Vlastnické pravo — sousedské spory.

Studijni shrnujici text vyucujiciho k 1. tématu

Vécna prava

Vécna prava jsou prava k vécem. Jedna se o absolutni majetkové pravo a znamena pravni panstvi nad
véci. Ackoliv se jedna o soukromé pravo (souc¢ast obcanského prava), typické jsou zde kogentni pravni
normy, tj. ty, které nemohou byt ménény dohodou stran. Kogentni pravni normy jsou zejména tam,
pokud vécné pravo pusobi vici tfetim osobam. Odchylit se od znéni zakona Ize pouze tehdy, pokud to
zakon sam pfipousti. Vécna prava pusobi vuci kazdému, maji ucinky tzv. erga omnes. To znamena, Ze
treti osoby jsou povinny se zdrzet zasaht do tohoto prava a umoznit neruSené vykon vécného prava
opravnéné osoby. Mezi vécna prava fadime vlastnické pravo (vlastnictvi), drzbu ¢i vécna prava k véci
cizi (pravo stavby, vécna bfemena — sluzebnosti a realna bfemena, zastavni a zadrzovaci pravo).

Pravni Upravu nalezneme v ob&anském zakoniku, v ustanoveni § 976 a nasledujicim. Jelikoz néktera
vécna prava se zapisuji do vefejnych seznam( (napfiklad katastr nemovitosti), Ize zminit i katastralni
zakon. Ve vefejném seznamu jsou véci evidovany, plati princip publicity. Kazdé osobé je vefejny
seznam dostupny, sou€asné vSak ale plati, Ze nikoho neomlouva neznalost zapsaného udaje ve
vefejném seznamu. Mimo to Ize zminit napfiklad zakon o vyvlastnétni.

Vliastnictvi

Pfedmétem vykladu jsou sousedské spory. Ty lze podfadit pod vlastnické pravo. Je chranéno i na
ustavni drovni, a to &l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod - "Kazdy mé pravo vlastnit majetek.
Viastnické pravo vSech vlastniki ma stejny zakonny obsah a ochranu.” Je zde stanovena rovnost
vlastniki. Clanek dale stanovuje, Ze vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na Gjmu prav druhych
anebo v rozporu se zadkonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi,
pfirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zakonem. Rovnéz vyvlastnéni nebo nucené omezeni
vlastnického prava je mozné, ale jen pokud to je ve vefejném zajmu, to na zakladé zakona a za nahradu.

Vlastnické pravo znamena pfimé pravni panstvi nad véci, tj. moznost ovladat véc svou moci.
Pfedmétem vlastnického prava mohou byt jak véci movité, tak véci nemovité. Ve, co nékomu patfi,
vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim. Vzila se tzv. vlastnicka triada, ktera
znamena, Ze vlastnik ma pravo véc 1) drzet (fakticky véc ovladat), 2) uZivat a pozivat (brat z ni plody a
pojem drzba znamena faktické ovladani véci v umyslu ji mit pro sebe (nakladat s véci jako s vlastni). To
je rozdil od detence, kdy osoba véc fakticky ovlada, ale nema umysl ji mit pro sebe (napf. najemce v

bytu).
Sousedské spory

Vlastnické pravo lze omezit — zejména pravy tietich osob, zakonem, rozhodnutim soudu. Jednim z
omezeni v soukromém zajmu (ve vztahu dvou osob, nikoliv ve vztahu k statu) jsou pravé sousedska
prava, ktera feSi to, aby dva vlastnici (sousedi) uzivali kazdy svou véc, ale sou¢asné nerusili navzajem
sva vlastnicka prava. Ob&ansky zakonik stanovuje zakazujici pravni normu — vlastniku se zakazuje nad
miru pfiméfenou pomérdm zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz
hlavnim Ucelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit (ustanoveni § 1012 ob&anského zakoniku).



