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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Omezeni vykonu vlastnického prava k
nemovitym vécem

Je vSeobecné znamo, ze pokud kdokoli vlastni jakoukoli véc, at jiz hmotnou ¢i nehmotnou, muze s ni
nakladat dle vlastniho uvazeni. Uvedené se vztahuje i na nemovité véci. Kazdy, kdo vlastni
nemovitost, s ni miize Cinit cokoli, co mu vykon jeho vlastnického prava umoznuje. Vykon
vlastnického prava vSak neni neomezeny, coz je nejvice znatelné pravé ve vztahu k vlastnictvi
nemovitych véci a koexistence s vlastniky okolnich nemovitosti.

Vykon vlastnického prava tak je omezen vykonem vlastnického prava vlastnika sousedni nemovitosti.
Soucasné je vykon vlastnického prava omezen také zdkazem rusit prava jinych nad miru primérenou
pomérum a konat to, ¢ehoz tiCelem je obtézovat jiné osoby, ¢i jim $kodit, coz souvisi zejména se
zasadou zakazu zneuziti prav. Kromé toho obcansky zdkonik zapovida i obtézovani jinych imisemi.
Vykon vlastnického prava je také omezen i tzv. prevencéni povinnosti kazdé osoby, tj. povinnosti
pocinat si tak, aby nevznikaly Skody, jakoZ i povinnosti k odvraceni skody.

Ustanoveni § 1012 ob¢anského zdkoniku obsahuje zdkaz vykonu vlastnického prava za ucelem
obtézovani ¢i poskozovani jinych osob, resp. jejich prav. Jde o nejsirsi vymezeni povinnosti vlastnika,
nejen nemovitych véci. Nejedna se vSak pouze o obtézovani imisemi, které je v ramci obcanského
zakoniku upraveno samostatné. V pripadé, ze by se soused domahal ochrany svych prav, nemusi
prokazovat zavinéni rusitele, nebot se v pripadé obtézovani a ohrozeni vykonu prav jedna o
objektivni kategorie. Musi se vSak jednat o obtézovani nad miru primérenou pomérem, kterou se
rozumi jakasi hranice spolecensky akceptovatelného ruseni v konkrétnim misté a Case (seceni travy
v rannich hodinach v pracovni dny a sobotu, rozdilné vnimani vhodnosti provadéni konkrétnich
cinnosti ve mésté a na venkové apod.). V rdmci skutkovych podstat uvedenych v ust. § 1012
obc¢anského zdkoniku se muze poskozeny domahat ochrany nejen ex post, tj. kdyz jiz doslo
k neopravnénému zasahu do jeho prav, ale také i pokud neopravnény zasah do jeho prav teprve hrozi
(pricemz bézné prostredky ochrany prav nestaci - napr. sousedska domluva).

Je na misté poznamenat, Ze i to, co se zdanlivé jevi jako vykon vlastnického prava v souladu se
zdkonem, muze byt posouzeno jako obtézovani. Typicky se bude jednat o pripady, kdy GCelem vykonu
takové cinnosti je skodit sousedovi. Nebude se tak jednat o vykon vlastnického prava, nybrz o
zneuziti prava, které vSak pravni ochrany nepoziva.

Naproti shora uvedenému, ust. § 1013 obcanského zdkoniku upravuje zakaz obtéZovani imisemi.
Toto je vymezeno jako povinnost vlastnika véci zdrzet se vSeho, co se negativné projevi na pozemku
jiného. V obecné roviné lze mluvit o sousedské ohleduplnosti, nicméné se nemusi jednat vzdy
vyhradné o sousedy ve smyslu ptiléhajiciho pozemku. Cinnost provadénd vlastnikem véci se miize
negativné projevit i na pozemku, ktery nutné nemusi byt sousednim pozemkem v pravém slova
smyslu.

Imisemi dle judikatury Nejvy$$iho soudu CR je nutno chépat uéinky, které presahuji véc samu a
negativné plsobi na jiné osoby ¢i véci, a to bez ohledu na to, zda je toto pusobeni primé c¢i
neprimé.[1] Imise tak rozdélujeme na primé a neprimé. Primymi imisemi pak rozumime ty imise,
které se bezprostiedné projevuji nepriznivym zpusobem na jiném pozemku (napt. vlastnik pozemku



svadi vodu ze svého pozemku na cizi pozemek). Naproti tomu neprimé imise jsou takové imise, které
jsou zpusobené Cinnosti, kterd sama o sobé nema primy vliv na sousedni pozemek. Typicky se jedné
o prach, popilek, ale také stinéni Ci otresy, i vnikani zvirat na cizi pozemek. Kromé téchto ,béznych“
imisi se muzeme setkat i s imisemi, které nejsou viditelné, nicméné i tak jsou zpusobilé omezit
obvyklé uzivani pozemku. Jedna se napriklad o zvédavé pohledy sousedu, zatimco si vlastnik
pozemku uziva koupani v bazénu (tzv. nehmotné imise). Zatimco primé imise jsou zakazané bez
dalsiho, neprimé imise jsou zakdzané pouze v pripadé, ze omezuji obvyklé uzivani sousedniho
pozemku nad miru pfimérenou mistnim pomérum, o nichz jiz bylo psano vyse.

