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1. Uvod

Ptedlozena diplomova prace se vénuje problematice soukromopravniho

omezeni vlastnického prava.

zaujala rozsahld pravni Uprava vlastnického prava a situace, kdy dochazi
k interferenci s ostatnimi zajmy spole¢nosti. Diive ¢i pozdéji je kazdy z nas nucen
fesit sam existencialni otdzky ohledné vlastnictvi, pravniho zakladu pro ochranu
jeho soukromého majetku, jaka je hranice jeho prava, kam az jeho pravo saha, aj.
Jedna se tak o stale aktualni téma. Dalsi divod vybéru ptedstavoval, mimo jiné,
vyjezd autorky do Spanélského kralovstvi v ramci programu Erasmus+. Znalosti
Spanélského jazyka, které si autorka osvojila v pribéhu tohoto vyjezdu, a znalosti

jiné pravni kultury chtéla autorka v této praci smysluplné vyuzit.

Prace si klade né&kolik cili. Prvnim znich je okrajové nastinéni
problematiky vlastnického prava, vlastnictvi a jeho historického vyvoje v Ceskych
zemich (kapitola 2-3) do té miry, aby zbyly text prace nebyl vytrzen z pravniho
kontextu. Pravni uprava omezeni vlastnického prava se nachazi nejen
v soukromopravnich pfedpisech, ale i1 vramci vefejnopravnich ustanovenich
pravniho tadu. Tato prace se bude vénovat omezeni vlastnického prava z pohledu
prava obcanského. Ve treti kapitole je zprvu nastinén institut drzby, ktery
s vlastnickym pravem Uzce souvisi, a vV zdveérecnych pasazich prace autorka uvadi

¢tenafe do problematiky omezeni vlastnického prava obecné.

Dal$im dil¢im cilem je predstaveni jednotlivych institutl omezeni
vlastnického prava, které jsou rozebrany v kapitolach 3.1 — 3.6. At je pojednavano
o vécnych bfemenech, pravu stavby, zastavnim ¢i zadrzovacim pravu, vSechny tyto
pojmy spojuje fakt, Ze se jedné o zdkladni omezeni vlastnického prava. Autorka by
radda upozornila, ze zamérem diplomové prace nebylo podrobné rozebrat jednotlivé
instituty omezeni vlastnického prava. At jiz z diivodu, Ze se jedné o velice Sirokou
pravni oblast a rozsah diplomové prace by k tomu nebyl dostacujici, tak to nebylo
ani prvotnim cilem autorky. Prace proto pojednava o jednotlivych institutech
omezeni vlastnictvi stru¢néji a v poslednich dvou kapitolach se zaméiuje na
vybranou oblast — sousedské pravo v ¢eském pravnim systému a sousedské pravo

Vv systému Spanélském. Imise a dal$i omezeni vlastnického prava vztahujici se
1



k sousedskym vztahiim jsou pfitomny v béZzném Zivoté kazdodenné. Muize se jednat
o nepiijemné vypary z méstskych fabrik, hluk z vetejné komunikace, ale zaroven i
neutuchajici hudba ze sousedova hudebniho néstroje. Z toho vyplyva autorky zajem

analyzovat omezeni vykonu vlastnického prava v rdmci sousedskych vztahi.

Poslednim cilem je komparace dvou zminénych pravnich systémti. Pfestoze
oba patii do kontinentalniho pravniho nadsystému, lze mezi nimi spatiovat urcité
odliSnosti nejen v nazvoslovi, ale 1 ve faktickém vyznamu jednotlivych instituti

sousedského prava.



2. Obecné o omezeni vlastnického prava

Legalni texty opakované pojednéavaji o tom, ze svoboda kazdého kon¢i tam,

kde za¢ina svoboda druhych.?

Tato jednoducha, ale Siroce uznavana teze pokldda symbolicky zakladni
kamen demokratické spolecnosti. Stanovi teoretick¢é hranice statu a jeho
legitimniho zasahovani do jednani jednotlivce.? John Stuart Mill, autor tohoto
principu, jej presnéji uvadi jako: ,,Jedina svoboda...je ta, Ze muzeme usilovat o své
vilastni dobro svym vlastnim zpiisobem, pokud se nesnazime pripravit o né ostatni
nebo jim branit v jejich isili o jeho ziskani.* Tento princip se vaze i k tématu této

diplomové prace.

Problematika vlastnictvi ptitahovala zvySenou pozornost nejen teoretiki,
ale i filosoft, pravnikd a politikti. Vlastnictvim byl dle Johna Locka zdivodinovan
vznik spolecenské smlouvy, nebo dle Jeana-Jacquese Rousseaua ptivod nerovnosti
mezi lidmi. Institut vlastnictvi byl jednak prohlaSen za nedotknutelné a svaté pravo
na zaklad¢ ¢l. 17 Deklarace prav ¢lovéka a obcana, jednak za kradez dle tvrzeni
Pierra-Josepha Proudhona. Pro vyvoj spole¢nosti znamenalo vlastnictvi ne jednou
dilezity meznik, viz ideologie Karla Marxe a Friedricha Engelse.* Pfestoze jsou
tyto myslenky vytrzeny z kontextu, 1ze si vytvofit pomérné péknou piedstavu toho,
ze vlastnické pravo neni pojmem uzivanym pouze Vv pravni kultufe. Vyznamové je
vlastnictvi tradi¢ni instituci, ktera jednak stabilizuje spolecnost a omezuje statni
moc, ale zéiroven vytvaii nerovnost mezi lidmi, ¢imZ naopak spolecnost
destabilizuje. ,,Viastnické pravo soukromého charakteru je esencialni nutnosti

existence kapitalismu, demokracie a svobody. ®°

1NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. In: Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017,
s. 59. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 9788027106103.

2ZWELTY, Gordon. Mill's principle of government as a basis of democracy. The Monist [online].
Oxford  University  Press, 1971,55(1), 51-52 [cit. 2024-03-04]. Dostupné z:
https://www.jstor.org/stable/27902205.

3 MILL, John Stuart. On Liberty [online]. Ryerson University, 1859 [cit. 2024-03-04]. Dostupné z:
https://pressbooks.library.torontomu.ca/onliberty/. Volny pieklad z anglického jazyka: ,,The only
freedom which deserves the name, is that of pursuing our own good in our own way, so long as we
do not attempt to deprive others of theirs, or impede their efforts to obtain it

4 SEDLACEK, Jaromir. Vlastnické pravo. Praha: Wolters Kluwer, 2012. ISBN 9788073577582.

5 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: Uskali vécnych prav. Plzeii:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 89. Pro praxi. ISBN 9788073805173.
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2.1.  Historicky vyvoj omezeni vlastnického prava

Vlastnické pravo je jednim ze zékladnich pfirozenych prav, kterému
soukromé pravo pfid€luje specialni ochranu. Ztoho divodu je omezeni
vlastnického prava mozné jen na zakladé¢ zakona a v zakonem stanovenych
piipadech. ® Pro komplexni pochopeni vlastnického prava, tj. sociokulturniho
fenoménu jako vysledku vyvoje, a jeho ustanoveni o omezenich, je stézejni znalost

historie.

Platny cesky pravni fad stoji na principech fimského prava, podobné jako
vétSina kontinentdlnich pravnich systémd, vcetné Spanélského pravniho fadu.
Rimské pravo poskytuje diky své komplexnosti dodnes prameny pro prakticky

veskeré pravni oblasti.’

Primarni vyvojovy meznik, v souvislosti s tématem této diplomové prace,
lze spatfovat v roce 1811, kdy doslo k vyhlaseni obecného zakoniku obcanského,
Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, dale téz ,,ABGB*,® platného pro zapadni
habsburskou monarchii, tedy i pro ceské zemé. Je povazovan za prvni moderni
kodifikaci soukromého prava, jelikoz obsahuje ustanoveni, ,,jez bychom u starsich,
predmodernich zdkonikii s civilistickym obsahem hledali ve svém celku marné“.
Obecny zakonik obcansky, vyhlaSen cisafskym patentem dne 1. ¢ervna 1811, je
povazovan za moderni kodex pfevazné z toho divodu, Ze vznikl zdkonodarnym
organem, komplexn¢ upravoval spolecenské vztahy, byl systematicky uspofadan a
zavadél pravni jednotu tim, Ze nebyl partikularni ani izemné, ani stavovsky. Jednim
Z hlavnich ryst kodexu tykajicich se vlastnického prava byla jeho neomezenost. V
nejSirSim slova smyslu uplatiioval princip svobody, rovnosti a svrchovanosti.
Princip svobody ptedstavovala svoboda osobni, vlastnickd a smluvni, jez se
projevily v koncepci vylucnosti a nedotknutelnosti vlastnictvi. Obsahem vlastnictvi
bylo pravo véc drzet, s véci nakladat, véc uzivat, tézit z véci plody a véc opustit.

Zde lze spatfit jasné prvky fimského prava. Ustanoveni § 364 ABGB ale této

S NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika
STYSOVA. In: Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017,
s. 59. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 9788027106103.

" DOHNAL, Jakub. In: Sousedské spory z hlediska prava soukromého. Olomouc: Univerzita
Palackého v Olomouci, 2014, s. 8. ISBN 9788024440415.

8 Zéakon €. 946/1811 Sb. zak. soud., obecny zakonik ob&ansky.

9 HORAK, Ondiej a Jakub RAZIM. In: Déjiny kodifikace soukromého prava v ceskych zemich.
Praha: Leges, 2020, s. 13-15. Student (Leges). ISBN 9788075025012.
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koncepci neomezeného vlastnictvi odporovalo, jelikoz stanovovalo socialni funkci
vlastnictvi, ¢imz jej do ur¢ité miry omezovalo. Déle zdkonik obsahoval i stopy

omezeni ve smyslu feudalniho vlastnického prava, napt. délené vlastnictvi.

V obdobi devatenactétho a pocatkem dvacatého stoleti doslo
v zédkonodarstvi k dalSimu vyvoji vlastnického prava a institutu vlastnictvi.
Docasna Uprava se zacala pod vlivem némecké pandektistiky ménit. Doslo ke
zdiraznéni vylucnosti vlastnictvi. De¢lené vlastnictvi bylo ruSeno. Piedmét
vlastnického prava se omezil na hmotné véci. Diky technickému a spolecenskému
vyvoji dochazelo vice a vice k omezovani vlastnického prava, coz dokazuje uprava
institutu vyvlastnéni a absence institutu konfiskace v pravnim fadu.'® Toto pojeti
vlastnictvi postupné sililo a po druhé svétové valce se odrazilo 1 v Gpravé zakonikl

z roku 1950 a 1964.

Obcansky zakonik z roku 1950 se zaobiral vécnymi pravy v ustanovenich
§ 100-210, zahrnujici vlastnické pravo, pradvo stavby, vécna biemena, pravo
zastavni a zadrzovaci. Ideologizace a priorita spolecenského zajmu se projevila
zejména v odkazech na ten obecny u nabyvani vlastnictvi (ust. § 126, § 139, § 140
a § 154 odst. 2), u prava stavby (ust. § 161), u vécnych bfemen (ust. § 180, § 183),

Vv preferenci a zvlastni ochrané socialistick€ého vlastnictvi.

Nasledujici Obéansky zidkonik zroku 1964 !2 zakotvoval dva typy
vlastnictvi — socialistické spoleenské vlastnictvi a osobni vlastnictvi (ust. § 123—
151). Hlavnimi prvky vlastnictvi byly vté dobé celkovd ideologizace,

paternalismus a tzv. spotiebitelské pojeti.™®

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,,obcansky zakonik® ¢i

vvvvvv

k feSeni mnoha situaci, a vznikaji tak mezery v pravnim fadu. Co se tyka vécnych

prav, zakonik provedl recepci institutu drzby, jelikoz dosavadni uprava byla

10 HORAK, Ondtej a Jakub RAZIM. In: Déjiny kodifikace soukromého prava v ceskych zemich.
Praha: Leges, 2020, s. 87. Student (Leges). ISBN 9788075025012.

11 Zakon ¢. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.

12 74kon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.

3 HORAK, Ondiej a Jakub RAZIM. In: Déjiny kodifikace soukromého prava v ceskych zemich.
Praha: Leges, 2020, s. 102. Student (Leges). ISBN 9788075025012.
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nedostateéna.'* Vlastnické pravo, ackoliv se tak nemusi na prvni pohled zdat, je
omezeno vzdy, a to alespon pojmove, stejnymi pravy dalSich vlastniki.
V obcanském zakoniku lze spatfit dva typy omezeni vlastnického prava. K prvnimu
typu omezeni, pojmovému omezeni, Ize ptifadit povinnost jednat poctivé v pravnim
styku, viz ust. § 6 odst. 1 Ob¢Z, § 8 ObEZ. Druhé omezeni, tzv. skute¢né, blize

upravuje vztah vlastnika k jinym osobam, které lze spatiit v ust. § 1013 Ob&Z.%®

Obsah vlastnického prava, tj. ze ,viastnik je v mezich zakona opravnén
predmét sveho vlastnictvi drzet, uZivat, pozivat plody a uzitky a nakladat s nim®,
ktery se nachdzi v ustanoveni § 123 Obc¢Z, vychazi z pivodniho obcanského
zakoniku z roku 1964 a upravuje pouze osobni vlastnictvi. Tim, Ze doslo pouze k
,0C18téni* od socialistickych prvki a uziti této obecné formulace, se platna iprava
odchylila od standardnich pfistupi kontinentalniho prava. ,,Vysledkem je
konzervace socialistické, ale hlavné vécné nespravné, konstrukce obsahu
viastnického prava soukromnika.“'® Vlastnické pravo by nemélo byt piimo
definovano zakonem, jelikoz definice byvaji Casto ideologizovany. Ustanoveni
obc¢anského zakoniku proto zduraziuje jen obecné piijeti vlastnického prava. Mezi
nesporné rysy vlastnického prava patii: nezavislost, jednotnost, Gplnost, elasticita a

trvalost.’

Jak bylo feceno, je evidentni, Ze se zakonodarce inspiroval obecnym
zakonikem obcanskym, jelikoz dale vychdzi v n€kterych institutech z nazvoslovi
pouzivaného na prelomu Ctyficatych a padesatych let 20. stoleti, napt. pravo stavby
nadéle pouzivatelnd.'® Na druhou stranu v nékterych ptipadech zdkonodarce nejen
ze zménil terminologii, ale zaroven popiel fadu principd, které byly do té doby
povazovany za zakladni. Ztéchto dvou duvodu plyne, Ze se zakonodarce

nevyvaroval moznych chyb. Proto je pfi aplikaci prava Casto vyuzivana metoda

4 KNAPPOVA, Marta. Drzba. Prdvo a zdkonnost. Ministerstvo spravedlnosti CR, 1992, 10(40),
579. ISSN 1210-0900.

15 SPACIL, Jifi, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prava: podle nového
obcéanského zdakoniku. Praha: Leges, 2015, s. 83. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.

16 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 57. Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.

17 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 57. Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.

18 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: Uskali vécnych prav. Plze:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 247. Pro praxi. ISBN 9788073805173.
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redukce ad absurdum, tzn. vyklad vedouci k absurdnim vysledkim nemuze byt

spravny a je nutné najit novy.®
3. Soukromopravni omezeni vlastnického prava

Vlastnické pravo, drzba a vécna prava k véci cizi jsou instituty, které pravni
rad spojuje s pojmem vécna prava. Jedna se o majetkova prava s absolutni povahou,

tj. pusobi vic¢i vSem (erga omnes).

Vécna prava, respektive pravni naroky, se odliSuji v zavislosti na tom, zda
je subjekt povinnosti nebo prava individualizovan. V piipadé¢ samostatného
subjektu jde o situace, kde je identifikovan vlastnik véci. V ostatnich piipadech je
identifikovan subjekt povinnosti. Vécna prava tak lze dé€lit na prava k véci vlastni
(iura in re propria) a vécna prava k véci cizi (iura in re alinea).?’ Mezi vécna prava
k véci vlastni je z principu fazeno pravo vlastnické.?! Pokud je uréen subjekt
povinnosti odpovidajici vécnému pravu, jednd se o vécnd prava k véci cizi. Kromé
prava stavby, zdstavniho prava nebo prava zadrzovaciho patii mezi vécna prava k

véci cizi také vécna biemena.??

Tyto dvé podskupiny vécnych prav maji spolecné to, Ze pfedmétem
pravnich vztahil je obycejné véc, tj. véc v pravnim smyslu individualné urcena.
Predmétem nemtize byt pravo ani véc urc¢ena druhové, pokud neni specifikovana.
Obsahem je absolutni nebo ¢astecné panstvi nad individudln€é vymezenou véci.
Subjektem je osoba, jejiz postaveni se vyznacuje tim, Ze je opravnéna vyloucit

kohokoliv jiného z piisobeni nad véci ovladanou.?

3.1. Driba
Prvnim institutem vécnych prav je drzba, kterd ma pro majetkova prava

zasadni vyznam.

19 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: Uskali vécnych prav. Plze:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales$ Cengk, 2015, s. 247. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

20 KINDL, Milan a Ales ROZEHNAL. In: Novy obcansky zikonik: Uskali vécnych prav. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2015, s. 29. Pro praxi. ISBN 9788073805173.
ZLFIALA, Josef a Milan KINDL. In: Obcanské prdavo hmotné. 2., upr. vyd. Plzeni: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ales Cengk, 2009, s. 212. ISBN 9788073802288.

22 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zikonik: Uskali vécnych prav. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 196. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

B FIALA, Josef. Vé&cna prava. In: HENDRYCH, Dusan. Prdvnicky slovnik. 3., podstatné rozs. vyd.
V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.
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Institut drzby je definovan tim, Ze drzitelem je osoba, kterd vykonava pravo
pro sebe.?* U drzby museji byt piitomny kumulativné prvky corpus possessionis a
animus possidendi. Drzitel musi mit nad véci faktické panstvi a moznost kdykoliv
vykonat pravo. Neznamena to, ze pokud by drzitel drzbu nevykonaval, tak
zanikne.? Drzitel naklada s véci jako s vlastni, tzn. ,,vykonava pravo pro sebe®.
Tato situace nastava typicky u vlastnika. Drzba tedy neni striktné vazdna na véc,
miize se jednat i o drzbu prava, napf. vlastnického.?® Jednak miize byt drzba
integralni soucasti vlastnického prava, nebo ji vykonava jind osoba nez vlastnik a
stoji od vlastnického prava oddélené. Drzba nastane i v piipad¢, Ze osoba v dobré
vife vykondva drzbu a mysli si, Ze nabyla vlastnické pravo, ale ve skutec¢nosti toto
pravo nema. Jedna se o situace, kdy dojde k pfevedeni vlastnického prava z osoby

neopravnéné. V posledni fadé muze drzet osoba, ktera véc odcizila.

Z vyse uvedenych situaci vyplyva, ze existuji tii kvalitativni atributy, které
drzba musi mit, aby se 0 ni mohlo jednat. Zakon Vv ust. § 994 Ob¢Z vychazi
z vyvratitelné domnénky, Ze drzba je fadnd, poctiva a prava. Drzba musi byt fadna,
coZ znamena, ze se zaklada na platném pravnim divodu; nerusi cizi drzbu; drzitel
drzi z vile predchoziho drzitele nebo na zakladé rozhodnuti organu veiejné moci.
Drzba musi byt dale poctiva, ¢ehoz je dosazeno tim, ze drzitel ma diivod domnivat
se, Ze mu nalezi pravo drzet. Poctivy drZitel ma tak obdobné postaveni jako vlastnik
a muze s véci libovolné nakladat. Poslednim charakteristickym znakem drzby je
pravost. Pokud se n¢kdo vettel v drzbu svémocné anebo usiluje proménit v trvalé

pravo, co mu bylo ddno pouze vyprosou, jedna se o nepravou drzbu.

3.2.  Vlastnictvi

Dal$im institutem vécnych prav je vlastnictvi.

Na Ustavni trovni vlastnictvi upravuje ¢l. 11 a €l. 17 zékona ¢. 2/1993 Sb.,
Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina zdkladnich prav a svobod* ¢i
»LZPS*). Z tohoto pfirozeného prava je v €l. 11 odst. 2 LZPS dovolena vyjimka,

ze zdkon stanovi majetek nutny k zabezpeCeni potieb spolecnosti, rozvoje

2 Viz ust. § 987 a nasl. Ob&Z.

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 09. 2002, spn. zn. 22 Cdo 2302/2000.

26 SPACIL, Jifd. In: Vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. V Praze:
C.H. Beck, 2022, s. 33. Academia iuris (C.H. Beck). ISBN 9788074008856.
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narodniho hospodafstvi a vefejného zajmu, ktery bude jen ve vlastnictvi statu, obce

nebo urcenych pravnickych osob.

Zakonodarce v €l. 11 odst. 3 LZPS uvadi, ze vlastnictvi zavazuje. Tento
princip v sobé zahrnuje jednak zakaz zneuziti vlastnictvi, ale i prava a povinnosti
vlastnika. Pracuje s pojmem vlastnictvi jako se socialni funkci. Z toho vyplyva, ze
vlastnictvi neni neomezené panstvi nad véci, ale ma i své limity & omezeni.?’
Vlastnictvi nesmi posSkozovat ,,lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostredi nad miru

stanovenou zdkonem*.?

Vlastnické pravo lze vymezit v objektivnim a subjektivnim smyslu. Dle
objektivniho chépani zahrnuje vlastnické pravo souhrn pravnich predpist
upravujici majetkové vztahy v ekonomickém pojeti. Formuluje jak statickou
stranku vlastnictvi, tzn. systém rozdéleni véci, tak dynamickou stranku, tzn. vztahy
vznikajici v procesu uzivani a disponovani s vécmi. Z objektivniho hlediska je
predmétem vlastnictvi dle ustanoveni § 1011 ob¢anského zékoniku ,,vse, co nékomu
patri, vsechny jeho véci hmotné (res corporales), i nehmotné (res incorporales).
Naopak predmétem vlastnického prava nemtize byt véc neuchopitelnd (extra
commercium).? Na zakladé subjektivniho pojeti predstavuje vlastnické pravo
opravnéni vlastnika k pfedmétu tohoto prava, k vlastnictvi.® Vlastnictvi je pravni
panstvi nad véci. Lze jej charakterizovat jako pravo vlastnika v mezich pravniho
fadu drzet, uzivat a nakladat s véci dle svého uvazeni a pro svlij prospéch, nezavisle
na moci jiné osoby ke stejné véci ve stejny Cas.>! Piestoze zdkon vymezuje
konkrétné tyto pojmy, v nékterych ustanovenich je sdm zaméiiuje, napt. v ust. §

125, § 132 nebo § 133 ObcZ.