Pro sousedska prava pak plati zejména ustanoveni § 1013 ob&anského zakoniku. Nutno podotknout,
Ze "sousedem" neni jen pfimy soused, resp. jeho pozemek, ale jakykoliv jiny vlastnik véci (ij. pfes ulici
¢i i pfes celou obec, pokud imise z pozemku jednoho vlastnika narusi vlastnické pravo jiného vlastnika).
Vlastnik se zdrzi v§eho, co pusobi, ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a
jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfiméfené mistnim
pomérlim a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku; to plati i o vnikani zvifat. Zakazuje se pfimo
pFivadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivli a na stuper obtézovani
souseda, ledaze se to opira o zvlastni pravni divod.

Pojmem imise tak rozumime odpad, vodu, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné
podobné ucinky — vyCet je demonstrativni. Za omezeni Ize povazovat i imisi pohledem (soused Vas
neustale pozoruje). Ovdem musi byt spInény dvé podminky - 1) imise musi vniknout v mife nepfiméfené
mistnim pomé&rdm a 2) musi podstatné omezovat obvyklé uzivani pozemku. Cili ne kazda imise je
omezenim vlastnického prava a narusenim sousedskych vztaht dle prava. Ale jen ty imise, které spliuji
tyto dvé podminky. Tyto imise jsou typicky nepfimé (Sifeni hluku, popel ze spalovani apod.). Pfimé imise
jsou zakazany vzdy, nehodnoti se ony dvé podminky (vyjimkou je, pokud je k pfimym imisim zvlastni
pravni davod). Jsou-li imise disledkem provozu zavodu nebo podobného zafizeni, ktery byl ufedné
schvalen, ma soused pravo jen na nahradu ujmy v penézich. Tj. ifedné schvalené provozy musi vlastnik
strpét, ma narok na nahradu Skody. To vSak neplati, pokud se pfi provadéni provozu prekracuje rozsah,
v jakém byl ufedné schvalen.

V krajnim pfipadé muzete FeSit spory u civilniho soudu (jedna se o ob&anské pravo) - podate k nému
Zalobu. V Zalobé musite vymezit, c¢eho se domahate (tzv. zalobni petit). Typicky pljde o zalobu na
zdrzZeni se imisi, napf. o povinnost zdrzet se obtézovani hlukem. Soud ulozi zdrzeni se ¢innosti, ale uz
ne konkrétni kroky, jak tomu zabranit. Pokud zalovany (povinny) neplini rozhodnuti soudu dobrovolné,
Ize se obratit na nuceny vykon rozhodnuti (exekuce).

Hluk

Pokud jde o hluk pochazejici od souseda v domé (rusi no¢ni klid napfiklad tim, Ze vysava &i pere v noci,
pousti si hlasitou hudbu, hraje na housle apod.), pak muzete kontaktovat policii, ktera muze ulozit
vlastnikovi pokutu. Pozor, nejedena se nutné o porusovani noéniho klidu, ale i o hluk béhem dne, pokud
splni vySe uvedené dvé podminky (nepfiméfenost, podstatné omezovani). Pokud je o hluk, ktery vznika
staranim se typicky o zahradku — sekani travy, paleni dfevin apod., pak obec muze stanovit dny, ve
kterych je mozné spalovat/kacet i provadét jiné prace. Pokud vlastnik provadi hluk ve stanovenych
dnech a neni to zjevné nepfiméreng, je v pravu. Pokud vSak provadi tyto ¢innosti mimo vymezené dny,
muze obec ulozit vlastnikovi pokutu.