Kromé vyse uvedeného pak muze byt vlastnické pravo, resp. jeho vykon omezen kratkodobé i pravem
jinych osob, kdyz se v$ak na rozdil od shora uvedenych pripadu jedna o zdkonem aprobované jednani
(tj. povolené). Bude se jednat o pripady, kdy se na pozemku ocitne cizi véc. Vlastnik pozemku ma
povinnost tuto véc vydat jejimu vlastnikovi, ¢i osobé, ktera véc v dané dobé méla u sebe, popr. je
vlastnik pozemku povinen umoznit vlastniku cizi véci vstup na pozemek, aby si svou véc vyhledal a
odnesl (srov. ust. § 1014 obcanského zakoniku). Obdobné ma vlastnik pozemku pravo pozadovat po
vlastniku sousedniho pozemku odstranéni vétvi nebo korent stromu presahujicich na jeho pozemek,
pokud je timto vlastniku pozemku plsobend Skoda (i jiné obtize prevySujici zajem na nedotceném
zachovani stromu. Zde zdkon navic v ust. § 1016 obcanského zdkoniku dédva moznost vlastniku
pozemku odstranit presahujici vétve i koreny stromu, a to ve vhodné ro¢ni dobé a Setrnym
zplusobem, pokud tak soused, ktery byl o to pozadan, neucini v primérené dobé sam.

Spousta vlastniki pozemki pak resi také problémy zpusobené tim, Ze jim soused nechce umoznit
pristup na svij pozemek za tcCelem provedeni udrzby pozemku ¢i provedeni stavebnich praci (i
bouracich). Ve snaze zabranit dal$im potizim a sporiim se sousedem se tak vlastnici pozemku snazi
zajistit zrizeni jakéhosi prava, které by jim vstup na pozemek souseda umoznovalo. Mnoho lidi si
vSak neuvédomuje, zZe tato jejich povinnost umoznit sousedovi vstup na jejich pozemek za tcelem
provedeni udrzby ci stavebnich praci vyplyva primo ze zdkona. Tato povinnost je zakotvena v ust. §
1021 a § 1022 obc¢anského zakoniku. V obou pripadech se jednd o umoznéni vstupu na omezenou
dobu a pouze v pripadé nezbytnosti takového postupu. Zatimco v pripadé vstupu na cizi pozemek za
ucelem provedeni udrzby nemuze vlastnik sousedniho pozemku pozadovat nahradu, v pripadé
provadéni stavebnich praci ma jiz vlastnik sousedniho pozemku narok na nédhradu za takové omezeni
vlastnického prava. V obou pripadech plati obecné pravidlo, ze pokud budou na sousednim pozemku
zpusobené v dusledku vykonu préav vlastnika pozemku dle ust. § 1021 i § 1022 ob¢anského zékoniku
Skody, je vlastnik pozemku povinen tyto Skody nahradit.

Pri vykonu prav (nikoli nutné pouze vlastnického préava) je kazdy povinen pocinat si tak, aby
nedochézelo ke Skodam. Déle méa kazdy povinnost odvratit skodu, kterd mu hrozi, a to zpisobem
primérenym okolnostem. I tyto povinnosti mnohokrat v nemalé mire ovliviuji vykon vlastnického
prava. V mnoha pripadech se tak muze jednat o situace, kdy vykonem vlastnického prava bude
vlastnik sousedniho pozemku obtézovén imisemi a soucasné bude timto vykonem préava (nikoli
zneuzitim prava) vlastniku sousedniho pozemku zpusobena Skoda ¢i jina ujma, k jejiz ndhradé bude
nasledné vlastnik pozemku zavazan.

Lze uzavrit, Ze i absolutni pravo, jakym vlastnické pravo bezpochyby je, ma své mantinely a pti jeho
vykonu by mél vlastnik véci dbat i na prava jinych, kdy neni na Skodu mit na paméti zlaté pravidlo
,Nedélej druhym to, co nechces, aby délali oni tobe.”
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