Absolutni stranka vlastnictvi, pokud zidkon nestanovi néco jiného, je

projevem toho, Ze kazdy ma povinnost nerusit vlastnika pfi vykonu jeho prav.

2T FIALA, Josef. Vlastnické pravo. In: HENDRYCH, Dusan. Prdvnicky slovnik. 3., podstatné rozs.
vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

2 Viz €. 11 odst. 3 LZPS.

29 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 55. Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.

% NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika
STYSOVA. In: Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017,
s. 43. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 9788027106103.

SLFIALA, Josef. Vlastnické pravo. In: HENDRYCH, Dusan. Prdvnicky slovnik. 3., podstatné rozs.
vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.
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V disledku neopravnéného zasahu do vlastnického prava vznikd novy, relativni
pravni vztah, v jehoz rdmci se vlastnik mize domahat od¢inéni zésahu a nadhrady
skody.3? Dovétek ,,pokud zakon nestanovi néco jiného* neznamena, Zze absolutni
prava nejsou vzdy absolutni, ale Ze absolutni prava plisobi vici kazdému, ovSem

ten, kdo k tomu ma pravni divod, do nich mize zasahovat.

3.3. Omezeni vlastnického prava

Jak bylo fe¢eno v prvni kapitole, z povahy véci neni vlastnictvi neomezené.
Zakon stanovuje meze vlastnického prava (ust. § 1012 Ob¢Z). Svoboda vlastnika,
jako jeho autonomie vile, je omezena minimalné pravnim fadem, smlouvou,
zdkonem, rozhodnutim organu vefejné moci a musi pfitom Setfit prava jinych
0s0b.® Ze zvlastnich predpisti a ze zakazu zneuziti prava mu plynou povinnosti,
viz ¢l. 11 LZPS, ust. § 1012 ObgZ.3*

Vlastnik mize byt ve svém vykonu vlastnického prava omezen, poptipadé

muze svych prav pozbyt.

Omezeni mizeme liSit dle povahy na vnitini (imanentni) a vn&j$i (ad hoc)
omezeni. Imanentni omezeni bez dal§iho vychdzeji pifimo z definice vlastnictvi.
Lze je tedy odvodit z obecného principu, ze vlastnictvi zavazuje. Omezeni ad hoc
nevyplyvaji z povahy vlastnictvi. Vlastnik si takova omezeni stanovi sam, nebo mu

jsou ulozeny soudem, vyjimeéné zakonem.®

Omezeni lze dale rozliSovat dle zplsobu vzniku na zdkonnd, uloZena

organem vefejné moci, nebo takova, ktera jsou zalozena na pravnim jednani.*

2 SPACIL, Jifd. In: Vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. V Praze:
C.H. Beck, 2022, s. 10. Academia iuris (C.H. Beck). ISBN 9788074008856.

38 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 68. Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.

% NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika
STYSOVA. In: Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017,
s. 44. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 9788027106103.

% KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zikonik: Uskali vécnych prav. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 109. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

3% KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: Uskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 109. Pro praxi. ISBN 9788073805173.
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Vlastnictvi se zpravidla omezuje tim, ze zakladd povinnost vlastnika
nemovitosti néco nekonat, tzn. néco opomenout (omittere) nebo strpét (pati).

VYyjimeéné miize ukladat povinnost vlastnika néco konat.3’

3.4. Vécna bfemena

Vécna bfemena piredstavuji soubor pravnich ptedpisi, jez omezuji vlastnika
veci ve prospéch jiné osoby. Omezujici aspekty vyuzitelnosti vlastniho majetku se
V pravnim ramci projevuji jako povinnost trpét nebo zdrzet se specifického jednani
(ust. § 1257 odst. 1 Ob¢Z) anebo jako povinnost néco dat ¢i vykonat (ust. § 1303
odst. 1 Ob¢Z).® S ohledem na charakter vécnych bfemen se uplatni ustanoveni §
976 Obc¢Z, vztahujici se na jejich absolutni povahu, ustanoveni § 977 Ob¢&Z, které
je taxativné vymezuji, ¢i ustanoveni § 978 Ob¢Z, stanovujici jejich kogentnost.

Vécna bifemena zatézuji véci movité i nemovité.

Jak uvadi Nejvy$si soud: ,,Rozhodnuti o zrizeni vécného bremene je
rozhodnutim konstitutivnim, nebot ziizuje hmotnépravni vztah.**® K zasahu je tieba
ustanoveni zékona. Analogickd aplikace prava je v takovych piipadech
vyloucena. Jelikoz aplikace soukromého prava neni nezavisla na uplatnéni prava
vetejného, vyplyvaji z vetejnopravnich predpist vetfejnopravni omezeni nazyvana
tzv. legalni v&€cnd bfemena. Omezuji vlastnika nemovitosti piimo ze zdkona a
v ptipadé¢ kolize ma legalni vécné bremeno piednost pied opravnénim
soukromopravnim. Vécné bfemeno nemuze soud, natoZ soukromé osoba, ziidit

V rozporu s vefejnopravnimi piedpisy.*

Vlastnick4 omezeni ve formé¢ vécnych biemen jsou jak svou podstatou, tak
ucelem, historicky spojena s dalSimi omezenimi vlastnického prava, konkrétné
S pravem sousedskym. A to z divodu, ze se Casto tykaji pozemki, staveb a osob
sousedicich, slouzice predeviim k feSeni téchto sousedskych vztahtl.*! Reseni

jakéhokoli problému tykajictho se sousedskych prav je vzdy mozZné

3 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zikonik: Uskali vécnych prav. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2015, s. 109. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

38 FIALA, Josef. Vé&cna biemena. In: HENDRYCH, Dusan. Pravnicky slovnik. 3., podstatné rozs.
vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 5. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1438/2004.

%0 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 03. 2006, sp. zn. 22 Cdo 225/2006.

1 KABELKOVA, Eva. § 1257: vymezeni pojmu sluzebnost, vlastnikova sluzebnost. In:
KABELKOVA, Eva. Vécnd biemena v novém obcanském zéakoniku: komentdr. Beckovy komentate.
V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 18-19. ISBN 978-80-7400-461-2.
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prostiednictvim uzavieni smlouvy o zfizeni sluzebnosti nebo readlného bfemene.
Pravni uprava formou sluzebnosti bude pravdépodobné 1épe odpovidat vsem
relevantnim okolnostem nutnym k efektivnimu feSeni problému pro ob& smluvni
strany. Navic vécné bfemeno umoziuje dlouhodobé feSeni i pro nasledujici

generace.*

Préva, ktera odpovidaji vécnym biementim, jsou bud’ spojena s vlastnictvim
konkrétni véci, nebo nalezi uréené osobé.*® V uréeni opravnéného subjektu spoéiva

zakladni rozliseni vécnych bfemen na:

e vécna bfemena in rem;

e vécna bfemena Iin personam.

U vécnych bfemen in rem je opravnénym subjektem vzdy vlastnik véci,
jehoz z4jmy budou uspokojovany. Tyto zajmy souvisi s objektivni moZznosti
realizace uzitné hodnoty véci. Zména vlastnika ve vztahu k existenci vécného
bfemena in rem neni pravné relevantni a subjektem prava korespondujiciho
vécného bfemene se stava sukcesor ptivodniho opravnéného. Zpravidla jsou vécna
bfemena in rem trvalého charakteru a Casové neomezena. Naopak v piipadé
vécnych biemen in personam je opravnény subjekt uréen zcela konkrétné a pravo
svéd¢i pouze jemu, proto je existence vécného bfemene spojena s existenci

opravnéného subjektu. Uspokojuji se z4jmy individualizovaného subjektu.

Jiné déleni vécnych bifemen spociva v durazu na rozdily v povinnosti

zavazané osoby:

e vécna bfemena s povinnosti konat;
e vécna bfemena s povinnosti zdrzet se;

e vécna bfemena s povinnosti trpét.

V piipadé vécnych bfemen s povinnosti konat je vlastnik zatizené véci
povinen jednat ve prospéch opravnéné osoby, bud’ individudlné identifikovangé,

nebo osoby, ktera vlastni jinou véc. Opravnéna osoba mé vyhodu v tom, zZe povinny

2 KABELKOVA, Eva. § 1257: vymezeni pojmu sluZzebnost, vlastnikova sluzebnost. In:
KABELKOVA, Eva. Vécnd bremena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. Beckovy komentate.
V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 20-21. ISBN 978-80-7400-461-2.

4 SPACIL, Jifi, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prdava: podle nového
obcanského zdkoniku. Praha: Leges, 2015, s. 110. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.
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poskytuje konkrétni plnéni, pfevazné ve form¢ ukond, piestoze v souCasnosti
nabyva na dilezitosti poskytovani financnich ¢i naturalnich davek. Vécna bfemena
s povinnosti zdrzet se omezuji chovani vlastnika, které by jinak vyplyvalo z jeho
vlastnického prava, a omezuji vlastnika ve vyuziti uzitné hodnoty véci. U vécnych
bifemen s povinnosti trpét je vlastnik véci povinen snaset jednani opravnéné osoby.
Timto jedndnim osoba piimo a aktivné vyuziva uzitné hodnoty véci.

vvvvvv

bfemen zavedeného v roce 1950 a klasifikuje vécnd bfemena dle dualistického

rozdéleni nasledovné na:

e sluzebnosti;*

e realna biemena.®

3.4.1. Sluzebnosti
Uz timské pravo stanovilo specificka pravidla pro sluzebnosti, ktera

poskytla zakladni rAmec pro definici sluzebnosti ve vSech pravnich fadech.*®

Vécna bfemena zatéZzujici povinného ke kvalifikované pasivité¢ nazyvame
sluzebnosti. Postihuji vlastnika véci tim, Ze se musi ve prospéch jiného néceho
zdrzet (omittere) nebo néco strpét (pati).*” Vlastnik véci neméa zadnou povinnost
konat. Je pouze povinen strpét omezeni formou vécného pradva a umoznit vyuziti
sluzebné véci ku prospéchu jiné osoby. Vysledkem je zatiZzeni véci v podobé

sluzebnosti.

Obcansky zakonik nazyvé zatiZzenou véc jako véc sluZebnou; opravnénou
véc jako véc panujici. Pokud je sluzebnost spjata s konkrétni osobou, o panujici
véci nehovofime. Na prvni pohled se zda, Ze jsou opravnény nebo omezeny
samotné nemovitosti, ale ve skuteCnosti se jednd o prava a povinnosti jejich

vlastniki.*8

4 Viz ust. § 1257-1302 Ob¢Z.

4 Viz ust. § 1303-1308 Ob¢Z.

% KABELKOVA, Eva. § 1257: vymezeni pojmu sluzebnost, vlastnikova sluzebnost. In:
KABELKOVA, Eva. Vécnd bremena v novém obcanském zdkoniku: komentdr. Beckovy komentate.
V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 3. ISBN 978-80-7400-461-2.

47 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: tiskali vécnych prav. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 201. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

8 SPACIL, Jifi, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prdava: podle nového
obcanského zdkoniku. Praha: Leges, 2015, s. 111. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.
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V piipadé sluzebnosti se lze setkat s urcitou komplikaci v prvnim
ustanoveni § 1257 Obc¢Z, kde je stanoveno, ze sluZzebnost miize omezit vlastnika
véci ve prospéch jiného. Nicméné druhy odstavec tohoto ustanoveni poskytuje
vyjimku, kdy vlastnik miize zatizit svlj vlastni pozemek sluzebnosti ve prospéch
jiného svého pozemku. Kindl uvadi, Ze v tomto konkrétnim piipad¢€ neni sluZzebnost
omezenim ve prospéch jiného vlastnika, ale spiSe omezenim ve prospéch
samotného vlastnika, respektive by byla omezenim, pokud by to ob¢ansky zakonik
dovolil. ¥ Oproti tomuto nazoru stoji nazor Kabelkové, ktera tvrdi, Ze ipii
totoznosti vlastnika pozemkii sluzebného a panujiciho muze dojit k platnému

vzniku sluzebnosti.*°

Dle ustanoveni § 489 ObcZ jsou vécna biemena vécmi, piicemz sluzebnosti
a realnd bifemena zatézujici nemovitosti jsou vécmi nemovitymi. Z opravnéni
K vécem nemovitym je mozné kategorizovat samostatné sluzebnosti. Dle
ustanoveni § 1265 Ob¢Z je opravnénym z vécného bifemene bud’ urcita osoba, tzv.
osobni sluzebnost, nebo kazdy vlastnik urcité nemovitosti, tzv. pozemkova

sluzebnost.

Pozemkova sluzebnost pusobi nejen ad rem, ale i na strané subjektu
opravnéného. Nelze ji spojit s jinym panujicim pozemkem. Aby se jednalo o
pozemkovou sluzebnost, musi kromé& sluzebné véci existovat 1 véc panujici.
Panujici véci je bud’ stavba, jako v&c samostatna, nebo pozemek, jehoZ soucasti je

stavba vyzadujici oporu.

Mezi pozemkové sluZebnosti se fadi: sluzebnost inZenyrské sité, opora cizi
stavby, pravo na svod destové vody, pravo pastvy, sluzebnost okapu, rozlivu,

stezky, prithonu a cesty.

Osobni sluzebnosti ptisobi ad personam, vazou se na urcitou osobu, kdy
opravnéni neni uréeno vlastnictvim K uréité véci. Vyhody plynouci ze sluzebnosti
poziva kazdy vlastnik, tedy pravo vécného biemene sluzebnosti prechdzi na

kazdého jejiho nabyvatele, jelikoz neni ziizena k panujici véci, ale ve prospéch

4 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: tiskali vécnych prav. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2015, s. 202. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

5 KABELKOVA, Eva. § 1257: vymezeni pojmu sluzebnost, vlastnikova sluzebnost. In:
KABELKOVA, Eva. Vécnd biemena v novém obcanském zdakoniku: komentdr. Beckovy komentafe.
V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 23. ISBN 978-80-7400-461-2.
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fyzické Ci pravnické osoby. Prava jsou spjata s touto osobou a nelze je pievadét na
jiného.

V piipadé osobnich sluzebnosti se jedna o pravo uzivani, nebo-li pravo
uzivat cizi véc pro svoje potieby a potieby své domacnosti, a pravo pozivani, t].

pravo brat i plody a uzitky, ¢i pravo véc pronajmout.

Obcansky  zakonik  umoziuje zaklddani 1 jinych  taxativné
nespecifikovanych sluzebnosti, pficemz pfi jejich zfizeni bude klicové, jak bude
definovan jejich obsah a rozsah na zaklad¢ dohody mezi smluvnimi stranami. Neni
vzdy zaruceno, ze takové vymezeni bude dostacujici. Obecné¢ plati, ze rozsah nebo
obsah sluzebnosti je spiSe mensi nez vétsi.>! Obsah plyne piiznacéné z pravniho
jednani, kterym sluzebnost vznikla. Posouzeni rozsahu a obsahu lze i na zaklad¢
mistni zvyklosti neboli jistého ustalené¢ho zptsobu chovani v uréitém misté a Case.
<Jde vlastné o urcitd pravidla a zdsady jednani, jez jsou soucdsti tzv. dobrych

mravii a jsou v souladu s témito mravy.*>?

Sluzebnosti se nabyvaji taxativnim vyctem moznosti, kterymi jsou:
smlouva, pofizeni pro pfipad smrti, vydrZzeni, zdkon a rozhodnuti organu vefejné

moci v piipadé, Ze to zakon piipousti.

V ptipadé, ze je sluzebnost zfizena smlouvou, mize byt ziizena samostatn¢,
nebo muize byt soucasti napt. smlouvy kupni ¢i smlouvy darovaci. Je na viili stran,
zda se tak stane za uplatu ¢i nikoliv.> Na druhou stranu, pokud je sluzebnost zfizena
rozhodnutim organu vefejné moci, musi byt nahrada poskytnuta vzdy. Dulezité je
vymezeni obsahu a rozsahu ujednani smluvnich stran, jak bylo zminéno vyse.
Vzijemnd prava a povinnosti by mély byt vyjadieny urcité¢ a srozumitelné.
Vzhledem ktomu, ze podstatné mnozstvi sluzebnosti zatézuje nemovité véci,
vyzaduje zakon pro vznik sluzebnosti jeji zapis do vetejného seznamu, ktery ma
pro tyto sluzebnosti konstitutivni G¢inek. Pro ostatni plati, Ze sluzebnost vznika

ucinnosti smlouvy.

51 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 5. 2002, sp. zn. 30 Cdo 644/2002.

52 KABELKOVA, Eva. § 1258: obsah a rozsah sluzebnosti. In: KABELKOVA, Eva. Vécnd
bremena v novém obcanském zdakoniku: komentar. Beckovy komentate. V Praze: C.H. Beck, 2013,
s. 29. ISBN 978-80-7400-461-2.

53 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1265/98.
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Organ vetejné moci ziizujici sluzebnost rozhodnutim ma nejen pravo takto
sluzebnost zfidit, ale i zasahovat do vykonu jiz vzniklé sluzebnosti v zakonem

stanovenych piipadech. Kromé soudu mohou jednat i spravni organy.>*

Vznik vécnych bfemen ze zadkona, tedy ex lege, nastava okamzikem, ktery
stanovi zdkon. Nelze vyvodit, ze takové vécné bfemeno vzniké ucinnosti zakona.
Nejvyssi spravni soud k otdzkam vzniku vécnych bfemen obsazenych ve spravnich
predpisech dovodil, Ze nejde o klasicky druh vécnych bfemen, ale o zvlastni
instituty svého druhu.®® Jiny nazor zastava Ustavni soud, ktery fika, Ze vécna
bfemena zfizend zdkonem maji specificky rezim upraveny vefejnopravnimi
pfedpisy, na jejichz zaklad¢ byly zfizeny; nelze piehlédnout, Ze piedstavuji
I vyznamny prvek soukromopravni. V ptipadé nedostatku zvlastni pravni Gpravy

1ze bez omezeni pouzit obecnou soukromopravni upravu v ob&anském zakoniku.*

Sluzebnosti lze sjednat na dobu urcitou 1 neurcitou. Strany se mohou
dohodnout na omezeni trvani sluzebnosti bud’ na konkrétni obdobi stanovenim
presného Casového ramce, napt. 10 let, nebo vazanim jejiho ukonceni na splnéni

urc¢ité podminky, napf. pravo cesty, nez bude vybudovana vetejna komunikace.

Sluzebnost zanikd rozhodnutim orgénu vefejné moci nebo ze zékona.
Kromé toho je mozné, aby sluzebnost zanikla dohodu mezi vlastnikem panujici a
sluzebné véci nebo osobou opravnénou z osobni sluZebnosti. Pokud zanika

sluzebnost smlouvou, je tfeba provést vklad do vefejného seznamu.®’

Pozemkové sluzebnosti nezanikaji zménou vlastnika panujici ¢i sluZzebné
véci, ani v situaci, kdy vlastnik obou vySe zminénych véci je jednou a tou samou
osobou. Osobni sluzebnosti zanikaji smrti opravnéné fyzické osoby. Pokud byla
sluzebnost rozsifena na dédice, jsou jimi dédicové prvni téidy, tj. déti, manzel ¢i
manzelka. V ptipad¢ pravnické osoby plati, Ze sluzebnost je vdzdna na jejich

existenci a neni mozné, aby sluzebnost piesla po zaniku pravnické osoby na

% SPACIL, Jiti. In: Vécnd bfemena v obcanském zdkoniku. \/ Praze: C.H. Beck, 2006, s. 27.
Beckovy pfirucky pro pravni praxi. ISBN 80-7179-524-0.

5 Viz usneseni Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 12. 10. 2004, sp. zn. 4 As 47/2003.

5 Viz nalez Ustavniho soudu CR ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. 134/2005.

57 SPACIL, Jifi, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prava: podle nového
obcanského zdkoniku. Praha: Leges, 2015, s. 118. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.
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pravniho nastupce. Pokud slouzi sluzebnost provozu obchodniho zdvodu, nezanika

jeho pfevodem nebo piechodem.

,Opravnéni ze sluzebnosti podléhd promlceni.“®® Za prvé muaze dojit
k situaci, kdy se sluzebnost zapsana do vefejného seznamu promléi, jelikoz neni
vykonana opravnénym po dobu deseti let, a povinny nijak tomuto vykonu nebrani.
Za druhé, pokud je mozné vykonat sluzebnost zapsanou do seznamu ziidka,
minimalné tfikrat, a opravnény tohoto prava nevyuzije, dochéazi k prodlouzeni
lhiity, dokud opravnény nevyuZije jedné ze tif piilezitosti.>® Pokud povinny brani
vykonu sluzebnosti a opravnény po dobu tii let nevznese vyhradu, vydrzi povinny

sluzebnost a ta fakticky zanikne.

3.4.2. Redlna bfemena

Vécna biemena charakteristickd pro aktivitu povinného jsou nazyvany
redlnd bfemena. Tato vécna prava k véci cizi zavazuji vlastnika véci tim, Ze ve
prospéch opravnéného plni neboli néco dava (dare) nebo kona (facere). Hlavni

rozdil mezi sluzebnostmi a realnymi biemeny je tedy v druhu povinnosti.

»Redlné bremeno pripomina zdstavni pravo, ale je zdaroven spojeno
s povinnosti plnit.“®° Vlastnik véci v postaveni dluznika je zavazan ve prospéch
opravnéného néco konat, néco mu dat. Zatizend véc tak svou hodnotou zajistuje
splnéni vlastnikovy povinnosti. Charakter plnéni je opakovany, ale nevyzaduje se,
aby davky byly stejné nebo dokonce pravidelné. Plnéni 1ze poskytovat bezplatné,
nebo za Uplatu. Dle ust. § 633 odst. 2 ObEZ plati, Ze se pravo na plnéni promlcuje

po tiileté promlceci dobe.

Redlnym bfemenem lze postihnout jen véc evidovanou ve vefejném
seznamu,® napt. pozemky ¢&i stavby, které nejsou soucasti pozemku, jednotky,

pravo stavby.5?

58 SPACIL, Jifi, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prava: podle nového
obcanského zakoniku. Praha: Leges, 2015, s. 112. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.

%9 Ust. § 632 ObeZ.

80 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zakonik: uskali vécnych prav. Plzeh:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2015, s. 223. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

61 SPACIL, Jifi, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prava: podle nového
obcanského zdkoniku. Praha: Leges, 2015, s. 110. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.

62 Ust. § 1303, § 3055 odst. 1, § 1159, § 1242 Ob&Z.

17



Realné bfemeno muze vzniknout prostiednictvim pravniho aktu, bézné
uzavienim smlouvy nebo eventualné potizenim pro piipad smrti. Jeho vznik se
nasledné zaznamena v katastru nemovitosti. Dale miize realné bfemeno vzniknout

rozhodnutim organu vefejné moci.