Pokud jde o hluk z restauraci a obdobnych zafizenich, pak zalezi, o jaky hluk se jedna. Pokud o hluk
od hostl (hlasité se bavi), pak se nejedna o hluk, ktera by podléhal méfeni krajské hygienické stanice,
ale bude nutné se obratit na policii i obecni policii, protoze se jedna o prestupek, pokud bude dochazet
k ruseni no¢niho klidu. Pokud jde o jiny hluk, tak se Ize obratit na krajskou hygienickou stanici €i i na
stavebni Ufad, zda ma stavba platna povoleni ohledné hudby atd. Typicky provoz zahradek restauraci
byva upraven obecné zavaznou vyhlaskou obci, ktera mize stanovit, do které hodiny je mozné
zahradku provozovat (napf. do 22:00, do 00:00). Pfi poruseni vyhlasky muze obec ulozit pokutu. Rusit
Vas nemusi jen hluk z restaurace a obdobnych zafizeni, ale také napfiklad ze sportovnich &i détskych
hFist v obci. Pak kontaktujete obecni policii, pokud dochazi k porudeni provozniho fadu hfisté, pfip.
stavebni Ufad (zda hfisté odpovida tomu, k ¢emu bylo povoleno), nebo obec (pfi poruSeni obecné
zavazné vyhlasky obce).

Pokud jde o hluk, ktery pochazi z €innosti, kterd nebyla povolena ufedné, pak je potieba se obratit na
stavebni Ufad, v jehoZ obvodu se nachazi provoz (napf. tovarna). Nékdy je potfeba kontaktovat krajsky
Ufad (u provozUl s integrovanym povolenim). Pokud mate pocit, Ze provoz piekracuje hygienické limity,
je potfeba se obratit na krajskou hygienickou situaci, v jehoz obvodu se provoz nachazi. Viastniku pak



muze byt uloZzena napfiklad pokuta (u nepovolené ¢innosti pak provedeni Uprav ¢i provedeni zmény v
uzivani stavby), u pfekroCeni hygienickych limitd pak mulze hygienicka stanice pozastavit Cinnost
provozu €i jej uzavfit. Na krajskou hygienickou stanici se obratite také v pfipadé hluku v ramci dopravy
(zeleznice, letisté, silnice). Krajska hygienicka stanice méfenim hluku muze zjistit pfekroceni limita, pak
hrozi opét pokuta provozovateli ¢i vlastnikovi silnice, Zeleznice, letisté. Lze dospét i k jinému fedeni —
omezeni provozu v ur€itych hodinach, postaveni protihlukové stény apod.).

Dalsi imise kromé hluku

Obdobné, jako bylo pojednano o hluku z bytu/domu ¢&i zahradky, se postupuje pfi jinych imisich, které
soused zpUsobuje — napfiklad pokud jde o odpad, kouf, prach &i stin. Pro paleni dfevin &i travy mize
obec vydat obecné zavaznou vyhlasku, ve kterych dnech jsou tyto €innosti povoleny. V pfipadé poruseni
se muzete obratit na obec &i policii.

Radu dal$ich imisi fesi ustanoveni ob&anského zakoniku, ktera jsou vykopirovana zde v samostatném
souboru. Zminit Ize nasledujici vybrané situace (pro dal$i viz dokument). Pokud se ocitne na pozemku
cizi movita véc (napf. balon, ktery kopl sousedlv kluk pfes plot), vyda tuto véc vlastnik pozemku
vlastniku véci, a to bez zbyte¢ného odkladu. Pokud ne, tak musi umoznit vstup na svllj pozemek
vlastnikovi movité véci, aby si véc vyhledal a odnesl. Totéz plati pro zvifata. Vyjimkou je rol v&el, ktery
vleti do ciziho obsazeného ulu, pak vlastnik ulu bude vlastnikem véel. Pokud véc &i zvife zplsobi na
pozemku Skodu, muze ji vlastnik pozemku zadrzet, dokud nedostane jinou jistotu ¢i nahradu Skody.
Vlastnik umozni déale sousedovi vstup na svij pozemek v dobé, rozsahu a zplsobem, které jsou
nezbytné k udrzbé sousedniho pozemku nebo k hospodafeni na ném, nelze-li tohoto Uc¢elu dosahnout
jinak; soused vS$ak nahradi vlastniku pozemku $kodu tim zplsobenou. MuzZe se jednat napfiklad o
natfeni plotu €i Upravu vétvi (viz nize) nebo o pfemisténi materialu nad pozemkem souseda (jefabem).

