative examples of pollutants

I also agree with the new proposal of Civil Code that contains some changes and

new legal terms in neighbour’s rights.
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Klic¢ova slova
soused, spor, pravo

Seznam zkratek

an. - a nasledujici

ABGB - obecny zakonik ob&ansky z roku 1811
apod. - a podobné

atd. - a tak dale

¢. - Cislo

¢l. - ¢lanek

CR - Ceska republika

KS - krajsky soud

napr. - napfiklad

NS - Nejvyssi soud CR (resp. CSR)

odst. - odstavec

o.s.f. - ob¢ansky soudni fad

ob¢. z., ob&ansky zakonik - zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
pism. - pismeno

pfip. - pfipadné

popfr. - popfipadé

R - rozhodnuti

resp. - respektive

S. - strana

Sb. - Sbirky

sp. zn. - spisova znacka

St. z., stavebni zakon - zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon
Sv. - svazek

tj. -toje

tzn. - to znamena

tzv. - tak zvany

Umluva - Evropska umluva o lidskych pravech
us - Ustavni soud Ceské republiky

V. - versus

VS - Vrchni soud CR
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