Jak tomu je i u sluzebnosti, redlné bifemeno lze ziidit na dobu casové
omezenou konkrétnim datem, nebo na dobu casové neomezenou, a to za podminky,

7e¢ se vlastnik zatizené véci muze z povinnosti vyvazat, tzv. vykupitelnost.

Zanik realnych bfemen odpovida zaniku institutu sluzebnosti. Vyjimkou je
pouze moznost zaniku splnénim ¢i vykupem, pokud bylo dohodnuto jednorazové

plnéni nebo konecny pocet davek.

3.5.  Pravo stavby

Zasada superficies solo cedit je jednou z vyznamnych zéasad v ob¢anském
zakoniku v rdmci nemovitostniho prava. Podle této zasady, jak jiz bylo ostatné
fedeno vyse, je vlastnik pozemku vlastnikem staveb na svém pozemku.®® Vyjimku
Z tohoto obecného principu piedstavuje zvlastni vécné pravo: pravo stavby. Jedna
se o piipady dle ust. § 1240 odst. 1 Ob¢Z, kdy jind osoba, nez je vlastnik, ma na
povrchu nebo pod povrchem pozemku pravo zatizit pozemek stavbou a zaroven

takové stavba neni soucasti pozemku. Nejedna se tedy o stavbu neopravnénou.

Z dlivodu, Ze se stavba stala soucasti pozemku a sdilela tak jeho osud, bylo
nutné zaopatfit situace, kdy tomu tak neni, aby pro zfizovatele stavby nem¢l stav
fatalni nasledek. Zasada superficies solo cedit by totiz fakticky znemoznila stavét
na cizim pozemku, respektive stavét na ném s ohledem na nasledky vlastnickych
vztahl. Do urcité miry se zde vyskytuje zavazkové pravo, piesto vSak prava takto

nabyta by nebyla pravy vécnymi a neplisobila by vii¢i vem.5

Koncept prava stavby byl znam jiz v antickém pravu fimské fiSe pod

ozna¢enim superficies. V dasledku navratu obcanského zakoniku k zasadé

83 Viz ust. § 1084 odst. 1 Ob&Z.
 KINDL, Milan. In: Prdvo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 197. Pravni praxe. ISBN
9788074005640.
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superficies solo cedit nastala potieba pravy pravnich ustanoveni umoziujicich

osobé& vlastnit stavbu na cizim pozemku, at’ uz na jeho povrchu nebo pod nim.%

Pravo stavby je pravni vztah mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku.
Stavebnikem je osoba, které nalezi prospéch ze ziizeni prava stavby. Tento pojem
zna i pravo spravni, avsak je vyuzivan jen pro potieby vefejnopravnich zakond. Nic
nebrani pouziti stejného pojmenovani pro oblast soukromopravni, jelikoz si pojmy
neodporuji a osoby takto oznac¢ené jsou osobami rozdilnymi. Stavebnikovi zarucuje
pravo stavby pravni jistotu vécného prava evidovaného ve vefejném seznamu,
konkrétn¢ v katastru nemovitosti. Stavebnik ma zaroven také jistotu, ze bude moci
po dohodnutou dobu stavbu uzivat jako jeji vlastnik. Naproti tomu vlastniku
pozemku zlstava zachovano jeho vlastnické pravo k pozemku a stim spojena
kontrola nad stavbou a stavebnikem, jakoz i prdvo na vypotadani v pfipad¢, ze

pravo stavby zanikne.®

Pravo stavby je svou povahou véc nemovitd, jehoz soucésti je stavba, ktera
vyhovuje a odpovida pravu stavby. Jedna se o véc nemovitou i ptes fakt, ze prava
Jsou vécmi nehmotnymi. Pravo stavby predstavuje dle ust. § 1242 Ob¢Z samostatny
pravni titul pro moznost vystavét stavbu na pozemku ndlezejicimu jiné osobé.
Z pravniho hlediska je tak toto pravo se stavbou neoddélitelné. Stavba, kterou
stavebnik vytvoii na pozemku v ramci jeho prava, se vSak nestane integrovanou
soucasti tohoto pozemku ani samostatnou véci.% Lze s nim samostatné nakladat,
napf. smluvné pievadét, zatiZit zastavnim pravem aj. Nema vyznam, jestli se jedna
o stavbu jiz vytvofenou nebo dosud nevybudovanou, planovanou, ale vzdy se musi
jednat o stavbu jako celek, nebot’ pravo stavby nelze ziidit jen k Casti stavby, napf.

k jednotlivym podlazim.

Pravo stavby lze ziidit smlouvou, vydrZzenim, nebo rozhodnutim organu

vetfejné moci, pokud tak stanovi zakon.

8 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdakonik: uskali vécnych prav. Plzeh:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2015, s. 155. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

6 SPACIL, Jifi, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prava: podle nového
obcéanského zdakoniku. Praha: Leges, 2015, s. 107. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.

67 ACHOUR, Gabriel a Martin PELIKAN. Pravo stavby podle nového ob&anského
zakoniku. Bulletin advokacie [online]. Ceska advokatni komora v Praze, 2014, 2014(12), 37-43 [cit.
2024-03-12]. ISSN 1210-6348. Dostupné Z: https://advokatnidenik.cz/wp-
content/uploads/BA_12_ 2014 web.pdf.
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Smlouvou 1 rozhodnutim orgénu vefejné moci vznika pravo stavby az
zapisem do katastru nemovitosti jako vefejného seznamu. Pro smlouvu je
obligatorni pisemna forma. Pokud si strany ujednaji dodatky, nebo se dohodnou na
zruseni prava, je tfeba dodrzet stanovenou formu. Kromé projevu vile, jako
jednoho z obligatornich znaki smlouvy, bude smlouva obsahovat oznaceni
pozemku, vymezeni stavby, dobu trvani prava stavby a vysi Uplaty. Pravo stavby
lze zfidit i v momenté, kdy jeSté neexistuje tizemni rozhodnuti nebo stavebni
povoleni. Pozadavek je zde kladen na diikladny popis stavby. V piipadé, ze by byla
postavena stavba odliSnd od té, kterd odpovida specifikacim smlouvy,
pravdépodobné by nebyla soucasti prava stavby. Vytvofila by se slozita pravni
situace, protoze neni jasné, jaky by byl pravni rezim této stavby. Stavba, ktera
nesplituje pozadavky smlouvy, by nemohla byt ve vlastnictvi stavebnika, protoze
by zde chybél platny pravni zaklad. Prevladala by zde tendence stavbu pokladat za
soucast pozemku, a tim by ptesla do majetkové sféry vlastnika. Tato pravni situace

neni explicitné vyfesena odpovidajicimi zakony.%®

VydrZenim lze nabyt pravo stavby, pokud osoba po ur€itou dobu pravo
uziva a jedna, jako by pravo méla, ale ve skutecnosti jej nema. Drzba musi byt

radnd, poctiva a prava.

Na zékladé€ rozhodnuti organu vetejné moci vznika pravo stavby, které ma
oporu ve vetfejnopravnim predpise. Soucasné pravni piedpisy tento zplisob nabyti

vice neupravuji.

Stavebnik je povinen starat se o stavbu tak, aby byla v dobrém stavu. Kromé
toho si ale smluvni strany mohou také ujednat pravo zbourat stavbu ¢i povinnost
souhlasu vlastnika pozemku k nékterému jednani se stavbou, at’ uz faktickému, tak
pravnimu. Vlastnik pozemku nemuZe nesouhlasit s jednanim, kterd mu nejsou na
ujmu.

Vlastnik pozemku ma pravo piedkupni k pravu stavby a stavebnik ma

predkupni pravo k pozemku.

68 ACHOUR, Gabriel a Martin PELIKAN. Pravo stavby podle nového ob&anského
zakoniku. Bulletin advokacie [online]. Ceska advokatni komora v Praze, 2014, 2014(12), 37-43 [cit.
2024-03-12]. ISSN 1210-6348. Dostupné Z: https://advokatnidenik.cz/wp-
content/uploads/BA_12_ 2014 web.pdf.

20



Toto pravo lze ziidit jak bezplatné, tak za uplatu, kterd mize mit podobu

jednorazové platby nebo opétovné davky (jedna o tzv. stavebni plat).

Pravo stavby lze zfidit jen jako pravo dodasné, nejdéle na dobu 99 let.®®

Omezuje se maximalni doba trvani, ale minimalni nikoliv. Strany mohou trvéani
prava prodlouzit, pokud byla smlouva ziizena na dobu kratsi nez 99 let. Z vyjadieni
obc¢anského zakoniku ale neni jasné, zda je mozné prekrocit i dobu maximalni.
Stranam totiZ nic nebrani tomu, aby po uplynuti smlouvy s maximalni dobou

uzaviely novou smlouvu o zfizeni prava stavby.

Préavo stavby zanika dohodou stran o jeho zruSeni. Zanikem prava se stavba
stdva soucasti pozemku. JelikoZ ma stavba dvoji pravni rezim — soucast prava
stavby a nemovitd véc — zanikem stavby pravo stavby nezanikd, zpravidla zanika
pouze najem. Na druhou stranu zanikem prava stavby dochazi ke zméné
vlastnického prava ke stavbé, zpravidla najem nezanika. Pti zaniku prava stavby
dava vlastnik pozemku stavebnikovi za stavbu nahradu, neni-li ujednano jinak. Tato
povinnost se vztahuje pouze na zanik v disledku uplynuti doby. Nahrada se rovna
poloviné hodnoty stavby v dobé zaniku prava, coz predstavuje tzv. obvykla cena,

neni-li ujednano jinak.

Obcansky zakonik upravuje Vv ust. § 1248 jesté zvlastni institut zfeknuti se
prava stavby. V ptfipad¢€, ze se stavebnik ziekne prava stavby, miize vlastnik
pozemku pievést pravo na sebe nebo na jinou osobu, na dobu neuplynulou. Pravo

stavby tak nezanikne.

w~Hlavnimi motivy pro zrizeni prava stavby budou (kromé neochoty prodat
pozemek stavebnikovi) ziejmé diivody ekonomické, kdy zpravidla odpada

nezbytnost okamzité investice do koupé pozemku. "

3.6.  Zastavni pravo
Obcansky zakonik upravuje zastavni pravo, jako pravo absolutni majetkové,

Vv ustanovenich § 1309-1394. Zastavni pravo je spjato se zastavou, nikoli s 0sobou

8 Viz ust. § 1244 Ob&Z.

 ACHOUR, Gabriel a Martin PELIKAN. Pravo stavby podle nového ob&anského
zakoniku. Bulletin advokacie [online]. Ceska advokatni komora v Praze, 2014, 2014(12), 37-43 [cit.
2024-03-12]. ISSN 1210-6348. Dostupné Z: https://advokatnidenik.cz/wp-
content/uploads/BA_12_ 2014 web.pdf.
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zastavce. Tim zdkonodarce tadi toto pravo mezi prava vécna, jedna se o zajisténi

vécnépravni povahy plsobici vici neuréitému pocétu neurcitych osob (erga omnes).

Podstatu pojmu Ize nalézt v ustanoveni § 1309 odst. 1 Ob¢Z, které fika, ze
pfi zajisténi dluhu zastavnim pravem vznikne véfiteli opravnéni uspokojit se
zpenézenim zastavy do urcité ujednané vySe, nebo do vyse pohledavky s
ptislusenstvim, pokud dluznik dluh fadn¢ a v€as nesplni, neboli v dobé dospélosti

dluhu jej nevyrovna.

,»V hypotéze normy uvedené v ust. § 1309 odst. 1 ObcZ se projevuje
akcesoricky charakter zastavniho prava: neni-li zde dluznikova dluhu, jenz je

splatny, véFiteli pravo na uspokojenti ze zastavniho prdva nevznikne. “™

V obecné roving zastavni pravo zajistuje dluh neboli pohledavku. Jedna se
o opravnéni, které zajisti zaruku, trvaly a vyluény vztah osoby k véci. Tento pravni
institut zajisti povinnost vlastnika véci strpét, aby zastavni véfitel dosahl uspokojenti
ze zastavy. Zastavni pravo zajistuje zadstavnimu vétiteli ochranu obdobnou ochrané
vlastnika proti kazdému, kdo by jej mohl pifi vykonu ohrozit. ,,Zastavni veritel
zasadné nenese zvySené kreditni riziko osobniho dluznika a poskytovatele
zajisténi. “"® Opravnéni vznikne vyluéné véfiteli, piestoze se nemusi zastavniho
jednani ucastnit, musi v dob¢ jedndni existovat. Z toho vyplyva, Ze zastavni pravo

nelze zfidit ve prospéch nenarozenych potomk.

Ve vztahu k zastavnimu pravu jmenuje obcansky zakonik nasledujici
subjekty s jednotlivymi pravy a povinnostmi. Osoba, které svéd¢i zastavni pravo,
je zastavnim vétitelem. Osoba povinna ze zastavy, vlastnik zastavy, je oznacovana
zastavnim dluznikem. Zastavce je osoba, kterd uzavird se zastavnim véfitelem
smlouvu. Osoba, jejiz dluh je zastavou zajistén, je nazyvana osobnim dluznikem.

Zastavee a zastavni dluznik jsou v podstaté tataZ osoba, ale nemusi tomu tak byt

"THAMPL, Ondiej. § 1309: Povaha zastavniho prava; zdkaz jeho ziizeni. In: PETROV, Jan, Michal,
VYTISK a Vladimir BERAN. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019,
s. 1290. Beckova edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7.
2ZHAMPL, Ondiej. § 1309: Povaha zastavniho prava; zdkaz jeho zfizeni. In: PETROV, Jan, Michal,
VYTISK a Vladimir BERAN. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019,
s. 1289. Beckova edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7.
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v kazdém pftipad€. Proto zakon rozliSuje osoby v pojmoslovi i v rozdéleni jejich

prav a povinnosti.”

Pfedmeétem zastavniho prava je lidské chovani spocivajici v predani urcité
véci (dare), konani Cinnosti (facere), strpéni chovani (pati), zdrzeni se chovani
(ommitere). Vedle piedmétu v podobé¢ lidského chovani je zde zastava, na kterou je

takové chovani zaméfeno.

Dle ust. § 1310 odst. 1 Ob¢Z je stanoveno, Ze zastavou muze byt kazda véc,
S niz lze obchodovat. Lze hovofit o v§em, co je rozdilné od osoby, za podminky, Ze
slouzi k uspokojeni zastavniho véfitele. Zastava tedy muze piedstavovat jakoukoliv
hodnotu, ktera slouzi jako pfedmét pravniho obchodu. ,, Viastnik veci miize dat do
zastavy i jeji idealni cast — miuize tedy zastavit spoluvlastnicky podil na véci, kterou
viastni celou.“™ Zastavni pravo je mozné ziidit i k véci, ke které zastavnimu
dluzniku vznikne vlastnické pravo az v budoucnu. Pokud se véc zapisuje do
vetejného seznamu, je k zapsani zastavniho prava potfeba souhlasu vlastnika, coz
plati na zéklad¢ ust. § 1310 odst. 2 ObcZ. Cizi véc, jakozto zastava, mize byt
zastavena zastavcem pouze se souhlasem vlastnika. ”° Jednal-li zastavce bez
souhlasu, vznikne zastavni pravo v moment¢, kdy je véc odevzdana véfiteli a ten ji
ptijal v dobr¢ vite. Lze zastavit i pohledavku, ale poté nalezi zastavnimu véfiteli i

kazdé pravo pohledavku zajist'ujici.

Zakonodarce v ust. § 1349 Ob¢Z uvadi, ze kromé zastavy se zastavni pravo
vztahuje 1 na pfirGstek, pfisluSenstvi, plody a uzZitky neoddélené¢ od véci.
PfisluSenstvim se rozumi urok, urok z prodleni ¢i ndklady spojené s uplatnénim
pohledavky. Zakon dovoluje rozsah zastavniho prava zazit dohodou stran. Co se
plodt a uzitk® tyée, doporucuje diivodova zprava obéanského zakoniku'® stanovit

kogentné, Ze zastavni pravo k nim trva, pokud nejsou odd¢leny.

r

Zastavnim pravem lze zajistit dluh s konkrétni vysi, nebo dluh, u kterého

vySe v dobé trvani zastavniho prava urcena teprve bude. Zastavni pravo se vztahuje

8 Vlada: Diivodova zprava k zdkonu €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ¢. 89/2012 Dz.

" HAMPL, Ondfej. § 1310: Zastava. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK a Vladimir
BERAN. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 1292. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7.

5 Viz ust. § 1343 ObeZ.

® Divodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, €. 89/2012 Dz.
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jak na penézité, tak nepenézité dluhy. Ve druhém ptipad¢ Ize dluh zajistit tehdy,
kdy lze hodnotu nepenézitého dluhu vyjadrit v penézich, které by byly nahradnim

plnénim pii prodleni.

Obecnou funkci zéastavniho prava je zajisténi dluhu a jeho pfislusenstvi.
V dobé¢, kdy dluh doposud nebyl splatny, se jedné o tzv. zajistovaci funkci. Cilem
je motivovat dluznika natolik, aby se nedostal do prodleni s plnénim svého dluhu a
nedoslo ke zpenézeni zéastavy. Druhou zakladni funkci je funkce uhrazovaci, kdy
ma zastavni vetitel moznost uspokojit se ze zastavy v okamziku, kdy dluznik

neplnil fadné a vcas.

Dalsimi principy zastavniho prava jsou princip publicity, tj. vyznaceni ve
vefejném seznamu, princip vysokého stupné jistoty, nebo-li cena zastavy je
nahrazkou plnéni dluhu, princip akcesority, tzn. zastavni pravo nerozlucné souvisi

S dluhem a funkce preventivni, kdy dochdzi k zajisténi dluhu do budoucna.
Zastavni pravo obecné vznika za predpokladu tii skutecnosti:

e Existence dluhu — okamzikem vzniku dluhu (akcesoricka povaha);
e Existence predmétu (zastava);
e Existence pravni skute¢nosti (zastavni smlouva, zakon, rozhodnuti organu

vefejné moci).

Jak bylo uvedeno vySe, zéastavni pravo se zfizuje na zdklad¢ nékolika

riznych pravnich skutecnosti.

Prvni pravni skutecnosti je zastavni smlouva. V zastavni smlouvé si strany
ujednaji, co je zastava a pro jaky dluh se z4stavni pravo potizuje. V piipad¢ zajisténi
jeste nedospéléeho dluhu se dle ust. § 1312 Ob¢Z pouze ujedna vyse jistiny. Zastava
musi byt urCena jednotlivé. Obecné se pisemnd forma nevyzaduje, ovSem
v nékterych ptipadech je dokonce nutna forma vetejné listiny. Pro zastavni smlouvu
je vyzadovana forma vefejné listiny za situace, kdy zastavou je zavod nebo jina
hromadna véc, zastava je véc nemovita nepodléhajici zapisu do vefejného seznamu,

¢1 pokud zéstavni pravo k movité véci vznika zdpisem do rejstiiku zastav.

Zakon rozliSuje zajisténi dospélého dluhu, kdy zastavni smlouva musi dluh

oznacovat, a nedosp€lého dluhu, kdy postaci uvedeni nejvyssi vyse jistiny. Jedna
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se 0 jedno z vadnych ustanoveni obcanského zakoniku, které je tieba interpretovat
tak, ze v zastavni smlouvé musi byt oznacena zastava, dluh a nejvyssi vyse jistoty,
do které se zajisténi poskytuje. Podpisy smluvnich stran se museji nachazet na téze

listiné.

I presto, ze smluvni strany maji dle aktualni pravni Gpravy dispozi¢ni pravo
pii sjednavani obsahu smlouvy, zakon stanovi limity pro sjedndni nékterych
ujednani. Vycet zakdzanych ujednani je taxativné obsazen v ustanoveni § 1315
ObEZ. Jedna se o ujednani, ktera by mohla poskodit jednu ze stran, a kvili tomu je
jim poskytovana nutna ochrana. Dochazi k rozliSeni mezi ujednanimi, ktera jsou
zakazana plné€ a ujednanimi, ktera jsou zakazana po dobu pied dnem splatnosti
zajisténé pohledavky. Zakazuji se ujednani, podle kterych dluznik nebo zastavce
nesmi zastavu vyplatit. Po dobu, nez se zajistény dluh stane splatnym, se zakazuje
ujednat opravnéni zastavniho vétitele doméhat se uspokojeni ze zastavy, zpenézit
libovolnym zptisobem zastavu nebo si ji za libovolnou, anebo ptedem urcenou cenu

ponechat nebo brat ze zastavy plody nebo uzitky.

Skute¢nost, ze zastava ma jinou hodnotu, vétsi ¢i mensi, nez je hodnota
zajisténého dluhu, nebude plsobit neplatnost zdstavni smlouvy. Vyjimkou jsou
pouze piipady zajiSténi spotiebitelskych uvéri, pii kterych vznika zcela zjevny

nepomér mezi zastavou a zajistovanou pohledavkou.’’

Druhou pravni skutecnosti je vznik zastavniho prava ze zakona, napiiklad
zapisem zastavniho prava do vefejného seznamu u véci zapisovanych v tomto
seznamu, zapisem do rejstiiku zastav u véci nezapisovanych do katastru
nemovitosti, nebo odevzdanim movité véci ¢i cenného papiru zastavnimu véfiteli.
Obecné plati, Ze k vécem zapsanym do vetfejného seznamu vzniké zastavni pravo

zapisem do tohoto seznamu.

Tfetim divodem vzniku zéstavniho prava je rozhodnuti organu veiejné
moci. Pravo vznika vykonatelnosti rozhodnuti, ledaze je stanovena doba pozd¢jsi
(ust. § 1342 ObcZ). Takto vzniklé pravo se zapise do rejstiiku zastav nebo do

katastru nemovitosti.

77 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 4. 2009, sp. zn. 21 Cdo 1425/2008.
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Obsahem zastavniho prava jsou prava a povinnosti subjekti zastavniho
pravniho poméru, které se méni dle druhu dluhu, tj. v zavislosti na tom, zdali je

dluh dospély, ¢i nikoli.

Zastavni dluznik ma pravo disponovat se zastavou, tj. zcizit, uZivat,
pfivlastiovat si plody, pokud ji mé u sebe. Pokud ma zastavu u sebe zastavni véftitel,
je na n¢j kladena povinnost o ni pecovat s péci fadného hospodare. Zastavni véfitel
V postaveni poctivého drzitele zastavy ma povinnosti schovatele. S touto povinnosti
souvisi pravo na nahradu nakladi s péci spojenych. Zastavni dluznik ma povinnost
zdrZet se vSeho, co by zéstavu zhorsilo a zpisobil by tak Gjmu véfiteli. VSe plni
jesté pred dospélosti dluhu. Zastavni vétitel ma pravo vici zdstavnimu dluznikovi

zadat doplnéni zajisténi.