Plody spadlé ze strom(l a kef na sousedni pozemek nalezi vlastnikovi sousedniho pozemku. To
neplati, je-li sousedni pozemek vefejnym statkem. Pokud presahuji kofeny &i vétve stromu na pozemek
souseda, muUZe tento soused pozadat vlastnika, aby kofeny €i vétve odstranil, k tomu mu ponecha
pfiméfenou dobu. Pokud to vlastnik neudéla, muze soused Setrnym zplsobem a ve vhodné ro¢ni dobé
odstranit kofeny nebo vétve stromu — ponecha si také to, co ziska z odstranénych kofent &i vétvi.
Obc&ansky zakonik stanovuje také pravidla pro sazeni stromu tak, aby nebyly v tésné blizkosti spole¢né
hranice pozemku (vzdalenost 3 m je pfipustna, pokud strom obvykle dorusta vysky vice jak 3 m, jinak
plati 1,5 m vzdalenost). Pokud jde o imisi stinem a jsou splnény ony dvé podminky (nepfimérenost,
podstatné omezeni), pak lze Zalovat u soudu na zdrzeni se obtézovani stinem po pFfedchozim
upozornéni souseda k napravé.

V tésné blizkosti spole¢né hranice pozemku Ize pozadovat, aby zde soused nezfizoval stavby. Pokud
je stavba nepovolena (€erna stavba), mizete kontaktovat stavebni Ufad, pak muze byt v krajnim pfipadé
zahajeno fizeni o odstranéni stavby (soused muze vSak pozadat i o dodate¢né povoleni).

Vlastnik pozemku ma pravo poZadovat, aby soused upravil stavbu na sousednim pozemku tak, aby ze
stavby nestékala voda nebo nepadal snih nebo led na jeho pozemek. Jinak se Ize obratit na soud s
Zalobou na zdrzeni se odvadéni vody na pozemek. Stéka-li vSak na pozemek pfirozenym zpusobem z
vyse polozeného pozemku voda, zejména pokud tam prameni Ci v disledku desté nebo oblevy, nemuze
soused pozadovat, aby vlastnik tohoto pozemku svij pozemek upravil.

Pokud jde o ploty, zdi, meze, strouhy a jiné podobné pfirozené nebo umélé rozhrady mezi sousednimi
pozemky, ma se za to, Ze jsou spolecné (tuto domnénku Ize vyvratit opakem; meze ¢i strouhy jsou
pfirozené rozhrady; plot €i zed je pak umélou rozhradou). Spole€nou zed mize kazdy uzivat na své
strané az do poloviny jeji tloustky a zfidit v ni vyklenky tam, kde na druhé strané nejsou. Nesmi vSak
ucinit nic, co zed ohrozi nebo co sousedovi pfekazi v uzivani jeho &asti. Oploceni pozemku jako takoveé
vSak neni povinné, ale soud mize za urcitych podminek oploceni nafidit.



Vlastnik nemovité véci, na niz nelze fadné hospodarit €i jinak ji fadné uzivat proto, Ze neni dostate¢né
spojena s vefejnou cestou, mize Zadat, aby mu soused za nahradu povolil nezbytnou cestu pfes svuj
pozemek. Napfiklad tehdy, pokud nevede k Vasemu pozemku zadna cesta nez pfes pozemek jiného
vlastnika. Za nezbytnou cestu nalezi Uplata a od¢inéni Ujmy. Soud vSak ne vzdy nezbytnou cestu povoli
— musi jit opravdu o nezbytnou cestu, nikoliv tfeba jen za ucelem pohodinéjSiho spojeni (blize viz
ustanoveni § 1029 az 1036 ob¢anského zakoniku). Nezbytna cesta tak mlze vzniknout dohodou, &i na
z&kladé rozhodnuti soudu.

Praktické pfiklady si probereme na seminafi.