K dalSim pravim vétitele patii domahat se po dospélosti dluhu uspokojeni

ze zastavy, pokud dluznik nesplnil dluh fadné a vcas.

Ustanoveni § 1350 Ob¢Z uvadi, ze zanikem zastavy zanika zastavni pravo.
Pokud zanika dluh, zanikd i zastavni pravo, a to na zaklad¢ akcesorické povahy
dluhu (ust. § 1376 ObcZ). Existuji situace, kdy dluh trva, ale pravo jiz zaniklo:
zanikla-li zastava, zastavni véfitel se vzdal zastavniho prava, zastavni véfitel vratil
zastavu zastavci, zastavce nebo zastavni dluznik slozil cenu zastavené veéci i

uplynutim doby, na kterou bylo pravo zfizeno.

Jak jiZ bylo feceno, v prvni fad€ zanika zastavni pravo zanikem zajisténého
dluhu. Neni dilezité, jakym zpisobem dluh zanikl. Dale zastavni pravo zanikne
v momenté, kdy osoba zastavniho véfitele a zastavniho dluznika splynou.
V neposledni fadé¢ mlZe zastavni pravo zaniknout jeho vzdanim se, které je

uskuteénovano dohodou mezi subjekty, nikoli jednostrannym pravnim jednanim.

Pokud je zastava pfevedena na zaklad¢€ zastavni smlouvy ¢i v rdmci bézného
obchodniho styku pfi podnikéani, zanikd zdstavni pravo nezapsané ve veiejném
seznamu. Zastavni pravo zapsané do vefejného seznamu lze na ndvrh zastavniho

vetitele vymazat.

Zastavni pravo lze promlcet, ale ne diive nez pohledavku odpovidajici
zajistenému dluhu. Pro takové promlceni neni stanovena zvlastni lhata. Promlceci

lhtita je u zastavniho prava Vv délce trvani tfi let. PoCina bézet okamzikem, kdy
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mohlo byt zastavni pravo vykonano poprvé, tedy okamzikem, kdy nebyl zajistény

dluh splnén fadné a vcas.

Zastavni pravo nemusi byt jen pravem véfitele uspokojit se z vytézku
zpenézeni zastavy. Alternativnim feSenim muze byt vyuziti prava ponechat si
zastavu za podminek uvedenych v ust. § 1315 odst. 2 Ob¢Z a contrario, nebo jina
dohoda stran o formé uspokojeni zastavniho véfitele,’® a to typicky pii zohlednéni

limitf v ustanoveni § 1315 odst. 2 pism. ¢) Ob&Z.”

Zastavni véfitel ma na vybér tedy hned nékolik moznosti, jak se uspokojit,
jakmile je zajistény dluh dosp€ly. Jednak zptisobem, na kterém se pisemné dohodl
se zastavcem nebo zastavnim dluznikem, nebo vytéZzkem zpenéZeni zastavy ve
vetejné drazbé, soudnim prodejem, nebo z prodeje zastavy dle zakona ¢. 292/2013
Sb., o zvlastnich fizenich soudnich. Zastavni véfitel muze sam po spolecné domluve
po dospélosti dluhu s dluznikem zpenézit zastavu tzv. privatnim prodejem. Pred

dospélosti 1ze tuto dohodu provést v ptipad¢, Ze je cena zastavy objektivizovana.

At uz se véritel uspokoji z pohledavky jakkoliv, vzdy jeho pohledavka

v disledku realizace zastavniho prava zcela nebo z¢asti zanika.

3.7.  Zadrzovaci pravo

Dalsim z prosttedk® pro zajisténi dluhu® je zadrzovaci pravo neboli pravo
retencni. Stejné tak jako zastavni pravo spadéd pod instituty vécnépravni povahy a
stejné tak jako vlastnické pravo ma rysy absolutniho majetkového prava plisobici

e€rga omnes.

Jak sam uvedl Ustavni, soud ochrana majetkovych vztahli ma byt
uskutecnovana primarn¢ prostredky ob¢anského a obchodniho préava, teprve pokud
je ochrana neuinnd a intenzita poruSeni dosdhne stupné spoleCenské
nebezpecnosti, pfichazi trestni represe jako prostfedek ultima ratio. Zadrzeni cizi
véci za ucelem zajiSténi pohledavky nelze pokladat bez dalsiho za ,,pfisvojeni si

cizi véci® a za zpronevéru ve smyslu ust. § 248 zakona ¢. 40/2009 Sb. trestniho

8 Viz ust. § 1359 odst. 1 Ob&Z.

" HAMPL, Ondfej. § 1309: Povaha zastavniho prava; zakaz jeho ziizeni. In: PETROV, Jan, Michal,
VYTISK a Vladimir BERAN. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019,
S. 1290. Beckova edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7.

8 Viz ust. § 2010 odst. 1 véta prvni Ob&Z.
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zakoniku, a to ani v ptipad¢, Ze by nebyly splnény vSechny podminky zadrzovaciho

prava podle ob&anského zakoniku 8!

Od vzniku zadrzovaciho prava do jeho konce je dluznik povinen splnit dluh.
V ptipadé nesplnéni dluhu se dle ust. § 1395 ObEZ jednéd o opravnéni uspokojit
vétitelovu pohledavku tim, ze véfitel zadrzi cizi movitou véc. Jinak feceno,
zadrzovaci pravo je pravem povinného vydat cizi movitou véc i zadrzet ji k zajisténi

pohledavky, kterou ma viidi té osobé, které je povinen véc odevzdat.®?

Povaha zadrzovaciho prava je takova, ze se snazi zlepSit pravni postaveni
vetitele tim, Ze zajiStovacimi prostiedky zajisti uspokojeni pohledavky donucenim
dluznika plnit dluh. Proti tomuto principu ale stoji aktualni ust. § 1395 odst. 1 Ob¢Z,
které zadrzovacim pravem zajist'uje dluh, nikoli jeho plnéni. Tim se stavi obansky
zakonik do rozporu nejen s nasledujicim ust. § 1398 ObCEZ, ale 1 napf.

s ustanovenim § 195 zakona ¢&. 280/2009 Sb., zdkona dafového fadu.®

Na zaklad¢ ust. § 489 Obc¢Z 1ze jednat v piipadé zadrzovaciho prava pouze
s movitou véci, hmotnou i nehmotnou. Ten, kdo ma opravnéni, aby mu byla movita

véc vyddna nemusi byt jejim vlastnikem.
Zadrzovacim pravem lze zajistit jak dluh penézity, tak nepenézity.

Obecné plati, Ze se zadrzovacim pravem zajist'uje dospely dluh. Nedospély
dluh se zajisti napiiklad v ptipadech, kdy dluznik prohlési, Ze dluh nesplni, nebo
pokud je ziejmé, ze dluznik dluh nesplni z diivodu okolnosti, kterd u ného nastala
a nemohla byt ani nebyla znama pfi vzniku dluhu. Dochazi tak k rozsiteni prava
véfitele nejen pro piipady podani insolvenéniho navrhu na majetek dluznika, ale
pravé 1 pro piipady vzdéani se prava jednostranné, kdy dluznik dluh nezajistil,
piestoze mél takovou povinnost anebo prohlasil, ze neni ochoten k pInéni. V téchto
uvedenych pfipadech jde o skutkové okolnosti, predstavujici neochotu dluznika

plnit.

81 Viz nalez Ustavniho soudu CR ze dne 22. 12. 2004, sp. zn. I1.US 372/03.

82 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 1069. Komentéaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.

8 SVESTKA, Jif{, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zédkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 1069. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.
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Existuji pfipady, kdy vznika zadrZzovaci pravo piimo ze zakona, napt. dle
ust. § 1447 ¢i ust. § 2429 ObCEZ. Pievazné ma ale zadrzeni podobu jednostranného
neadresovaného pravniho jednani, tzv. vyslovny projev vile véfitele. O retenci
vetitel vyrozumi zakonem stanovenou formou dluznika, pfestoZze oznameni nema
na vznik zadrzovaciho prava vliv. Zakon stanovuje i obsahové nalezitosti. Formu
uruje smlouva mezi véfitelem a dluznikem. Esenci obsahu je divod zadrZeni.
Vétitel ma pravo, nikoli povinnost, mit véc u sebe po celou dobu trvani
zadrzovaciho prava. V zasadé dle ust. § 1397 odst. 2 Ob¢Z nema pravo véc uzivat,

ale pokud uziva, potiebuje k tomu piedchoziho souhlasu dluznika.

Jednou z povinnosti véftitele je peCovat o zadrZzenou véc s péci fadného
hospodafte (péce s vyssi pozornosti nez u klasického opatrovani véci). Ma pravo na
nahradu nakladu, tzv. kustodie, které vynalozil k zachovani podstaty véci, nebo
k tomu, aby zvysil jeji hodnotu.®* Majetkovy prospéch, ktery by mohl takto véiteli
vzniknout, patii dluznikovi. Pfipo€itdva se k ndhradé ndkladl vynalozenych na péci

vuci pohledavce.

Ten, kdo ma véc u sebe nepravem, napt. pokud ji svémocné odnal nasilim,
Isti, nebo bez pravniho diivodu Vv postaveni nalezce, nemuize uzivat zadrzovaciho
prava (ust. § 1396 ObcZ). Toto ustanoveni vychazi ze situaci, kdy véc jinak
zpisobilou k zadrzeni, zadrzet nelze z divodu, aby byla zarucena ochrana
vlastnika. Pokud by véfitel takto protiprdvné véc zadrzel, pravo nevznikne.
Praktickym piikladem, kdy nelze uzit zadrzovaciho prava z vySe uvedenych
davodu, by tedy mohla byt situace, kdy pronajimatel zadrzi véci najemce, ktery ma
vyklidit byt.% Na druhou stranu ma pronajimatel retenéni pravo odlisné od
obecného pojeti a dle ust. § 2234 Ob¢Z muze zadrzet movité véci nachazejici se

V pronajaté véci patfici najemci.

Druhym omezenim zadrZeni movité véci je situace, kdy ma véfitel piikaz
nalozit s véci zpuisobem, ktery se neslucuje s vykonem zadrzovaciho prava, napf.

prodej v drazbg.

8 SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zédkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 1077. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.
8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 2. 2011, sp. zn. 21 Cdo 493/2009.
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Zadrzovaci pravo neni dotCeno ust. § 1014 odst. 1 ObcZ. Nasledujici
ustanoveni § 1015 ObcZ sice dopliuje ustanoveni § 1395 ObcCZ ve smyslu
gramatického vykladu, ale nejednd se o zuZzeni dopadu obecného ustanoveni.
Naopak zdlraziuje, ze zadrzovaci pravo pii vzniku Skody na cizim pozemku nalezi
1 vlastniku pozemku. Zadrzovaci pravo ma v takovém piipadé piednost pied

pravem vydani movité véci jejimu vlastniku.®

Vétitel ma dveé moznosti v piipadé uspokojeni své pohledavky. Bud’ se bude
domahat dluznikova plnéni po této osobé, anebo se uspokoji ze zadrzené véci. Jeho
volba bude omezena v ptipadé, ze hodnota zadrzené véci neni k uspokojeni
pohledavky dostacujici. Pohledavku Ize ¢aste¢né uspokojit zpenézenim zadrzené
veci.

Zanikem zajisténé pohledavky zanika zadrzovaci pravo in principio dle ust.
§ 1399 pism. a) ObcZ. Z akcesorické povahy dochazi k zaniku dluhu. Dtvodi
zaniku pohledavky je n€kolik, mezi nejcastéjsi patii: splnéni pohledavky, uplynuti
doby, dohoda o zaniku zavazku, zapocteni, prominuti dluhu, aj. In fine zanika
zadrzovaci pravo zanikem tohoto prava dle ust. § 1399 pism. a) — d) Ob¢Z,
v disledku pravnich skute¢nosti. Mezi tyto skute¢nosti se fadi: zanik zadrzené véci,
vzdani se prava,® trvalé odlou¢eni rozhodnutim véfitele, poskytnuti jistoty. Jak
uvadi divodova zprava ,,Pozadavek na souhlas veritele s poskytnutim jistoty je
samoziejmy a vyplyva z konstrukce zajistovacich smluv* 28 proto jej ani zdkon dale

vyslovné neuvadi.

Od zéniku je nutné rozliSit promlceni. Na proml€eni zadrZovaciho prava se
uzije ustanoveni 0 promlceni zastavniho prava § 609 a nasl. Ob¢Z stanovujici jeho
podminky. Dle ust. § 629 Ob¢Z jsou obecnou promlceci lhiitou tii roky, maximalni
10 let. Lhiitu Ize ovSem zkratit ¢i naopak prodlouZzit. Zasadni ustanoveni § 615 odst.
1 ObEZ tykajici se promlceni zadrZzovaciho prava stanovi, Ze zadrZovaci pravo se

neproml¢i diive nez zajisténa pohledavka.

8 SVOBODA, Karel. In: Pravo imisi, pravo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s.133. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.

87 Viz ust. § 560 Ob¢Z.

8 Vlada: Diivodova zprava k zdkonu €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz.
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3.8.  Poutziti cizi véci

Obcansky zakonik stanovi vV ust. § 1037 Ob¢Z, ze ve stavu nouze nebo
V naléhavém vefejném zajmu lze pouzit cizi véc na dobu nezbytné¢ nutnou a
V nezbytné mife V piipadé, ze ucCelu nelze dosédhnout jinak. Takové omezeni
vlastnického prava je nazyvano materialnim vyvlastnénim.% Ustanoveni poskytuje

moznost k omezeni vlastnického prava ad hoc.

Stav nouze predstavuje ohroZeni zivota nebo zdravi ¢lovéka. Miize se jednat
o zivelné pohromy, kdy dochazi k ohrozeni nejen zdravi a Zivota osob, ale i jejich
majetku. Vefejny zajem a stav nouze nelze definovat na zaklad¢ rozd¢€leni prava na
soukromé a vefejné, a proto zalezi na soudcovském uvéazeni, co lze v jednotlivych

ptipadech povaZzovat za vefejny zajem a zda $lo o stav nouze.*

DalSim predpokladem pro pouziti cizi véci, ktery stanovi zédkon, je doba
nezbytné nutnd. Omezeni je tedy do€asné, nikoliv trvalé. Nezbytna doba pro pouZiti
vlastnikovy véci je doba potiebna praveé a jen pro dosazeni ucelu pouziti véci. Po

dosazeni ucelu je véc vracena vlastnikovi véci bez prodleni.

Slovni spojeni ,,v nezbytné mife* zdkon vnima jako zpiisob uziti véci, ktery

nejmén¢ zasahuje do jeji podstaty a funk¢énosti. Nedochazi ke snizeni jeji hodnoty.

Nasledujici podminkou je potieba posoudit, zda byl splnén ucel pouziti véci,
tj. odvraceni nebo zmirnéni stavu nouze ¢i naplnéni verejného z4jmu, a jak zdvazny
byl hrozici nasledek. RovnéZ musi byt brana v potaz situace osoby, kterd véc
pouzila. Jedna se o aplikaci principu ultima ratio, tzn. pouZiti cizi véci az v piipad¢,

kdy nelze odstranit nebo zmirnit stav jinymi prostredky.

Za pouziti cizi veci ptislusi vlastnikovi véci ndhrada dle ust. § 1039 ObcZ.
Zohlediuje se doba a mira omezeni vlastnického prava. Vyse nemtiize presdhnout
cenu obecnou v dobé, kdy je véc pouzita. V ptipade, ze dojde ke zniceni véci jejim

pouzitim, musi byt vlastnikovi poskytnuta plnd ndhrada. Nejedna se o ndhradu

8 DOBROVOLNA, Eva. § 1038: Pouziti vlastnikovy véci ve stavu nouze nebo v naléhavém
vefejném zajmu. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK a Vladimir BERAN. Obcansky zdkonik:
komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 1048. Beckova edice komentované zakony. ISBN
978-80-7400-747-7.

% SPACIL, Jiti. § 1037: Omezeni vlastnického prava - pouziti cizi véci a vyvlastnéni. In: SPACIL,
Jiii a Michal KRALIK. Obcansky zakonik: III. Vécnd prava (§ 976-1474). 2. vydani. V Praze: C.H.
Beck, 2021, s. 217. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-803-0.
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Skody, ale 0 narok dle ust. § 1037 Ob¢Z. Neni stanoveno, kdo plni ndhradu, at’ jiz
obecnou nebo plnou. Obecné lze fici, ze Se bude jednat o 0sobu, Vv jejiz prospéch
byla véc pouzita. V pripad¢ naléhavého verejného zajmu poskytne ndhradu stat,

obec nebo vefejnopravni subjekt.®

3.9.  Sousedska prava

Souhrn obcanskopravnich norem regulujicich sousedské vztahy je
oznacovan pod ndzvem sousedské pravo. Tyto pravni predpisy platného prava
upravuji tradi¢ni omezeni vlastnika. JelikoZ je vlastnik opravnén v rdmci pravniho
radu se svou véci libovolné nakladat, snadno svym jednanim miize zasahnout i do

vlastnického prava jinych. Sousedské pravo upravuje 1 tyto kolizni situace.

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozich kapitolach, zaklady pozitivniho prava i pro
sousedské vztahy byly polozeny v fimském pravu. Ochranu vlastnického prava
Vv oblasti sousedskych vztahli v fimském pravu zajistovaly zaloby. Za zminku stoji
jmenovat Zalobu regulace vody (actio aquae pluviae arcendae), zalobu na ofezani
vétvi a odstranéni kofend (actio de arboribus cedendi), nebo zaruku proti skodé
vzniklé ¢innosti souseda na pozemku (cautio damni infecti). Nad¢asovy charakter
V soucasné dob¢. Pivodni individualistickd koncepce postupné ustupovala pied

podrobnéjsi regulaci pravnich vztahti mezi sousedy.®?

Na fimské pravo navazal ABGB, ktery plivodné¢ neobsahoval upravu
sousedského prava a imisi, pouze uvadél, Ze ,,viastnické pravo Ize viibec vykonavati
jen potud, pokud se tim nezasahuje do prav osoby treti nebo nevybocuje z mezi
danych v zakonech k zachovani a podpore blaha obecného“.%® Jeho novelizaci roku
1916 doslo k tprave i1 sousedskych prav. Po ABGB nasledoval ob&ansky zakonik
z roku 1950, jako vysledek obdobi ,,pravnické dvouletky*.** Zakonik v pozménéné

podobé pievzal upravu sousedskych prav. Je vyznamny zdavodu, Ze se

91 SPACIL, Jiti. § 1037: Omezeni vlastnického prava - pouZiti cizi véci a vyvlastnéni. In: SPACIL,
Jifi a Michal KRALIK. Obéansky zdkonik: III. Vécnd prava (§ 976-1474). 2. vydani. V Praze: C.H.
Beck, 2021, s. 217. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-803-0.

92 SPACIL, Jiti, Eva DOBROVOLNA a Dusan HRABANEK. § 1013: Omezeni vlastnického prava
- sousedské pravo. In: SPACIL, Jiti a Michal KRALIK. Obcansky zakonik: III. Vécnd prava (§ 976-
1474). 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021, s. 150. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-803-0.
93 Ustanoveni § 364 obecného zakoniku ob&anského.

% Obdobi od roku 1949 do roku 1950, kdy doslo k rekodifikaci vSech odvétvi Ceskoslovenského
prava.
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Vv ustanoveni § 25 vzdava zasady superficies solo cedit. Zasada vyjadiuje, Ze vSe,
co je pevné spojeno s pozemkem, ndlezi vlastniku pozemku. Z této zédsady
nevychazel ani ob¢ansky zakonik z roku 1964. Co se tyka sousedskych prav, tento
obcansky zakonik z roku 1964 o nich nepojednaval zprvu vibec. Princip smluvni
svobody vlastnikti byl zkreslen, a stejné tak doSlo k oslabeni dalSich zakladnich
princip@l, napf. plné nahrady majetkové a nemajetkové Gjmy, dobré viry, aj.%
Naopak pojem imise vnimal obCansky zakonik z roku 1964 v Sir§im smyslu jako
Hlucinek existence véci nebo vysledek cinnosti a pripadné i jako ucinek vyplyvajici
Z necinnosti vlastnika pozemku, ktery se projevi Skodlivym zpusobem na cizi véci

nebo na cizich pravech (ust. § 127 odst. 1 véta prva zdkona ¢. 40/1964 Sb. )%

Oproti piedchozi tipravé ObEZ znovu zavadi zasadu superficies solo cedit,
roz§ifuje pojem véci, neomezuje vlastnika taxativnim vycCtem opravnéni, ale
pridéluje mu svobodu v rozhodovani do doby, nez bude vyuzito vlastnické pravo
druhé osoby. Ustanoveni § 1012 Ob¢Z a do urcité miry i ust. § 1013 ObcZ
pfedstavuji zdklad pro rozhodnuti o jakékoliv imisi nebo o zdroji imise.

vvvvvv

sousedskych prav l1épe strukturalizovana a v gramatickém vykladu volné;si.

Zéklad sousedského prava dale ovlivnila dvé pojeti — teorie ad
aemulationem a teorie normalniho uzivani. Na jednu stranu teorie jednani ad
aemulationem zakazuje vSechna jednani ve zlém umyslu $kodit druhému. Pietro
Bonfante povaZuje tuto koncepci za chybnou a ptezitou. Tvrdi, Ze rozhodujici je,
zda jednani je v souladu s pravem, ¢i nikoli. Pokud je v souladu s pravem, nemiize
byt zakdzano jen pro citovy motiv jednajiciho. Nicméné dale dodava, Zze moralni
stranka véci vede k tomu, Ze tato teorie je ¢asteCné pouzivana. Na druhou stranu
teorie normalniho uzivani fika, ze vlastnik by mél byt omezen v jednani, které
zpisobuje Skodu sousednimu pozemku nebo obtéZuje jeho vlastnika, pokud se jevi

jako neobvyklé, atypické uzivani véci.%’

% VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. In: Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010, s. 573-574. ISBN 978-80-7380-257-8.

% SVOBODA, Karel. In: Pravo imisi, pravo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 1. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.

97 SPACIL, Jiti, Eva DOBROVOLNA a Dusan HRABANEK. § 1013: Omezeni vlastnického prava
- sousedské pravo. In: SPACIL, Jiti a Michal KRALIK. Obcansky zakonik: III. Vécnd prava (§ 976-
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Pti vykladu sousedskych prav v soucasné dob¢ jsou dulezitym faktorem
dobré mravy.®® Tento neuréity pojem prakticky zarucuje, aby byla pii vykladu a
pouziti prava dodrZena abstraktnost pravnich norem, jelikoz predstavuje jak hranici,
kterou nesmi jednajici osoba piekrocit, tak hranici, kterou musi respektovat vyklad
a pouziti pravnich predpist. Pravni jednani, ktera jsou v rozporu s dobrymi mravy,
jsou neplatna. Nicméné vykon prava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy, sdm
nezpusobuje zanik prava. Sousedska prava ovliviiuji i zakladni zasady obsazené
v ust. § 3 Ob¢Z, zejména pravo na ochranu zivota a zdravi, pravo na ochranu
distojnosti a soukromi, zasadu zavaznosti smluv (pacta sunt servanda), zasadu

ochrany vlastnického prava a narok kazdého na to, co mu po pravu nalezi.

Vlastnik nemovitosti uziva nemovitost v souladu s normami vymezujicimi
obsah vlastnického prava. Pravu vlastnika nemovitosti odpovida povinnost vSech
ostatnich zdrzet se vSeho, co by vlastnika omezovalo ve vykonu jeho vlastnického
prava, tzv. generalni klauzule sousedskych prav dle ust. §1012, druha véta Ob¢Z.
Generalni  klauzule uklada vlastnikovi povinnost bezpodmineénou. Z toho
vyplyvaji dvé hranice: ,zdkaz obtéZovat jiného nad miru primérenou pomérim
a zakaz vazného ohrozovani vykonu prav jiného.“® Zakazano je ruseni podstatné.
Soucasné plati, ze rusit vlastnické pravo jiné osoby lze jak ¢innosti, tak necinnosti.
Obcansky zadkonik navazuje na generalni klauzuli tim, Ze demonstrativné jmenuje
ptipady, na které se omezeni vztahuje. Ochrana proti imisim je upravena v ust. §
1013 Ob¢Z anésledujici paragrafy vyjmenovavaji dalsi jednotlivé instituty, kterymi

jsou oploceni pozemku, vstupy na pozemKy aj.

Podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod plati, ze ,,viastnictvi
zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem
chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a
Zivotni prostredi nad miru stanovenou zdakonem®. VySe uvedené ovSem jesté

neznamena, ze vlastnické pravo je neomezené.

1474). 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021, s. 150-151. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-803-
0.

% Viz usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 1. 3. 1995, sp. zn. II. US 109/94.

% FIALA, Josef. Sousedska prava. In: HENDRYCH, Dusan. Pravnicky slovnik. 3., podstatng rozs.
vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.
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V pravnim fadu se jednotna ¢i exaktni definice sousedskych vztaht naléza
jen velmi tézko. Mezi jednotlivymi subjekty prava totiz vznikaji na zékladé
prévnich predpist pravni vztahy rizné povahy. Kazdy ma ptfinejmensim piedstavu,
ze se jednd o takové vztahy mezi sousedy, tj. vlastniky a uzivateli sousedicich
nemovitosti, které vznikaji ohledné téchto nemovitosti (pozemki, budov, byt a
nebytovych prostor) mezi témito subjekty.'® JelikoZ cilem této prace neni rozebirat
mezilidské vztahy, ale nastinit instituty spojované se sousedskym pravem, bude se
autorka prace zabyvat pouze pravnimi vztahy upravenymi pravnimi normami, ne

vztahy socialné-vztahovymi.

3.9.1. Imise

Vyznamné omezeni vlastnického prava spatfujeme jiz na Ustavni urovni ve
zminéném ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod, ktery fika, ze vykon
vlastnického prava ,,nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a zZivotni prostiedi nad

miru stanovenou zdkonem .1t

Dle ustanoveni § 1013 odst. 1 Ob¢Z, které lze vnimat jako specialni
konkretizaci ustanoveni § 1012 Ob¢Z, se vlastnik ,,zdrzi vseho, co piisobi, Ze odpad,
voda, kour, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otresy a jiné podobné ucinky (imise)
vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mire neprimérené mistnim

pomérim a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku, to plati i o vnikani zvirat®.

Z vyse zminéného ustanoveni po jeho bliZz§im rozebrani plyne nasledujici.
Vlastnik neni opravnén jednat tak, aby dopady jeho aktivity ovliviiovaly sousedni
pozemek, a zaroven nesmi vyuzivat cizi pozemek k provadéni své €innosti nebo
rozSifovat svou ¢innost na pozemek jiného. Dle obCanského zdkoniku je stavba
soucasti pozemku, tedy v pifipadé aktivit na pozemku ovliviijicich sousedni
pozemek Ize hovofit i o uzivani stavby. Pii vykonu svého prava dbaji sousedé
sousedské ohleduplnosti. Sousedova tolerance neznamen4, Ze imise jsou opravnéné
a zaroven ze ne kazdy projev véci Ize pokladat za imisi. Zakon poskytuje ochranu

ptred zasadnimi nasledky, tj. imisemi Vv pravnim slova smyslu, jez jsou v misté a

100 SPACIL, Jiti a HRABANEK, Dusan. In: Sousedskd prava: podle nového obcanského zdkoniku.
Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015, s. 9. ISBN 9788075020734.

01 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: uiskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 110. Pro praxi. ISBN 9788073805173.
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dase vnimany negativng. 1% Mira nepfiméfenad mistnim pomérim je normou
s relativné neurcitou hypotézou a zalezi tak na konkrétnim daném misté, u kterého
soud Vjednotlivych pfipadech hodnoti poméry oboustranné vyvazené a
z objektivniho hlediska. K té¢ casti ustanoveni, kde se pojednavd o pomérech
Lwpodstatné omezujicich obvyklé uzivani pozemku*, se judikatura stavi tak, ze je
tfeba vymezit, jaky okruh pozemku lze zahrnout pod pojem ,,0bvyklé uzivani®.1%3
Hodnoti se uzivani obvyklé v podobnych mistech. Za ucelem takového zjisténi se
zohlediiuje druh pozemku. Nelze tedy naptiklad srovnavat poméry v obytné Casti
metropole oproti obci zaméfené na rekreaci. Pfi ohledani mista, ve kterém dochézi
K imisi, pro zajisténi diikazu, soud piihlédne také k pfirodnim podminkam a k

ro¢nimu obdobi.

Imise jsou jednim z nejstarSich imanentnich omezeni vlastnického prava
vyplyvajici ze sousedskych prav. Imise mohou negativné pusobit na vlastniky
jinych nemovitosti, sousednich, ¢i vzdalengjSich. Nemusi se jednat o piimého
souseda vlastnika véci. Zaroven zde neni ani tak vyznamné, zda ke vzniku rusivych
ginkl dochazi jednanim nebo necinnosti vlastnika,%* jako spise skutecnost, Ze
dochazi ke kolizi vykonu dvou vlastnickych prav. Imise nejsou samostatnym

vykonem prava, ale jako takové plynou z uzivani pozemku.1%

wJakykoliv ucinek existence véci nebo jejich uzivani, ktery se projevi
Skodlivym zpiisobem na cizi véci nebo na cizich pravech*,'% napt. podrosty a
pfevisy, jsou nazyvany imisemi V §ir§im slova smyslu. V uz§im slova smyslu se
jedné o pronikani vyjmenovanych negativnich vlivli v ust. § 1013 odst. 1 Ob¢Z na
cizi pozemek. Toto ustanoveni se tedy nevztahuje na jakykoliv ucinek existence

véci nebo jejiho uzivani.

102 SVOBODA, Karel. In: Pravo imisi, pravo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 4. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.

103 \/jz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3940/2014.

104 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdakonik: uskali vécnych prav. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2015, s. 110. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

105 DOHNAL, Jakub. In: Sousedské spory z hlediska prava soukromého. Olomouc: Univerzita
Palackého v Olomouci, 2014, s. 19. ISBN 9788024440415.

106 S\VOBODA, Karel. In: Pravo imisi, prdavo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 1. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.
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107 3 nepiimé. % Davodovou

Obcansky zakonik rozdéluje imise na piimé
zpravou k obc¢anskému zakoniku se navrhuje ,rozsiFit zdkaz imisi podle vzoru
viadniho navrhu obcanského zdakoniku z roku 1937 tak, ze zakdzano bude privadet

imise na cizi pozemek primo..., ledaze k tomu je zvidstni pravni dirvod*.**

Piimé imise spocivaji v pfimém, bezprosttednim, pfivadéni imise, V
pokracovani zasahu do sousedova uzivani nemovitosti. Nejvys$si soud v jednom ze
svych rozhodnuti dovodil, Ze o pifimou imisi se jedna tehdy, pokud maji vlastnické
ukony vzapéti bezprostfedni ucinky nejen na vlastni pozemek, ale i na ten
sousedni.’!® P¥ima imise na pozemek jiného vlastnika miZe spo¢ivat v innosti
trvajici, ale i jen jednou probéhlé.'* P¥imé imise jsou situace, kdy se soused
zbavuje vody ze stfechy tak, ze ji svadi na sousedni pozemek, padani snéhu ze
stiechy piimo na sousedni pozemek nebo zaméieni reflektoru vyluéné na sousedni
pozemek.1!2 Soused tak jedna aktivné, ziejmé Gasto i védomé. P¥imé imise jsou na

rozdil od téch nepiimych zakazany bez ohledu na jejich miru.

Nepiimou imisi se rozumi takova situace, kterd pfimo nevyvolava tuto
¢innost, nybrz jde o rusivé vlivy majici sviij ptivod ve vykonu vlastnického prava,
ovSem nedochdzi k jejich pfimému vhanéni na sousedni nemovitost, napt. jde o
volny nasledek zavisly ¢asto na ptirodnich vlivech.!*® Vlastnik v piipadé nepiimé
imise nevyuziva pudu nékoho jiného, ale disledky jeho aktivity se na takovém
pozemku projevi. Nemusi se jednat o nemovitosti se spole¢nou hranici, ale i o
vzdalenéjsi objekty. Nepiimé imise jsou zakazany od okamziku, kdy ptesdhnou
miru pfiméfenou mistnim pomérim. Jen takovy zasah je neopravnény. Proti
nepiimym imisim se lze chranit negatorni Zalobou, kterd a¢ neuklada povinnost

néco konat, uklada povinnost nééeho se zdrzet.!'*

107 Viz ust. § 1013 odst. 1 véta druha Ob&Z.

108 Viz ust. §1013 odst. 1 véta prva Ob¢Z.

109 V14da: Divodova zprava k zdkonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, & 89/2012 Dz.

110 v/jz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 22 Cdo 942/2020.

11 Tamtéz.

12 SpACIL, Jifi, Eva DOBROVOLNA a Dusan HRABANEK. § 1013: Omezeni vlastnického prava
- sousedské pravo. In: SPACIL, Jiti a Michal KRALIK. Obcansky zakonik: III. Vécnd prava (§ 976-
1474). 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021, s. 151-152. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-803-
0.

18 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: uiskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015, s. 110. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

114 iz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 2021, sp. zn. 22 Cdo 2635/2020.
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K dal$imu d€leni imisi patii déleni na imise materialni a imaterialni. Vlivy,
které maji hmotny charakter (odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach), jsou fazeny
K imisim materialnim. Spada sem vSak napfiklad i pusobeni tzv. pevnych sil,
kterymi jsou svétlo, stin, hluk, otfesy. Za imaterialni imisi je mozné povazovat
napftiklad 1 obtézovani pohledem, pokud je soustavny a zdvaznym zpusobem
narusuje soukromi vlastnika sousedni nemovitosti. Zaroven se imise ¢leni na imise
pozitivni a negativni. Pozitivni imise jsou takové, které zasahuji do vykonu
vlastnického prava pozitivné (vznik odpadu, koufe, aj). Negativni imise naopak
brani fadnému vykonu vlastnického prava jinak nez pozitivnim zptisobem (napf.

branéni v piistupu svétla na sousedni pozemek).!1°

3.9.1.a. Sveétlo a stinéni

Vliv emisi je tieba hodnotit v kontextu rozsahu, tj. zda dochazi k obtézovani
vlastnika sousedni nemovitosti nad miru pfiméfenou pomériim, nebo v mite. Plati,
ze nelze pozadovat ochranu proti imisim, které teprve maji nastat ¢i hrozi, ale jen

proti imisim jiZ nastalym.

Obcansky zékonik pojem svétlo nijak nedefinuje, ale ziejmé mizeme
konstatovat, ze se jedna o ,,osliiovani a jiné osvétlovani ze zdrojii umélych, pomoci
reflektoru a jinych zarizeni, a to nejen v noci, ale i ve dne. Neni vsak vylouceno, Ze
by mohlo dojit k obtézovani nad miru primérenou pomérim téz odrazenym nebo

soustiedénym svétlem slunecnim, pomoci zrcadel, reflektorti, laserii apod*.*'®

Ke stinéni pozemku dochazi v disledku rlstu stroml a ketli, anebo ve

spojitosti s budovou na sousednim pozemku.'t’

Vlastnik pozemku miZe pozadovat, aby soused nevysazoval stromy v t€sné
blizkosti spole¢né hranice pozemku a pokud tak jiz soused ucinil, ma pravo zadat,

aby soused vzrostlé stromy odstranil. 1*® Neni-li stanoveno jinym pravnim

15 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdkonik: uskali vécnych prav. Plze:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales$ Cengk, 2015, s. 110-111. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

116 SPACIL, Jifi, Eva DOBROVOLNA a Dusan HRABANEK. § 1013: Omezeni vlastnického prava
- sousedské pravo. In: SPACIL, Jiti a Michal KRALIK. Obcansky zakonik: III. Vécnd prava (§ 976-
1474). 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021, s. 158. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-803-0.
17 SPACIL, Jifi, Eva DOBROVOLNA a Dusan HRABANEK. § 1013: Omezeni vlastnického prava
- sousedské pravo. In: SPACIL, Ji#{ a Michal KRALIK. Obéansky zdkonik: ITI. Vécnd préava (§ 976-
1474). 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021, s. 158. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-803-0.
118 Viz ust. § 1017 odst. 1 Ob&Z.
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predpisem jinak, povazuji se 3 m za ptipustnou vzdalenost od spolecné hranice
pozemku pro stromy obvykle pfesahujici vysku 3 m a 1,5 m pro ostatni stromy.
Nutno podotknout, ze pozemek okolo domu, ktery je V katastru nemovitosti
evidovan jako zahrada, slouzi i k péstovani rostlin. Soudni praxe uvadi, ze imisi
neni pouze samostatna vysadba rostlin a jejich rist v blizkosti hranice pozemku,'*°
ani napt. les, sad, ¢i rozhrada. Pokud by vyuziti pozemku nebylo obsahem
vlastnického prava a zakonem chranéno, stalo by se zbytecnym a obvykla praxe by
pozbyla smysl. Je tedy dilezité zvazit konkrétni imisi, zda podstatné omezuje
obvyklé uzivani pozemku i v jinych podobnych mistech.'®® Co se budov ty<e,
pokud ma vlastnik pozemku pfijatelny divod, mize pozadovat, aby se soused
zdrzel ziizeni stavby v tésné blizkosti spole¢né hranice pozemkl. Takovym

divodem mé zdkonodarce na mysli existenci stavby, kterd by vyvolala relevantni

imise, napf. stinéni.

Plati, ze ne kazdy strom, a ne kazdou stavbu v t€sné vzdalenosti od pozemku
je soused povinen odstranit. Je tieba prokdzat rozumny davod. V kazdém

jednotlivém ptipad€ musi soud dojit ke zvézeni stietu dvou vlastnickych prav.

Naopak za imisi nelze povazovat odnéti nebo omezeni vyhledu pies
sousedni pozemek, jelikoz vlastnik nemé pravo na rozhled mimo jeho pozemek,
pouze na pravo na prostor nad a pod povrchem svého pozemku. Pokud tak neni
zajistén vyhled opravnénim (napf. sluzebnosti), nepovazuje se situace za omezeni

vlastnického prava.

3.9.1.b. Hluk a vibrace

Jednim z aktualné nejzavaznéjSich problémi je omezeni vlastnického prava

hlukem.

Hlukem se rozumi dle ustanoveni § 30 odst. 2 zdkona ¢. 258/2000 Sb., o
ochrang vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zakont, ,,zvuk, ktery
muze byt Skodlivy zdravi a jehoz imisni hygienicky limit stanovi provadeci pravni
predpis®. ObCansky zakonik sice imise vibracemi v ustanoveni § 1013 neuvadi,

nicméné jSou za imise povazovany. Pojem vibrace je také v ust. § 30 odst. 2 zakona

119 iz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 6. 2017, sp. zn. 22 Cdo 1991/2017.
120 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 12. 2022, sp. zn. 22 Cdo 1440/2022.
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¢. 258/2000 Sb. definovan jako ,,vibrace prenasené pevnymi télesy na lidské télo,
kterée mohou byt skodlivé pro zdravi a jejichz hygienicky limit stanovi provadeci

pravni predpis®.

Ruseni hlukem je nezadoucim predmétem neshod mezi sousedy, pokud
pfevySuje miru pfiméfenou pomérim. Soud k posuzovani pfiméfené miry
dovozuje, Ze je v téchto piipadech tfeba kromé mistnich podminek zohlednit také
intenzitu hluku a to, zda se jedna o ruseni jednorazové, opakované ¢ umyslné.*?!
Pro upfesnéni, imise vzniklé z pozemnich komunikaci, slouzici obecnému uzivani
jsou spjaty se spolecenskym vyznamem a plni ur€ity legitimni cil. Je tedy v tomto

ptipad¢ tieba brat ohled na ucel a dosah cile a porovnat jej s intenzitou zasahu do

prav osob.

Imisi z hlediska hluku miize byt i hra na hudebni néstroj. Zde bude soud
posuzovat délku hry a denni dobu, po kterou osoba na nastroj hraje. Souc¢asné soud
poukézal na to, Ze je tfeba zabyvat se 1 skutecnosti, zda hudebni nastroj je ¢i neni

uzivan v souladu s uréenym uéelem.??

3.9.1.c. Pevné a tekuté odpady, plyny a kour
Ptimé ptivadéni odpadd, plynl ¢i koufe na sousedni pozemek, bez ohledu
na primétenost a obvyklé uzivani, je zakazano. Jestlize k takovému zasahu dochazi,

jedna se o ptimy neopravnény zasah do vlastnického prava.

Ptirozeny stav vody, tj. pfitoky, odtoky, ktery odpovida vodnim pomérim

sousedniho pozemku, neni povazovan za protizékonny.

Nakladani s odpady upravuje zakon ¢. 541/2020 Sb., zakon 0 odpadech,
ktery soucasné V €l. 4 odst. 1 definuje odpad jako movitou véc, jiz se osoba zbavuje
nebo ma takovy umysl. Odpad se nemusi vzdy dostat k sousedovi piimo, staci, ze
dojde ke zneciSténi zdroje vody. Tekuté odpady mohou obtéZovat vlastnika
pozemku pachem nebo tim, Ze stékaji na jeho pozemek. Stékani vody ¢i padani

snéhu ze stiechy na sousedni pozemek je pfimou imisi, jelikoz zdkon neaprobuje

121 iz zprava Nejvysiiho soudu Ceské socialistické republiky ze dne 23. 5. 1985, sp. zn. Pls 1/85.
122 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské socialistické republiky ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 3 Cz
4/87.
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stékani vody ani padani snéhu ze stfechy a nejedna se o projev ptirozenych

charakteristik pozemku, za které soused neni odpovédny.?

V piipad¢ Sifeni popilku, koufe ¢i plyntt muze jit o situace, kdy imise
vychazeji z nemovitosti osob, ale ¢astéji jde o Sifeni latek z provozni Cinnosti
tovaren. Takové latky nazyvame znecistujicimi latkami, které jsou dle zakona ¢.
86/2002 Sh., zakona o ochran¢ ovzdusi, vneseny do vnéjsiho ovzdusi a pfimo nebo
po fyzikélni ¢i chemické preméné maji vliv na zivot a zdravi lidi, zvifat a na zivotni

prostiedi.

Dalsim typem imise je Sifeni pachu. V tomto ptipadé¢ je na uvazeni soudu,
aby vymezil relevantni skute¢nosti a fadn¢ situaci posoudil. Jedna se naptiklad o
situace nechténého pachu zeméd¢lského hnojiva, kdy soud posuzuje nejen poméry
vV mist¢, ale také charakter mista. Je nutné posuzovat jinak zadpach v misté, kde se
bézné chovaji hospodaiska zvitata, nez zapach, se kterym se lze setkat v centru

mésta apod.

3.9.2. Cizi movita véc nebo zvife na pozemku

Nasledujici kapitoly se tykaji norem, které specificky omezuji vlastnické
pravo k pozemku tim, ze ukladaji vlastniku pozemku povinnost strpét poZivani
nebo uzivani pozemku, aniz by vlastnik porusil n&jakou povinnost.!?* Nejedna se o
imise, ale o jiny zasah do vlastnického prava k pozemku. Z toho divodu ani

ustanoveni § 1014 Ob¢Z neni ve vztahu lex specialis k ustanoveni § 1013 Ob¢Z.

Pokud se ocitne cizi movita véc nebo zvife na pozemku, vlastnictvi k nim
nezanikne a vlastnik pozemku je povinen je vydat bez zbyte¢né¢ho odkladu.
Nesplni-li vlastnik pozemku povinnost véc nebo zvite vydat, mize strpét zasah do
svého vlastnického prava a umozni vlastniku véci, resp. osobé, ktera ji méla u sebe,

vstoupit na jeho pozemek a véc nebo zviie vyhledat a odnést.

Vlastnik pozemku ma tuto povinnost i bez vyzvy vlastnika véci nebo zvitete.
V krajnim ptipadé€ se vlastnik véci mize branit vindikacni Zalobou na vydani véci

dle ust. § 1040 Ob¢Z. V piipadé, ze dojde ke vzniku skody, rozliSuje se mezi skodou

123 iz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 22 Cdo 942/2020.
124 SVOBODA, Karel. In: Pravo imisi, prdavo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 127. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.
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zpusobenou véci (ust. § 2937 ObEZ) a zvifetem (ust. § 2933 Ob¢Z). Vlastnikovi
pozemku nalezi dle ust. § 1015 Ob¢Z zdkonné zmocnéni k zadrzeni movité véci a
prava na obdrzeni jistoty nebo nahrady Skody. Z povahy véci nelze uplatnit

zadrzovaci pravo na zvife a roj véel.}?®

Uvedena ustanoveni, upravujici kolizi vlastnického prava vlastnika movité
véci a prava vlastnika pozemku, plati i pro pfipady, kdy se na cizim pozemku
nachazi chované zvite,'?® nebo roj véel, pokud jiz nevletél do ciziho obsazeného
ulu. V takovém piipad¢ nabyva vlastnik tlu vlastnické pravo k roji na zaklad¢ ust.
§ 1014 odst. 1 Ob¢Z, nebot’ roj vcel je predmétem vlastnictvi a individualizace
puvodniho roje neni moznd. Je nutné roj vcel odliSovat od zvitete jako takového.
J. Dvotak uvadi, ze v ptipad¢ stihani chovaného zvitete jeho vlastnikem muze
takovy vlastnik bez umoznéni souseda a bez rozhodnuti soudu vstoupit na pozemek
i prekonanim piekéazky.?” Naproti tomu se K. Svoboda domniv4, Ze takovy zavér
je prilis striktni. Jelikoz dochazi ke konfliktu dvou vlastnickych prav, kdy na jedné
strané stoji pravo zabezpecit vlastnikovo nerusené uzivani pozemku a na druhé
pravo obnoveni panstvi nad zvifetem. Autor se domnivd, ze je praktictéjsi fesit
kazdy ptipad jednotlive, s ohledem na potieby zvifete a ochranu soukromi vlastnika

pozemku.!?8

3.9.3. Spadlé¢ plody, podrosty a pievisy

Spadlé plody, podrosty a pievisy presahujici na sousedni pozemek, ¢i
Vv piipad€ plodl spadlé na sousedni pozemek, piedstavuji soucasné imise ve smyslu
ustanoveni § 1013 odst. 1 Ob¢Z. Ustanoveni § 1016 ObcZ tedy nerusi normy o
imisich, naopak nabizi zvlaStni ochranu spocivajici v posileni vlastnického prava

souseda k plodim z imisi ze stromi ¢i ketti svépomoci.

125 SMOLKOVA, Michaela. § 1015: Zadrzovaci pravo k movité véci na cizim pozemku. In:
PETROV, Jan, Michal VYTISK a Vladimir BERAN. Obcansky zdkonik: komentdr. 2. vydani. V
Praze: C.H. Beck, 2019, s. 1029. Beckova edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7.
126 y]ada: Divodova zprava k zdkonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, &. 89/2012 Dz, k § 1014
a§ 1015, jako ,,chované zviFe“ oznaduje zvife , domdci, anebo sice divoké, ale zajaté nebo
zkrocené . Nelze tedy stihat hlodavce ¢i hmyz.

121 SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a Josef FIALA. In: Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, s. 77. Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 9788074785467.

128 S\VOBODA, Karel. In: Pravo imisi, prdavo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 130. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.
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Plodem se rozumi ,.,hmotny predmeét, ktery véc poskytuje ze své prirozené
povahy“.12° Oddélenim plodu od plodonosné véci se stava plod samostatnou véci.

Hovofi se 0 tzv. separaci.

»Vlastnickeé pravo k oddélenému plodu originarné nabyva viastnik veci, od
které se plod oddelil.“**° Plody, které se oddéli od stromu ¢&i kefe a dopadnou na
sousedni pozemek, nalezi vlastnikovi sousedniho pozemku, pokud neni veiejnym
statkem. Vlastnik stromu nema pravo zadat nahradu 0jmy. Vlastnik stromu miize
po piedchozim svoleni vstoupit na sousedni pozemek a oéesat neoddélené plody. 3
Existuji i ptipady, kdy se vlastnikem odd¢leného plodu stavd n¢kdo jiny, napf.
pokud je plodonosna véc v poctivé drzbé osoby odlisné od vlastnika, kterd nema

ani povinnost nahrady (ust. § 996 Ob&Z).1%2

Rostliny vyrostlé na pozemku jsou jeho soucasti. Nalezi k tomu pozemku,
z n¢hoz vzchazi, a to i v piipadech, kdy zasahuji kofeny nebo vétvovim na tizemi
sousedniho pozemku.'®® Jinak fedeno, strom patfi tomu, z jehoZ pozemku vyrostl

kmen. Pokud se strom nachazi na hranici pozemkd, je stromem spolecnym.

Pievisy, tj. vétve presahujici nad sousedni pozemek, a podrosty, tj. kofeny
stromll mohou mit negativni G€inky na sousedni pozemek, napt. spadané listi, stin,

odbér vlahy a Zivin.

Pokud vlastnik pozemku neodstrani kotfeny nebo vétve stromu piesahujici
na sousedni pozemek v pfiméetené dobé poté, co byl pozaddan, smi tak soused ucinit
sdm ve vhodné ro¢ni dob¢ a Setrnym zptisobem, pokud je mu pisobena skoda ¢i

jiné obtize pievysujici zdjem na nedotéeném zachovani stromu.*** Soused tak &ini

129 SPACIL, Jiti. In: Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. V Praze:
C.H. Beck, 2022, s. 26. Academia iuris (C.H. Beck). ISBN 9788074008856.

130 Srov. ustanoveni § 1066, § 1072 a § 1073 ObSZ.

131 SMOLKOVA, Michaela. § 1016: Plody, pievisy, podrosty. In: PETROV, Jan, Michal VYTISK
a Vladimir BERAN. Obcansky zakonik: komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 1029.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 978-80-7400-747-7.

182 SPACIL, Jiti. In: Vécnd prdva, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. V Praze:
C.H. Beck, 2022, s. 26. Academia iuris (C.H. Beck). ISBN 9788074008856.

138 SPACIL, Jiti, Dusan HRABANEK a Jaroslav BICOVSKY. In: Sousedskd prdava: podle nového
obcanského zdkoniku. Praha: Leges, 2015, s. 33. Praktik (Leges). ISBN 9788075020734.

134 Viz ustanoveni § 5 vyhlasky & 189/2013 Sb., vyhlaska o ochrané dfevin a povolovani jejich
kaceni.
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Setrn¢ a ve vhodné ro¢ni dobé. Odstranéné koteny ¢i vétve mu nalezi. Obcansky

zakonik pro tato odstranéni tedy stanovuje tfi podminky:

e Postizeny vlastnik pozadal souseda (postacuje neformalni ustni zadost) 0
odstranéni a ten tak neucinil;

e Kofeny plisobi §kodu ¢i jiné obtiZe pievySujici zajem na zachovani stromu;

e Zasah je proveden Setrn¢€, s ohledem na zivotnost stromu, a ve vhodné ro¢ni

dobé¢, zavislé na konkrétni dfevine.

Nejvyssi soud k tomu dodava: ,,Dané ustanoveni upravuje zvlastni formu
svépomoci, jiz se dotceny viastnik pozemku miize domdahat ochrany.... Ustanoveni
0 svépomoci je vsak toliko prdavem, a nikoliv povinnosti dotceného vlastnika
pozemku. Dopada na pripady, kdy rostlina zasahuje do vzdusného prostoru souseda

nebo prirozené proriistajicimi koreny do zemé.“1*®

Pro pfevisy, neboli ofezani pfesahujicich vétvi, plati stejna pravidla jako pro
podrosty. V piipadé, Ze na stromé rostou plody, plati, ze ty nalezi vlastnikovi
stromu, jelikoz plody neodd¢€lené jsou soucasti pozemku, na kterém se nachazi

strom.

3.9.4. Vstup na sousedni pozemek

Obcansky zdkonik taxativné stanovi pfipady, kdy lze vstoupit na cizi
pozemek. Primarni ptipady byly nastinény jiz v kapitole ,,Cizi movitd véc nebo
zvite na pozemku®. Existuji ale zvlaStnosti vstupu na cizi pozemek za Ucelem

obnoveni panstvi.

Ten, kdo chce vstoupit na pozemek, pozada vlastnika o povoleni ke vstupu.
Pokud je vlastnik nedosaZitelny a hrozi nebezpeci z prodleni, lze uzit prava i
svépomoci. Napfiklad stav nouze ¢i naléhavy vefejny zajem umoZiuje uZit
vlastnikovu véc v nezbytné mife a na nezbytnou dobu. V téchto situacich je nutnym
predpokladem ftcel, kterého nelze dosahnout jinak. To, zda se jednd o vetejny
zajem, posoudi soud s pfihlédnutim ke stavu jednajiciho a hrozicimu nasledku. Ten,
kdo prava vstupu na pozemek vyuZzije, musi vlastnikovi pozemku nahradit Skodu,

kterou vstupem zpusobil. Pfevazné se jednd o nahrazeni uvedenim v piedesly stav.

135 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 6. 2017, sp. zn. 22 Cdo 1881/2017.
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Ten, kdo nezajisti pfedchozi souhlas pro odchyt zvifete nebo roje a pozemek
je neohrazeny, je opravnén vstoupit na cizi pozemek. V jinych situacich si souhlas
zajisti. Pokud vlastnik souhlas neda a neumozni vstup na pozemek, odpovida za

jmu, ktera miize timto vlastnikovi zvéfe &i roje vzniknout. '3

3.9.5. Upravy pozemku a ohroZeni sousedniho pozemku

Dle ustanoveni § 1018 Ob¢Z nesmi dojit k apravé pozemku tim zpiisobem,
ze sousedni pozemek ztrati oporu, ¢i zpisobem kdy dojde ke znehodnoceni
pozemku. Lze tak ¢init jen pokud dojde k ndhradni dostatecné stabilizaci pozemku
souseda. Ustanoveni chrani pozemek jako celek.™®” Sta¢i, aby byla ohrozena i jen

jeho cast.

Upravami se rozumi jednak aktivni jednani osoby (napf. provadéni
vykopovych praci, zasahy do podlozi), tak ne¢innost (napt. pad opérné zdi jejim

zanedbanim).

K nezbytné udrzbé sousedniho pozemku nebo k hospodateni na ném
umozni vlastnik sousedovi vstup na sviij pozemek. 3 Nezbytnou udrzbou se
rozumi udrzovani pozemku v dobrém stavu po nezbytné€ nutnou dobu, tedy nejedna
se o pravo trvalé. Z divodu zachovani pravni jistoty se nezbytnost vyklada
z objektivniho hlediska. V ptipadech nékterych stavebnich praci, kdy jde o
dlouhodobé;jsi uziti sousedniho pozemku, ma vlastnik pravo pozadovat pfiméfenou
nahradu za omezeni jeho vlastnického prava a soucasné ndhradu skody zplisobenou

pracemi po dokonceni.

3.9.6. Hranice mezi pozemky, rozhrady a oploceni
V praxi nastavaji situace, kdy se na hranici dvou pozemk nachazi rozhrada
aneni jasné, kdo je jejim vlastnikem. Rozhrady mohou byt pfirozené vzniklé, napft.

mez, ale i uméle vytvorené, tj. plot, zed’, Zivy plot.

V prvnim pfipad¢é stoji rozhrada na hranici pozemkd, je tedy soucasti

pozemkii a pro vlastniky spole¢na. Tato situace je zdkladni vyvratitelnou

136 SVOBODA, Karel. In: Pravo imisi, pravo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 129. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.

137 SVOBODA, Karel. In: Pravo imisi, prdavo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 99. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.

138 Viz ust. §1021 Ob&Z.
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domnénkou, ze které zakon vychdzi. Vlastnici ptispivaji spole¢né rovnym dilem na
jejiudrzbu. UzZije se ustanoveni o spraveé véci ve spoluvlastnictvi dle §1126 a nésl.
ObcZ. Kazdy z vlastnikii ma pravo spolecnou zed uZzivat az do poloviny jeji

tloustky. Lze v ni ziidit i vyklenek tam, kde na druhé stran& neni.**°

Druhou situaci je stav, kdy rozhrada je na pozemku jednoho vlastnika a
nelze ji povazovat za samostatnou véc. Pak bude vlastnikem vlastnik jednoho
pozemku. Ma povinnost nepisobit Skodu a udrzovat rozhradu v dobrém stavu.
ProtoZe neni povinen rozhradu znovu postavit, soused, kterému hrozi $koda, ma

pravo pozadovat opravu.

Dvojité rozhrady, jako tfeti situace, nastavaji, kdyz tésné¢ vedle sebe stoji
dvé stavby. Vlastnictvi je rozdéleno a kazdy udrzuje svou ¢ast na své naklady.
Povinnost udrzby neni absolutni a Ize vlastnika rozhrady stihat, pokud je to tfeba

k odvraceni hrozici §kody na sousednim pozemku.

Pro zajisténi neruseného vykonu vlastnického prava se nabizi institut
dobrovolného opravnéni umeélé rozhrady — oploceni. K oploceni dojde z diivodu
pottebnosti, tzn. existence objektivni relevantni situace, pokud nebrani vyuzivani
sousednich pozemk, nebo pozemni komunikace. Oploceni je stavbou, 1 kdyz jiz
neni nutné pro jeho vystavbu stavebni povoleni ani ohlaseni stavebnimu tfadu.'4
Na néavrh souseda (opravnéného) a po nasledném stanovisku stavebniho ufadu
(vydéni izemniho souhlasu) 1ze ulozit vlastnikovi pozemku (povinnému) povinnost
oplotit dany pozemek, pokud se prokdze nutnost k neruSenému vykonu
vlastnického prava.#! Potfebnost oplotit pozemek je spatfovana v tom, zda
oploceni poskytuje ochranu ,,proti nedovolenym zasahiim, kterym neni mozné jinak

zabranit (napi. vnikani chovaného zvirectva)“.**? Soud neni vazan rozhodnutim

stavebniho Ufadu a muze tedy povolit oploceni, i pokud nebyl vydan uzemni

139 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. In: Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017,
s. 67. Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 9788027106103.

140 KINDL, Milan. In: Pravo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 8. Pravni praxe. ISBN
9788074005640.

141 SVOBODA, Karel. In: Pravo imisi, pravo cesty a dalsi sousedské spory. Praha: Wolters Kluwer,
2016, s. 121. Pravo prakticky. ISBN 9788074789908.

142 FIALA, Josef. Oploceni. In: HENDRYCH, Dusan. Prdvnicky slovnik. 3., podstatné rozs. vyd. V
Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

46



souhlas, ¢i povolit, aby k oploceni doSlo opravnénym samotnym na naklady

povinného.}#®

Na zéklad¢ ustanoveni § 1027 Obc¢Z, upravujici institut oplocenti, 1ze oplotit
cely pozemek nebo jeho ¢ast, kterou je oblast hranice pozemku. Dle ucelu oploceni,
ziskaného prevazné ze stanoviska stavebniho tradu, je jeho prostfedkem bud’ plot,

nebo zed'.

3.10. Komparace sousedského prava ceského pravniho Fadu se
Spanélskym pravnim fadem

Spanélsky pravni fad, podobné jako ten ¢esky, lze zafadit do tzv. tradiéniho
kontinentdlniho pravniho systému, ktery je zaloZen na fimském prévu, a v némz se
pravo usporadava do komplexnich pravnich kodexi a zakont. Ostatné to zminuje
jiz preambule zakona ¢. 311/1978, Spanélské tstavy (dale jen ,,Span€lska Gstava‘ ¢i
,,CE“),}* nebo také ¢l. 1 zakona &. 206/1889, $panélského ob&anského zikoniku

(dale jen ,.Spanélsky obcansky zdkonik* ¢i ,CC). 1%

3.10.1. Drzba, vlastnictvi a sousedské pravo dle Spanélského pravniho fadu
Na zacatku této kapitoly je vhodné strucné uvést, jak vnima Spanélské pravo
samotny institut vlastnictvi. V souladu s VSeobecnou deklaraci lidskych prav a
mezinarodnimi smlouvami a dohodami, které §panélské kralovstvi ratifikovalo,
vymezuje Spanélska ustava vlastnické pravo jako jedno ze zakladnich prav

6

obcant,**® ¢imz neni zafazeno mezi prava fundamentdlni.

Zajimavosti je, ze v pribéhu 19. stoleti se pii definovani vlastnictvi
jednoduse zkopirovala francouzské definice pojmu, nebot’ se véfilo, Ze jde o piepis
fimské definice vlastnictvi. Ve skute¢nosti se ale o definici nejednalo, naopak §lo o

reprodukci extrémniho individualistického pojeti napoleonského zakoniku.**

143 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. In: Novy obcansky zdakonik: uskali vécnych prav. Plzei:

Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2015, s. 113. Pro praxi. ISBN 9788073805173.

144 Constitucion Espafiola. Boletin oficial del Estado [online]. 1978, 29.12.1978 [cit. 2024-03-10].

Dostupné z: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1978-31229.

145 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil. Boletin oficial del

Estado [online]. 1889, 16.08.1889 [cit. 2024-03-10]. Dostupné z:

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763.

146 viz ust. ¢L. 1, €1. 19, €1. 33, €l. 53 odst. 1, ¢L. 161 odst. 1 pism. a) CE.

147 RODRIGUEZ, Alessandri. In: De los bienes. 2 edicién. Santiago: Zamorano y Caperan, 1937.
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Na Spanélskou ustavu navazuje Spané¢lsky obCansky zakonik ustanovenim
¢lanku 10, ktery tika: ,,Drzba, viastnictvi a jina prava k nemovitym vécem a jejich

publikace se 7idi pravem mista, kde se zbozi nachdzi.“**®

Prvni institut, ktery tento ¢lanek zminuje, je drzba. Drzba je slozitym a
matoucim institutem, jelikoz vlivem historického vyvoje Spanélského prava
zahrnuje prvky rtznych pravnich systému. Plsobenim fimského prava rozlisuje

Spanélsky obcansky zakonik tii drzby:
e drzbu piirozenou (¢l. 430 véta prva CC);
e drzbu obcanskou (¢l. 430 véta druhd CC);
e drzbu v dobré vite (¢l. 433 CC).

Pfirozena drzba je drzba véci nebo pozivani prava urCitou osobou, kdezto
obcanskopravni drzba je navic spojena s vuli vlastnit véc nebo mit pro sebe pravo,
tzv. animus domini. V dobré vife drzi ten, kdo nevi, Ze existuje divod rusici jeho
vlastnické pravo nebo zpusob jeho nabyti. Obcansky zdkonik dale uvadi

V ustanoveni €l. 451 a nasl. CC néasledky takové drzby.

Plisobenim germanského prava se objevila ve Spanélském pravnim systému
drzba vznikla zakotvenim dédictvi ¢l. 440 CC, a institut domnénky vlastnictvi,
ktery lze nalézt v ¢l. 448 CC, na zékladé¢ kterého ma drzitel v postaveni vlastnika
pravni domnénku drzby opirajici se o opravnény titul a neni povinen ji prokazovat.
Poslednim vlivem kanonického prava je, ze kazdy drzitel ma pravo na ochranu své
drzby. Pokud by doslo k jejimu ruseni, ma mu byt navracena zptisobem stanovenym

procesnimi predpisy (¢l. 446 CC).

Druhy institut, vlastnictvi, je jesté na ustavni trovni ustanoven v ¢l. 33 CE,
ktery stanovi: ,,Prdvo na soukromé vlastnictvi a dédické pravo je uznano. Obsah
techto prav je urcen spolecenskou funkci, kterou pini, v souladu se zakonem. Nikdo

nesmi byt zbaven svého majetku a svych prav, s vyjimkou oduvodnénych duvodu

148 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Codigo Civil. Boletin oficial del
Estado [online]. 1889, 16.08.1889 [cit. 2024-03-10]. Dostupné A
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763.
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verejné prospésnosti nebo spolecenskeho zajmu, a to za odpovidajici nahradu a

V souladu s ustanovenimi zékona.“**®

Z uvedeného clanku vyplyva, Ze ani Spanélské pojeti vlastnictvi neni
neomezené. Ve druhém odstavci tohoto Clanku Ize spatfit korelaci
s neindividualistickym uéelem vlastnického prava. Ustava zde hovoii o omezeni
vlastnického prava v dasledku tzv. socialni funkce. S ohledem na tento odstavec,
ktery vymezuje obsah vlastnického prava ,spolecenskou funkci®, predstavuji
vSechna ostatni pravni omezeni spise limity nez omezeni jako takova. Tyto limity
stanovuji hranici obsahu omezeni. ' Span&lské pravo déli limity na limity
pfirozené, limity soukromého z4jmu stanovené zdkonem, které piedstavuje
sousedské pravo, limity vefejného z4jmu stanovené zakonem a limity tykajici se
vykonu vlastnického prava na zvitatech.'® Ustanoveni dale vyslovné zakazuje
vyvlastnéni soukromého majetku, ledaze by byly splnény dvé uvedené podminky —

spoledensky zajem a néhrada.'®

Vlastnictvi je dle ¢l. 348 Spanélského obcanského zakoniku v technickém
slova smyslu povazovano za pravo uzivat véc a nakladat s ni bez jinych omezeni,
nez které stanovi zakony. S tim je spojeno pravo ius utendi, ius fruendi, ius
abutendi, ius disponendi a ius vindicandi. V Sir§im slova smyslu pfedstavuje

majetek ekonomické pravo.

Co se tyce sousedského prava, tento institut neni Spanélskym obcanskym
zakonikem konkrétné definovdn, nicméné v ném nalezneme fadu kogentnich
pravidel tykajicich se sousedskych vztaht, které jsou blize upraveny zvlastnimi

zakony &i rozhodnutimi soudii.!®® Pfestoze je sousedské pravo zaramovano do

149 Constitucién Espafiola. Boletin oficial del Estado [online]. 1978, 29.12.1978 [cit. 2024-03-10].
Dostupné z: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1978-31229.

1% DE CASTRO VITORES, German. In: Derecho Civil IIl. TEMA. Propiedad (II). Limites y
limitaciones del dominio [online]. Universidad de Valladolid. Facultad de Derecho, 2009 [cit. 2024-
03-10]. Dostupné z: http://uvadoc.uva.es/handle/10324/5217.

151 Viz ¢l. 333 odst. 2 CC.

152 GLOS, George E. The New Spanish Constitution, Comments and Full Text. Hastings
Constitutional Law Quarterly [online]. 1979, 7(1), 56-57 [cit. 2024-03-10]. Dostupné z:
https://repository.uclawsf.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1177&context=hastings_constitutional _
law_quaterly.

198 Viz rozsudek Nejvyssiho $panélského soudu ze dne 17. 2. 1968, sp. zn. RJ 1968/1111.
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soukromopravnich vlastnickych vztahi, vyuziva i dalsi oblasti pravniho systému,

jako je teorie prava, deliktni pravo, prava tzemniho pldnovani &i spravni pravo.t>

Lze konstatovat, ze sousedské pravo je tvofeno normami pravniho systému
zaméfujicimi se na feSeni konflikti vznikajicich mezi osobami v dusledku

,»geografické blizkosti“. !>

Sousedské vztahy Spanélské pravo chape jako omezeni vlastnického prava,
jejichz cilem je zajistit vykon vlastniho prava, neposkozovani prav ostatnich a
pokojné souziti. Pfestoze sousedské vztahy jako omezeni vlastnického prava
nezpusobuji oslabeni ¢i znehodnoceni prav vlastnikli, jde o zpiisob zaruceni
rovnosti mezi stranami. VV tomto kontextu pojednava zakon o imisich a o tzv.
pravnich vécnych bifemenech, jakozto o dalsich typech limitd upravujicich
sousedské vztahy. Naproti tomu existuje v tomto pravnim systému institut vécnych
bfemen, jakozto omezeni, kterd nejsou recipro¢ni a podobaji se vécnym biemeniim

tak, jak je chape ceské pravo.

V souvislosti se sousedskymi vztahy jsou hranice soukromého vlastnictvi
zaloZeny na jejich vzajemné blizkosti, coz pfedstavuje vychozi bod pro urceni prava
na vlastnictvi a vymezeni pravnich vécnych bfemen. Aby bylo mozné hovofit o
sousedstvi, neni nutné, aby spolu pozemky sousedily, staci, aby byly ve vzijemné
blizkosti. Existuji ale vyjimky, kdy je t€sné sousedstvi mezi pozemky nezbytné¢,
napf. ¢l. 2631 CC tykajici se odvodnéni budov. Posouzeni blizkosti je velmi
proménlivé, nebot’ zavisi na mife vlivu uZivani nemovitosti. Sousedstvi pozemkil
zaklada existenci spolecného prostoru, v némz se stfetdvaji zajmy sousednich

vlastniku.

Vlastnik pozemku je vlastnikem povrchu pozemku a prostoru pod

povrchem. Ma pravo na pozemku provadét veskeré stavebni prace, vysadby a

154 PEREZ, Mariano Alonso. Las relaciones de vecindad. Universidad de Salamanca [online].
1983, XXVI1(2), 366 [cit. 2024-03-10]. Dostupné z:
https://www.boe.es/biblioteca_juridica/anuarios_derecho/abrir_pdf.php?id=ANU-C-1983-
20035700395.

155 NIETO ALONSO, Antonia. Derecho de vecindad: la tutela del Derecho civil frente a inmisiones
«medioambientalesy ilicitas. Universidad de Santiago de Compostela [online]. 2017, 961 [cit. 2024-
03-10]. Dostupné Z:
https://www.boe.es/biblioteca_juridica/anuarios_derecho/abrir_pdf.php?id=ANU-C-2017-
30095901071.
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vykopy, které uznéd za vhodné, s vyjimkou pravnich vécnych bfemen, ustanoveni
tykajicich se dold, vod a ustanoveni policejnich predpisii.’>® Jakékoli jednani nebo
opomenuti, které v diisledku umyslu osoby nebo okolnosti, za kterych jedna, zjevné
piekracuje obvyklé meze vykonu jeho prava a poskozuje tak tieti osobu, ma za
nasledek, ze osoba musi poSkozenému poskytnout ndhradu a pfijmout soudni nebo
spravni opatieni nezbytnd k zabranéni zneuzivani prava.’®” To znamen4, Ze pokud
vlastnik pozemku na ném postavi vysokou budovu a v disledku toho soused ztrati
televizni signal, protoze frekvence je znacné zhorSena vysSkou budovy, nebo je
snizeno svétlo a vyhled souseda, nehovofi Spanélské pravo o imisi, jak by S$lo
usuzovat dle ceského pravniho fadu. Tato otazka se bude tykat zneuziti
sousedskych vztahti, do kterych zdkon zasahuje vramci pravnich vécnych

bfemen.1%®

3.10.2. Imise ve $panélském pravnim fadu

Pravni uprava imisi je ve Span¢lském obcanském zakoniku velmi omezena
z divodu rozmanitosti piipadi a z diivodu nemoznosti specifikovat kritérium
,»b€Zzného uzivani vlastnického prava a normalni snesitelnosti‘. 159 proto se
ve Spanélském obcanském zakoniku nevyskytuje vyslovna a dobfe definovana
regulace této problematiky.'®® Okrajové se o nich zmifuje ¢l. 590 CC a ¢l. 1908
CC. Spanélsky zakonodarce si v &l. 590 CC klade za cil vyhnout se imisim
v budoucnu. Naopak ¢l. 1908 CC vyzaduje pro své uplatnéni existenci $kody.
Existuji vSak zvlastni predpisy, které pojem nelegitimnich zasaht ptiblizi, napf.

zakon &. 49/1960, o horizontalnim vlastnictvi, ! zadkon ¢. 29/1994, o najmu ve

1%6 viz ¢l. 350 CC.

157 Viz ¢l. 7 odst. 2 CC.

1% BRITO, Diaz. In: El limite de tolerancia en las inmisiones y relaciones de vecindad. Pamplona:
Aranzadi, 2000, s. 25-26. ISBN 9788484104049.

15 RODRIGUEZ, Fernandez. In: EI Medio Ambiente Urbano y las Vecindades Industriales.
Madrid: Instituto de Estudios de Administracion Local, 1973, s. 76. ISBN 8470880977.

160 BRITO, Diaz. In: El limite de tolerancia en las inmisiones y relaciones de vecindad. Pamplona:
Aranzadi, 2000, s. 22. ISBN 9788484104049.

161 |_ey 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. Boletin oficial del Estado [online]. 1960
[cit. 2024-03-17]. Dostupné z: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1960-10906.
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h,162

meéstec ¢1 vyhlaska ¢. 2414/1961, kterou se schvaluje regulace obtézujicich,

nezdravych, $kodlivych a nebezpeénych ¢innosti.'%®

Jedinou konkrétni definici imisi vymezuje ustanoveni ¢l. 3 zvlastniho
zdkona ¢. 13/1990, zdkona o negatorni Zzalob¢, imisich, sluzebnostech a
sousedskych vztazich,'® jako ,,neopravnénd jednani souseda, kterd se odehrdvaji
na samotném pozemku, ale jejichz ucinky se projevuji na jiné nemovitosti‘. Zakon
hned v prvnim ¢lanku stanovoval, Zze vlastnik ma pravo podnikat veskeré kroky
k zastaveni neopravnéného naruSovani jeho prava, které nespociva v odnéti nebo
neopravnéném zadrzeni drzby. Tento zakon byl ale roku 2007 zrusen. Dale je tedy

pracovano s faktem, ze piesna definice imisi ve $panélském pravu absentuje.

Kritérium bézného uzivani, zminéného vyse, upiednostiuje zajmy zejména
pramyslového imitenta, protoze priimyslovou ¢innost 1ze rozvijet bez ptilisSného
ohledu na miru zasahii. Na druhou stranu kritérium normdlni snesitelnosti vychazi
Z dopadt imisi na poskozené, pifimo chrani jejich zajmy a vdzné omezuje ¢innost
imitenta. 1% Nelegitimni zisahy jsou konkrétné charakterizovany dle stupné

intenzity ¢lankem 3 vySe zminéné vyhlasky ¢. 2414/1961 jako jednani:

e nepfijemnd, zpusobujici nepohodli v dusledku hluku, vibraci, vypari,

plynd, pachti, mlhy, prachu, ¢i jinych latek klasifikovanych jako obtézujici;

e nezdrava, vedouci k uvolnéni produktl ptimo nebo nepfimo Skodlivych pro

lidské zdravi;

e Skodliva, kterd ze stejnych divodid zpusobuji Skody zemédélskému,

lesnimu, hospodaiskému ¢i rybochovnému bohatstvi;

162 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Boletin oficial del
Estado [online]. 1994 [cit. 2024-03-17]. Dostupné z: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-
A-1994-26003.

163 Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas. Boletin oficial del Estado [online]. 7 de diciembre de
1961n. . [cit. 2024-03-10]. Dostupné z: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1961-
22449.

184 Ley 13/1990, de 9 de julio, de la Accién Negatoria, Inmisiones, Servidumbres y Relaciones de
Vecindad. Boletin oficial del Estado [online]. 1 de agosto de 1990n. I. [cit. 2024-03-10]. Dostupné
z: https://boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1990-18408.

185 BRITO, Diaz. In: El limite de tolerancia en las inmisiones y relaciones de vecindad. Pamplona:
Aranzadi, 1999, s. 74-76. ISBN 9788484104049.
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e nebezpecna, ucelné zamérend na vyrobu, manipulaci, prodej ¢i skladovéani
produktt zptisobujicich riziko vybuchu, pozaru, radiace ¢i jinych ohrozeni

lidi a majetku.

Takova jednani jsou dle ¢l. 1908 CC zakazana a zakladaji odpovédnost za

zpusobenou Skodu.

V prvni fadé¢ museji byt imise znatelné, tj. zaznamenatelné pomoci
veédeckych nastrojii. Nemusi se jednat pouze o hmotna télesa, castice nebo prvky
n¢jakého materialu, napt. vétve, koteny ¢i previsy, ale miize jit 1 o netélesna télesa,

kterymi jsou napf. kout, hluk &i vibrace.1%

Ve druhé fad¢ imise museji zptsobit dostate¢nou Skodu na cizi nemovitosti

a tim vlastnikovi takové nemovitosti branit v jeho bézném uzivani. Nikdo neni

. v v _ s g e . ’ vr y r o ow:x 167
povinen snaset skutecné zasahy ¢i vniknuti nepfimo zprostiedkované vici nému.

Pokud se jedna o jednani nezdvadna a zptsobujici $kodu nepodstatnou, je vlastnik

povinen toto tolerovat.

Zatteti, imise museji byt kontinudlni a pravidelné. Nemize se jednat o zasah

casové izolovany.

Imise jsou typové déleny na piimé, jejichz plivodem je nemovitost nebo
hranice pozemku®®®, a které vznikaji jako diisledek ¢innosti vlastnika nemovitosti
¢1 pozemku. Druhym typem imisi jsou imise nepiimé, u kterych dochazi k Sifeni
téles nebo cCinnosti pivodem od c¢lovéka zjedné nemovitosti na druhou

prostfednictvim pfirodnich sil.

Spanélské pravo vnima obecné institut imisi stejné jako nase ceské pravo.
Zaroven déleni imisi na ptimé a nepiimé je totozné co do néazvoslovi tak do
vyznamu. Stejné tak 1 fakt, Ze zalezi na mistnich zvyklostech a mife Skody, aby se

dalo hovotit o imisich jako takovych. Rozdil je spatfovan v tom, Ze zadny zakon

166 ALGARRA PRATS, Esther. In: La defensa juridico-civil frente a los humos, olores, ruidos y
otras agresiones a la propiedad y a la persona. Madrid: McGraw-Hill Interamericana de Espafia,
1995, s. 226-271. ISBN 8448116429.

167 BRITO, Diaz. In: El limite de tolerancia en las inmisiones y relaciones de vecindad. Pamplona:
Aranzadi, 2000, s. 25. ISBN 9788484104049.

168 MENDIZABAL, Navarro a ffiigo ALFONSO. In: Las inmisiones y molestias medioambientales
> tutela preventiva civil. Madrid: Dykinson, 1997, s. 35. ISBN 978-8481551914.
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nevyjmenovava jednotlivé typy imisi, ty jsou zminény stru¢n¢ a demonstrativné ve

vyhlasce ¢. 2414/1961.

Jedna z nejéast&ji vnimanych imisi ve Spanélském kralovstvi je hluk.°

Na zékladé doktriny Evropského soudu pro lidska prava bylo Spanélsko
oznaceno za ,jednu z nejhlucnéjsich zemi na sveteé, coz odhaluje obtize, s nimiz se

obcané setkdvaji piii dosahovani iicinné, nejen teoretické, ochrany proti hluku*.*™

Spanélské soudy mnohokrat odkéazaly ve svych rozhodnutich na ¢l. 8
Evropské timluvy o ochrané lidskych prav,'’ ktery chrani pravo kazdého na
respektovani jeho soukromého a rodinného Zivota, obydli a korespondence.
Obydlim se ma na mysli fyzicky omezeny prostor, kde dochazi k rozvoji
soukromého a rodinného zivota. Pravo na respektovani obydli nezahrnuje pouze
pravo na tento fyzicky prostor, ale i na jeho klidné uzivéni. | pfestoze je hlavnim
ucelem cl. 8 Evropské umluvy o ochrané lidskych prav ochrana jednotlivee pted
svévolnymi zasahy vefejné moci, 1ze jej aplikovat i K pfijeti opatieni vztahujicich
se jednak na respektovani soukromého zivota, tak i na vztahy jednotlivcd mezi

sebou.1”?

Na ustavni Grovni Ize nalézt oporu pied touto formou znecisténi v ¢l. 43 CE
a ¢l. 45 CE. Na zékladé transpozice smérnice Evropského parlamentu a Rady
2002/49/ES ze dne 25. Gervna 20021 byl pfijat zakon &. 37/2004, zikon o hluku.*™
Cilem tohoto zdkona vyty¢enym v jeho €l. 1 je pfedchédzet, monitorovat a snizovat
hlukovou zatéZ a Skody zni vzniklé na lidském zdravi, majetku nebo zivotnim
prostiedi. Zakon poklada zaklad pro tpravu hluku, nejen na urovni mistni, a

zaroven stanovuje sankce za jeho nedodrzeni. V Sirokém slova smyslu rozlisuje

189 Viz rozsudek Nejvyssiho §panélského soudu ze dne 5. 3. 2012, sp. zn. STS 80/2012.

170 Viz rozhodnuti Soudu pro lidska prava ze dne 18. 10. 2011, stiznost &. 21532/08, ve véci Asunto
Martinez Martinez proti Spanélsku.

1 Evropska timluva o ochrané lidskych prav. Evropsky soud pro lidska prava, 1950. Dostupné také
z: https://www.echr.coe.int/documents/d/echr/convention_ces.

172 Viz rozhodnuti Soudu pro lidska prava ze dne 16. 11. 2004, stiznost &. 4143/02, ve véci Moreno
Gomez proti Spanélsku.

173 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2002/49/ES ze dne 25. &ervna 2002 o hodnoceni a
fizeni hluku ve venkovnim prostfedi. EUR-Lex [online]. 2002 [cit. 2024-03-17]. Dostupné z:
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/ALL/?uri=celex:32002L.0049.

174 ey 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. Boletin oficial del Estado [online]. 2003 [cit. 2024-
03-13]. Dostupné z: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2003-20976.
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hluk samostatny, jako formu zvuku, a vibrace. Zakon dale pojednava o obou

pojmech (hluk a vibrace) jako o akustickém znec¢isténi.

V ptipadé¢, kdy lze hluk oznacit za legitimni, napt. hluk z mistnich slavnosti,
je hluk tolerovatelny. Na druhou stranu hluk klasifikovany jako nelegitimni imise
poskozuje osobni a rodinné soukromi a tim prekracuje bé&znou toleranci. ™
Dlouhodobé vystaveni se urCitym hladinam hluku, které mizeme objektivné
kvalifikovat jako nesnesitelné, musi byt chranény Vv takovém rozsahu, v jakém
brani nebo omezuji svobodny rozvoj osobnosti.}’® Soud se v kazdém piipadé musi
zaobirat rozborem pojmu hluk a prvkd, které musi byt ptitomny, aby se hluk dal
Klasifikovat jako abnormalni. Mezi takové prvky patii: zvlastni intenzita hluku
v dobé vyskytu, pferuSovana ¢i nepieruSovana povaha hluku, existence nebo
neexistence spolecenské akceptace, ¢i dokonce zaclenéni hluku do zvyklosti

obcanského Zivota.

V rozhodnuti zemského soudu v Zaragoze, !’" kdy se soud zabyval
akustickou imisi pfi pouziti hudebniho nastroje, dosel k zavéru, ze na zakladé¢
znaleckych posudki je tfeba zjistit, zda akusticka hlasitost pfekracuje zakonem
povoleny limit a zplisobuje poskozeni normélniho vyvoje rodinného zivota. Stane

se tak, pokud jsou splnény nasledujici pozadavky:

e Imise ma charakter nehmotného materidlu a lze ji zaznamenat pomoci

veédeckého aparatu;

e Hluk zpiisobuje skody na sousedni nemovitosti, zatéZuje kazdodenni zivot

ey

téch, kdo v ni Ziji, a ovliviiuje jejich pravo na pozitek;
e Hra na hudebni nastroj je neptetrzita a pravidelna;

e Subjekty imise jsou sousedé.

1% MORENO, Fernando Sainz. Sobre el ruido y la policia de la tranquilidad: Sentencia del Tribunal
Supremo de 5 de julio de 1976. Ponente: don José Gabaldon. Revista espariola de derecho
administrativo. 1977, 1977(15), 664-668. ISSN 0210-8461.

176 iz rozsudek Ustavniho $pané&lského soudu ze dne 29. 9. 2011, sp. zn. STC 150/2011.

17 Viz rozsudek provinéniho soudu v Zaragoza ze dne 23. 1. 2007, sp. zn. SAP 42/2007.
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3.10.3. Préavni vécna bfemena ve Spanclském pravnim fadu

Pravni vécna bfemena predstavuji vyjimecné omezeni vlastnického prava
rusici jeho pravni rezim. 1’8 Jedna se o zdkonem stanovena vécna prava omezujici
vykon vlastnictvi tim, Ze z¢asti zatéZzuji jednu nemovitost, sluzebnou nemovitost,
ve prospéch druhé, panujici nemovitosti. 1’ Mezi prava vlastnika panujici
nemovitosti patii provadéni nezbytnych praci na sluzebném pozemku na své
naklady pro zachovani pravniho vécného biemene, aniz by ho néjak meénil ¢i
ztézoval. Toto pravo muze vykonavat vhodnym zplisobem a ve vhodném case, aby

zpusobil co nejmensi nepiijemnosti vlastniku sluzebného pozemku.

Oproti imisim se zakonna uprava pravnich vécnych bfemen vyskytuje
v nékolika ¢lancich $panélského obéanského zakoniku (pocinaje ¢l. 530 a nasl.

CQO).

Primarné jde o to, Ze vlastnici nemovitosti jsou povinni pfedchazet Skodam,
které mohou zpusobit napf. ,,budovy, které hrozi zficenim®, nebo ,,velké stromy,
které hrozi padem*.'®° Obgansky zékonik se ptikazujicimi ustanovenimi tykajicimi

se redlnych vécnych biemen snazi pfedchazet moznym konfliktim.

Pravni vécnd bfemena lze délit na zdkladé protikladnych dvojic na
kontinudlni a diskontinudlni, zjevna a nezjevna. Kontinudlnimi pravnimi vécnymi
bifemeny mini zdkon ta bfemena, které jsou nepietrzita, bez zasahu ¢lovéka. Naopak
ta diskontinudlni probihaji ve vice ¢i méné dlouhych intervalech a zavisi na lidské
¢innosti. Zakon dale rozliSuje mezi pozitivnimi a negativnimi bfemeny. Takové
bfemeno ukladajici vlastnikovi obsluzné nemovitosti povinnost néco umoZznit nebo
udé¢lat, je pozitivnim pravnim vécnym bifemenem. Negativni bfemena zavisi na

vlastnikové neéinnosti.

Dle ¢l. 534 CC jsou pravni vécna biemena neoddélitelna od nemovitosti, ke

které aktivné Ci pasivné patii.

178 DIEZ, Lilia Noemi. LAS RELACIONES DE VECINDAD. REVISTA NOTARIAL [online].
2000, 79(1), 1-42 [cit. 2024-03-13]. Dostupné z: https://escribanos.org.ar/rnotarial/wp-
content/uploads/2015/07/RNCba-79-2000-04-Doctrina.pdf.

119 Viz rozsudek Nejvyssiho $panélského soudu ze dne 2. 3. 1988, sp. zn. STS 1544/1988.

180 viz ¢1. 389 CC a ¢l. 390 CC.
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Ke ziizeni pravnich vécnych biemen dochdzi jednak na zakladé zakona
anebo z vile ucastnikd. Kontinualni a diskontinualni pravni vécnd bfemena se
nabyvaji z titulu vlastnictvi nebo na zdklad€ promlc¢eci doby. Do promléeci doby se
u pozitivnich pravnich vécnych bfemen zapocitava doba drzby ode dne, kdy m¢l
vlastnik panujici nemovitost, nebo ode dne, kdy osoba vyuzila vécného biemene.
U negativnich pravnich vécnych bfemen je doba drzby pocitana ode dne, kdy
vlastnik panujici nemovitosti zakdzal provést tkon. Promlceci Ilhuta je

zédkonodarcem stanovena ¢l. 537 CC na dvacet let.

Pravni vécnd bfemena zanikaji v prvnim piipad¢ spojenim vlastnického
prava nemovitosti panujici a sluzebné nélezejici jedné a té samé osobé. Ve druhém
pfipad€ zanikaji, pokud nejsou vyuzivana v dobé dvaceti let. Tietim divodem je

odstoupeni vlastnika panujici nemovitosti od dohody nebo odkup nemovitosti.!

3.10.3.a. ,, La medianeria“

Obcansky zdkonik v ustanovenich ¢l. 571-579 CC hovoii o pravnich
vécnych biemenech ,,de la medianeria®. V doslovném piekladu se jedna o pravni
vécna bfemena ,,stranické zdi““. Stranickou zed’ si lze predstavit jako zed, plot, ¢i
jinou hranici nachazejici se na hranici dvou sousednich pozemk. Pfedpoklada se,
ze pokud neexistuje zadny titul, vnéj$i oznaceni nebo dikaz opaku, je touto

stranickou zdi:
e d¢lici sténa sousednich budov az po spole¢ny vyskovy bod;
e délici sténa zahrad nebo ohrad ve mést€ i na venkove;
e plotizivy plot;
e piikop rozdé€lujici nemovitosti.

Dale je predpokladano, Ze tento rozdélujici prvek patii vyhradné vlastnikiim

nemovitosti, které je maji ve sviij prospéch (€l. 573 posledni souvéti CC).

Kazdy vlastnik sousedni nemovitosti mize zed vyuzivat dle pfedem dané¢ho
poméru. Kazdy mé pravo zed’ zvysit na vlastni ndklady za ptedpokladu, ze

Vv pfipadé Skody ji bude kompenzovat druhému vlastniku.

181 iz €l. 546 CC.
57



Opravy, stavby a udrzby hradi vlastnici sousednich nemovitosti spole¢né
v pomérech, Vjakych ke spoletné zdi maji pravo. Této povinnosti se mohou

zprostit. Zakon ale jiz nestanovuje, jakym zptisobem, ¢i za jakych podminek.

3.10.3.b. Svétlo a vyhled
Pravni vécna biemena svétel a vyhledu navazuji na pravni Gpravu stranické

zdi, o které pojednava piedchozi podkapitola.

Pravni vécna bfemena svétel jsou ,, vécna bremena omezujici stavbu nebo
vySku budovy tak, aby umozinovaly volny prichod svétla na jiny bezprostiedni

pozemek, aniz by z néj byl umoznén vyhled .

Cl. 580 $panélského ob¢anského zakoniku stanovi zékaz, Ze zadny vlastnik
nemovitosti, ktery sdili stranickou zed’ s jinou osobou, nesmi bez souhlasu druhé
strany zfidit okno nebo do zdi udélat jiny typ otvoru. Je tfeba mit na paméti, Ze
stranickd zed’ je hranice spole¢nd pro dvé nemovitosti. Pokud ma dojit k Gpravé

spole¢né zdi, musi dojit v prvni fad¢ ke vzajemné dohodé mezi obéma vlastniky.

Ustanoveni ¢l. 581 CC naopak omezuje vlastnické pravo v situacich, kdy se
nejedna o stranickou zed'. Vlastnik této ,,nestranické zdi*, ktera sice sousedi s jinou
nemovitosti, ale neni zdi spolecnou, vV ni mtize ziidit okno nebo vyklenek pro pfijem
svétla ve vySce stropu nebo v jeho bezprostiedni blizkosti, pokud ma rozméry 30
cm? a je chrdnéno Zeleznou miizi a draténym pletivem. Soused sousedni
nemovitosti vsak muze vlastnikovi takova okna ¢i vyklenky zavtit, pokud nabude
prava stranické zdi a nebylo-li dohodnuto jinak. Soused ma dale moznost stavét
konstrukce na svém pozemku v blizkosti takového okna nebo vyklenku, anebo

muze postavit vyssi zed’ ptiléhajici k takovému oknu nebo vyklenku.

Tento specificky typ pravniho vécného bifemene spociva v pravu ziizovat
otvory za urcitych podminek, aby bylo mozné dostat svétlo z cizi nemovitosti na

vlastni.

182 Diccionario de la lengua espafiola. Real academia Espaiiola [online]. 2023 [cit. 2024-03-18].
Dostupné z: https://dle.rae.es/servidumbre?m=form2#3{8Mslc.

Voln¢ pielozeno ze $panélského jazyka: ,.servidumbre que limita la construccion o altura de un
edificio para dejar libre paso de la luz a otra finca inmediata, sin permitir la vista desde esta.
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Pravni vécnd bifemena vyhledu davaji vlastnikovi ,, panujici nemovitosti
pravo mit ve svéem domé okna nebo jiné otvory, odkud se lze divat na sluzebnou
nemovitost, s ndslednou povinnosti této nemovitosti nebranit v pravu novymi

stavbami nebo vysadbou. “18

Okna s pfimym vyhledem na sousedni nemovitost, balkony nebo jiné typy
piesahll nesmi byt otevieny na sousedni nemovitost, pokud mezi zdi, do kter¢ jsou
postaveny, a sousednim pozemkem neni vzdalenost dvou metr.*®* Pro okna &i
balkony s bo¢nimi nebo Sikmymi vyhledy plati stejné pravidlo, pokud jejich
vzdalenost nedosahuje 60 cm. V ptipadé, ze vlastnik balkénu ziskal na zakladé
jakéhokoliv pravniho titulu pravo ptimého vyhledu na sousedni nemovitost, nesmi
soused stavét ve vzdalenosti mensi, nez jsou tii metry. 1 Clanek 583 CC stanovuje

zpusob vypoctu vzdalenosti pro vSechny piedchozi situace.

ey

Vyjimkami, kdy se tato ustanoveni nepouziji, jsou situace, kdy nemovitosti
rozd€luje vefejna komunikace, existuje predchozi dohoda, nebo se jedna dokonce

0 pravo na svétlo nabyté na zaklad¢é promlceni po dobu 20 let od vykonu (¢l. 548

CQO).

Pravni vécna bifemena svétel a vyhledu jsou svou povahou kontinuélni,
protoZe uzivani je nebo muize byt nepfetrzité bez zasahu ¢lovéka. Fakultativné
mohou byt pozitivni, jelikoZ ukladaji vlastnikovi sluzebné nemovitosti povinnost
néco umoznit, nebo na druhou stranu mohou byt negativni, pokud jsou okna nebo

jiné otvory otevieny ve vlastni zdi panujici nemovitosti.

Utelem téchto omezeni vlastnického prava je piispét k respektovani
soukromi tim, Ze brani pfimému pozorovani déni na sousedni nemovitosti. Pravo
zfidit okna ¢i jiné otvory nevyplyva ze zdkonného vécného biemene, ale ze
samotného vlastnického prava, i piestoze je jeho vykon omezen sousedskymi

vztahy. Kromé toho takové pravo koexistuje s pravem sousedniho pozemku volné

183 Diccionario de la lengua espafiola. Real academia Espaiiola [online]. 2023 [cit. 2024-03-18].
Dostupné z: https://dle.rae.es/servidumbre?m=form2#3f8Mslc. Volné pfelozeno ze Spanélského
jazyka: ,,servidumbre que da al predio dominante el derecho de tener ventanas u otros huecos en su
casa, desde donde pueda mirar al predio sirviente, noc la consiguiente obligacion de este de no
impedirlo con nuevas construcciones o plantaciones.*

184 viz ¢1. 582 CC.

185 Viz rozsudek Nejvyssiho $panélského soudu ze dne 26. 4. 2022, sp. zn. STS 329/2022.
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stavét, a dokonce, v piipadé ¢l. 581 CC, s pravem zakryt okno. Stejnou pravni

povahu ma i omezeni vzdalenosti podle ¢l. 582 CC.

3.10.3.c.  Vzdalenosti pro nékteré stavby a vysadby

Dle ¢l. 590 CC nesmi nikdo stavét v blizkosti zdi nebo stény studny, kanalu,
akvaduktu, pece, kovarny, kominu, stdje, nadrze na ziravinu, zafizeni pohanénych
parou nebo tovarny, které jsou samy o sobé nebo vyrobky produkujicimi
nebezpecné ¢i Skodlivé. Pro takové stavby je v zdkonech a na zakladé mistnich
zvyklosti stanovena urcita vzdalenost. V piipadé, Ze pro situaci neexistuje pravni
ptedpis, bude odborné posouzena znalcem tak, aby se zabranilo poskozeni pozemk

a budov spolu sousedicich.

Vycet staveb neni ve vySe zminéném clanku uveden vycerpédvajicim
zpusobem, ale spiSe demonstrativné. Stanovuje dodrzeni urcité vzdalenosti a
provedeni nezbytné ochranné prace, aby se ptfedeSlo zasahiim do sousedniho
vlastnického prava.'® Ustanoveni ma preventivni charakter zabrafiujici tomu, aby
realizaci urCitych staveb doslo k negativnimu ovlivnéni tfeti osoby, ovSem
neupravuje situaci, kdy by ke Skod¢ zptisobené primyslovymi podniky skute¢né

doslo. 187

Stejné tak 1 na stromy a kefe se vztahuji ur€itd omezeni v té€sné blizkosti
sousedniho pozemku. Stromy nesméji byt vysazovany v blizkosti ciziho pozemku
ve vzdalenosti do dvou metrii od hranice pozemkd, jde-li o vysazovani vysokych
stromd, a ve vzdalenosti do 50 cm, jde-li o kefe, ledaze mistni vyhlaSky nebo
zvyklosti stanovuji jinak. Kazdy vlastnik ma pravo zadat pokaceni stromu nebo

keif'e nachazejiciho se v mensi vzdalenosti od jeho pozemku.1®

Do této Casti obanského zakoniku tadi Spané€lské pravo i Gpravu podrostl
¢1 previsl. Vlastnik pozemku, na jehoz nemovitost ptesahuji vétve sousedovych
stromtll, ma pravo pozadovat jejich pokaceni. Kofeny, které presahuji na sousedni
pozemek, muze vlastnik sousedniho pozemku sam pokacet, jak uvadi ¢l. 592 CC.

Stromy, které slouZzi jako zivy plot rozd€lujici pozemky, mohou byt také na zadost

18 EVANGELIO LLORCA, Raquel. In: La accién negatoria de inmisiones en el dmbito de las
relaciones de vecindad. Comares, 2000, s. 169. ISBN 84-8444-191-1.

187 ALONSO PEREZ, Mariano. La proteccion juridica frente a inmisiones molestas y
nocivas. Actualidad civil. 1994, 1994(2), 411. ISSN 0213-7100.

188 Viz ¢l. 591 CC.
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jednoho z vlastnikti pokaceny. Toto ustanoveni neplati pro stromy piedstavujici
hrani¢ni znaky, tzn. oznacuji hranici pozemku, kdy musi dojit k dohod¢ oba

vlastnici sousedicich nemovitosti.'8

3.10.3.d.  Pravo umisteni leSeni

Dle ust. ¢l. 569 CC je vlastnik pozemku z divodu stavby a opravy budovy,
nebo k pfemisténi materialu pies cizi pozemek, povinen souhlasit s omezenim a
zaroven opravnén dostat nahradu za piipadné zptisobené Skody. Jedna se o omezeni
nezbytné nutné ke stavbé ¢i oprave. Stejnd prava a povinnosti plati i pro ptipady,

kdy je nutné na cizim pozemku umistit leSeni.

3.10.4. Komparace pravnich systému

Sousedské pravo je v Ceské republice upraveno jak obéanskym zakonikem,
tak fadou dalSich zakont.. Duiraz je kladen na princip nezasahovani a vzajemného
respektu mezi sousedy, stejné tak jako ve Spanélské pravni upravé sousedského
prava. Na rozdil od Spané¢lské Gpravy je negativni stranka ceského sousedského
prava spatiovana V jeho nedostate¢néd konkrétnost v nékterych oblastech, coz vede

k nejednoznacnosti a moznosti rizného vykladu.

Spanélské sousedské pravo se fidi prevazné zakonem &. 49/1960, o
horizontalnim vlastnictvi, ktery upravuje vztahy v ramci spolecenstvi vlastnikd.
Zékon vymezuje prava a povinnosti osob sdilejicich spole¢né prostory a vybavent,
napf. povinnost Udrzby, pravo nebyt rusen hlukem aj. Negativni strankou
Spanélského sousedského prava tedy je jeho zaméteni na spolecné bydleni v rdmci
spolecenstvi vlastnikli. Potencialné totiz vznikaji v prdvni Gpravé mezery pro

sousedy zijici v rodinnych domech ¢i dvojdomcich.

Stoji za povSimnuti, Ze ¢eskd pravni Uprava se zameétuje na Siroky okruh
otazek tykajicich se vSech typil obytnych nemovitosti, zatimco Spanélské uprava se
zaméfuje spiSe na spoleéné bydleni. Spanélské pravni normy tak poskytuji

v

podrobné;jsi upravu nez ¢eské zakony.

Autorka se domniva, ze kromé vySe uvedeného oba pravni systémy
nepocitaji s vyvojem spolecenskych norem a technologickym pokrokem, coz mtze

pfedstavovat pro oba systémy vyzvu pii feSeni soucasnych problémd, napt. spory

189 iz ust. ¢l. 593 CC.
61



tykajici se zafizeni na vyrobu energie z obnovitelnych zdroji. Ceské pravni uprava
sdili s tou Spanélskou urc¢ité podobnosti, zejména tim, ze poskytuji zakladni ramec
pro podporu mirového souziti a feSeni sousedskych spord. Na druhou stranu oba
systémy vykazuji rozdily v rozsahu, specificnosti a mechanismech prosazovani

prav.
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4, Zavér

Omezeni vlastnického prava bylo a nadéale bude opakované¢ diskutovanou

problematikou.

Neéktera omezeni vlastnického prava, o kterych tato prace pojednava, se
Vv praxi vyuzivaji v koliznich situacich ¢asté&ji nez jind omezeni. N&ktera omezeni
jsou dale také praktictéj$i nez jind. Existuji nazory, ze naptiklad institut prava
stavby je nepraktickou konstrukci. Smyslem této prace nebylo zabyvat se tim, zda
obnoveni superficidlni zasady v obcanském zdkoniku je pro aktualni systém
velkym piinosem. Pro tuto praci podstatnou skuteCnosti je, ze zni obcansky
zakonik vychdzi. A jelikoz doposud nebylo pifedstaveno jiné feSeni nez
znovuzavedeni tohoto institutu, ktery ,,umoznil uspokojit hospoddrské potieby

« 190

zridit stavbu na jiném pozemku®,” je pravo stavby jednim z omezeni, o kterych

tato prace pojednavala.

Autorka se v této praci zaméfila na kapitolu sousedskych prav, jak v ceské

pravni Gprave, tak v té Spanélskeé.

Sousedské vztahy vnima autorka jednak jako zakladni omezeni vlastnického
prava, ale zaroven 1 jako zdklad pro spokojeny Zivot. Diky budovani stabilnich a
smysluplnych vztahti je vytvafen ve spoleCnosti pocit bezpeCi, coz je
pravdépodobné jeden z nejdileZitdjsich aspekti dusevniho zdravi. Rada studii
zaméfenych na katastrofy po celém svété ukazala, Ze socidlni podpora je nejsilnéjsi
ochranou proti stresu a traumatu.'® Tim, Ze ve zdravé mife pravni fad omezuje
sousedské vztahy, dovytvari ve spole€nosti pravé zminény pocit bezpeci, jelikoz

pravni normy mimo jiné zakladaji i pravni jistotu.

Vykon vlastnického prava nemuze byt pfipustny, d&je-li se tak bez
prospéchu vlastnika a s jedinym cilem: ubliZit nebo obtézovat vlastnika sousedni

nemovitosti. Vlastnik nemiize na své nemovitosti provadét tkony, které maji za

190 KINDL, Milan. In: Pravo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015, s. 198. Pravni praxe. ISBN
9788074005640.

191 VAN DER KOLK, Bessel. In: The body keeps the score. USA: Viking Penguin, 2014, s. 92.
ISBN 9780141978611. Volné pielozeno z anglického jazyka: ,,Being able to feel safe with other
people is probably the single most important aspect of mental health; safe connections are
fundamental to meaningful and satysfying lives. Numerous studies of disaster response around the
globe have shown that social support is the most powerful protection against becoming overhelmed
by stress and trauma.*
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nasledek negativni vliv, imise, na sousedni nemovitosti. Jsou dovoleny pouze
takové vlivy, které maji pocatek na nemovitosti vlastnika, ktery je provadi, a
pokracuji na majetek souseda, jednd-li se o neskodné ¢i bézné vlivy. Sousedské
vztahy ve Spanélském pravnim systému jsou vice nejednoznacné a spletité nez
vitom ceském. Proto pro ziskdni jasnych zavért je nutné pracovat s riznymi
odvétvimi Spanélského pravniho systému. V praxi je nutné docilit toho, aby se
nemnozila pravidla rozmélitujici odpovédnost osob zplsobujicich imise na ukor
téch poskozenych.

Stale pfetrvava Bonfantetv piistup k imisim, podle n¢hoz imise maji byt

shledany protipravnimi, pokud vyplyvaji z abnormalniho uZivani véci.1%2

Zameéfeni se na sousedska prava zvolila autorka z jednoho prostého divodu.
Aktudlni celosvétova situace je takova, ze dochazi k prohlubovéani problémut
vychazejicich z industrializace, socidlnich a urbanistickych zmén. Jiz tedy neni
nejveétsim problémem struktura plantt mést, které rozhoduji o dispozici nemovitosti
a tim méni jejich vyuziti, coz mé za nasledek nerovnost obsahu vlastnického prava
mezi jednotlivymi vlastniky sousednich nemovitosti. 1% Naopak stale ¢astéjsi statni
intervencionismus a kritérium socidlni funkce vlastnictvi jsou dalSimi prvky

ovliviiujicimi omezeni vlastnického prava.

Omezeni vlastnickych prav jsou kliCovym nastrojem pro dosaZeni
rovnovahy mezi individualni svobodou a vefejnym zajmem. PrestoZe je vlastnické
pravo povazovano za fundamentalni a chranéné, spolecnost by méla mit pravo
stanovit ur€itd omezeni s cilem zabranit jeho zneuziti, podporovat socialni

spravedlInost nebo také ochranit zivotni prostiedi.

Jak Cesky pravni fad, tak i $panélsky pravni fad shodné pracuji s institutem
vlastnictvi jako se socidlni funkci. Pomineme-li fakt, Ze Spanélské pravo vyslovné
takto vlastnictvi definuje v €l. 33 Spanélske istavy, oba systémy vnimaji vlastnictvi
jednak jako pravo, tak jako funkci. Do jaké miry jsou az systémy ochotné zajit lze

vnimat skrze jednotliva omezeni vlastnického prava.

192 BONFANTE, PIETRO. Instituce iimského prdva. 9. vyd. Brno: Pravnik, 1932.

19 DIEZ, Lilia Noemi. LAS RELACIONES DE VECINDAD. REVISTA NOTARIAL [online].
2000, 79(1), 23 [cit. 2024-03-13]. Dostupné z: https://escribanos.org.ar/rnotarial/wp-
content/uploads/2015/07/RNCba-79-2000-04-Doctrina.pdf.
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Vlastnictvi je ze své podstaty spoleCenské a vyzaduje urcitou kontrolu.
Otazkou je, zda bude pravo do budoucna posouvat hranice svych omezeni a
nasledovat myslenky francouzského pravnika Léona Duguita, ktery odmital
myslenku vlastnictvi a povazoval jej pouze za socialni funkci. Své myslenky déle
doplioval tim, Ze vlastnictvi je mylné chapano jako absolutni pravo drzitele, bez
ohledu na to, zda je dobfe nebo Spatn¢ vyuzivano. Nebo se jiz spole¢nost dostala
do situace, kdy omezeni piekrocila hranice a soukromé vlastnictvi prestava byt

subjektivnim pravem vlastnika a stava se spole¢enskou funkci drzitele bohatstvi.!%

1% DAVY, Benjamin. ‘Dehumanized housing’ and the ideology of property as a social
function. Planning theory: Sage Journals [online]. University of Dortmund, Germany, 2019, 19(1),
38-58 [cit. 2024-03-13]. Dostupné Z:
https://journals.sagepub.com/doi/pdf/10.1177/1473095219848469.
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5. Resumé

The thesis dealt with various ways of limitation of property rights. These
limitations have been and will continue to be a repeatedly discussed issue.

Some of the limitations discussed in this thesis are more frequently used in
practice in conflict situations than other limitations. Further, some restrictions are
also more practical than others. In this thesis, the author has focused on the chapter

of neighboring rights, both in Czech and Spanish law.

The author sees unneighborly relations both as a fundamental limitation of
the right to property and as a basis for a happy life. Building stable and meaningful
relationships creates a sense of security in society, which is arguably one of the
most important aspects of mental health. By restricting unneighborly relations to a
healthy extent, the legal order creates the aforementioned sense of security in

society, since legal norms, among other things, establish legal certainty.

The exercise of the right of property cannot be permissible if it is done
without the owner's benefit and with the sole purpose of harming or annoying the
owner of the neighboring property. An owner cannot carry out acts on his property
which have the effect of adversely affecting, immiserating, neighboring properties.
Only impacts that begin on the property of the owner who performs them and
continue onto the property of the neighbor are permitted if they are harmless or
ordinary impacts. Neighbor relations in the Spanish legal system are more

ambiguous and complex than in the Czech one.

The current global situation is such that there is an intensification of
problems arising from industrialization, social and urban changes. Limitations on
property rights are a key tool for striking a balance between individual liberty and
the public interest. Although the right to property is considered fundamental and
protected, society should have the right to impose certain restrictions in order to

prevent its abuse, to promote social justice or to protect the environment.
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11. Zakon €. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich

12. Zakon €. 40/2009 Sb., zakon trestni zakonik

13. Zakon €. 280/2009 Sb., zakon danovy fad

14. Z4kon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

15. Zakon €. 541/2020 Sb., zakon o odpadech
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16. Divodova zprava k zédkonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, ¢. 89/2012
Dz

17. Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2002/49/ES ze dne 25. Cervna

2002 o hodnoceni a fizeni hluku ve venkovnim prostiedi

18. Vyhlaska ¢. 189/2013 Sb., vyhlaska o ochran¢ dfevin a povolovani jejich

kaceni
Judikatura

1. Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 12. 10. 2004, sp.
zn. 4 As 47/2003

2. Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 1. 3. 1995, sp. zn. II. US 109/94

3. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 09. 2002, spn. zn. 22 Cdo
2302/2000

4. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 5. 2005, sp. zn. 22 Cdo
1438/2004

5. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 03. 2006, sp. zn. 22 Cdo
225/2006

6. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 5. 2002, sp. zn. 30 Cdo 644/2002

7. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1265/98

8. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 4. 2009, sp. zn. 21 Cdo
1425/2008

9. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 2. 2011, sp. zn. 21 Cdo 493/2009
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo
3940/2014

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 22 Cdo 942/2020

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 2021, sp. zn. 22 Cdo
2635/2020

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 6. 2017, sp. zn. 22 Cdo
1991/2017

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 12. 2022, sp. zn. 22 Cdo
1440/2022

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 6. 2017, sp. zn.
22 Cdo 1881/2017

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské socialistické republiky ze dne 27. 2.
1987, sp. zn. 3 Cz 4/87

Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. 134/2005

Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 22. 12. 2004, sp. zn. ILUS 372/03

Zprava Nejvyssiho soudu Ceské socialistické republiky ze dne 23. 5. 1985,
sp. zn. Pls 1/85

Rozsudek provin¢éniho soudu v Zaragoza ze dne 23. 1. 2007, sp. zn. SAP
42/2007

Rozsudek Nejvyssiho $panélského soudu ze dne 17. 2. 1968, sp. zn. RJ
1968/1111
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22.

23.

24.

25.

26.

217.

Rozsudek Nejvyssiho Spané€lského soudu ze dne 5. 3. 2012, sp. zn. STS
80/2012

Rozsudek Nejvyssiho Span€lského soudu ze dne 2. 3. 1988, sp. zn. STS
1544/1988

Rozsudek Nejvyssiho Span€lského soudu ze dne 26. 4. 2022, sp. zn. STS
329/2022

Rozsudek Ustavniho $panélského soudu ze dne 29. 9. 2011, sp. zn. STC
150/2011

Rozhodnuti Soudu pro lidskd prava ze dne 18. 10. 2011, stiznost €.
21532/08, ve véci Asunto Martinez Martinez proti Spanélsku

Rozhodnuti Soudu pro lidské prava ze dne 16. 11. 2004, stiznost €. 4143/02,

ve véci Moreno Gomez proti Spanélsku
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