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Co sousede nejcasteéji hledaji v obcanskem
zakoniku?

Byti v sousedstvi je zdsadni ¢ast naseho kazdodenniho Zivota, ktera nam prinasi radu vyhod, ale také
moznych nesrovnalosti, konfliktu i vaznych sport, na které pravni rad musi pamatovat. Po
“sousedském zékoné” lidé volaji hned, kdyZ to v jejich vztazich poprvé zaskripe. Zadny takovy zakon
sice neni, ale jeho ndznaky mizeme najit zejména v § 1013 az 1023 obcanského zékoniku, ktery
sousedska prava nenechava nahodé. Ne ve vSech situacich ale v praxi dokaze pomoci.

,Mezi nejcastéjsi problémy, pro které se sousedé snazi najit reseni u odborniki, patri neprijemny
hluk, dunéni, kour ¢i zapach, ktery se k nim line z ostatnich byt ¢i okoli domu. Velmi ¢asto jde také
o ruseni no¢niho klidu, vytopeni bytu, shromazdovani nabytku ¢i odpadkii, potize s vytdpénim, spory
ohledné plotti ¢i stinicich stromt na zahradé nebo o tpravy spole¢nych prostor, které je treba
schvdlit na schuzi SV] ¢i druzstva,” shrnuje Tomas$ Smolik z pojistovny pravni ochrany D.A.S.

StéZejnim kamenem pro pojeti sousedskych vztahu je pritom ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich
prav a svobod a § 1012 ob¢anského zakoniku. Z téchto dokumentt vyplyva, ze kazdy se musi
starat o své vlastnictvi tak, aby neomezoval prava jinych osob, neobtézoval je a nezpusoboval jim
Gjmu. V mezich zékona mé ale pravo se svym majetkem kazdy nakladat libovolné. Uprava
sousedskych prav je navic dispozitivni. To znamena, ze sousedé si mezi sebou mohou ujednat prava
odchylné od jejich zakonné tpravy - a to obligatorné prostrednictvim smlouvy nebo vécnépravneé
prostrednictvim vécného bremene.

“Oblibeny” paragraf 1013

Sousedské spory jsou sice nevyzpytatelné, ale Casto tkvi v omezeni vlastnického prava
prostrednictvim imisi, které upravuje § 1013 obcanského zakoniku. Mezi ucinky, kterych se dle
paragrafu vlastnici musi zdrzet, aby nevnikaly na pozemek jejich sousedu, patii odpad, voda, kour,
prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk a otresy. ,Paragraf pokryvad sirokou skdlu béznych sousedskych
problémti, jako je vytopeni bytu vodou, vnikdni cigaretového zdpachu, pousténi prilis hlasité hudby
nebo nesouct se dusot deti,” vysvétluje Smolik.

Problematickym bodem tohoto paragrafu je to, Ze imise nesmi byt zptisobeny v takzvané mire
neprimérené mistnim pomérum. Chovani nad tuto miru se opravdu musi posoudit v kontextu
mistnich zvyklosti odpovidajici dané lokalité a pomeéruje se s tim, co je v misté objektivné tolerovano
a povazovano za bézné. Mezi sousedy ale paragraf pusobi jako uc¢inny nastroj, aniz by primérenou
miru musel hodnotit soud ¢i jiny organ. Funguje totiz jako vystrazny argument, ktery poskozeni
vlastnici cituji ve doporuc¢enych formélnich dopisech svym sousedum. Jejich poslani se totiz pouziva
jako odrazovy mustek pro nasledné kroky v reseni problému, jako je zaslani predzalobni vyzvy Ci
samotné negatorni zaloby.

,Kromé § 1013 se na sousedské spory aplikuje rada dalsich pravnich predpist podle dané situace. V
pripadé ruseni noc¢niho klidu se napriklad jednd o § 34 zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané
verejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zakoni, v pripadé problémi s
temperovdnim okolnich prostor o vyhlasku ¢. 194/2007 Sb. upravujici pravidla vytdpéeni, v pripadé
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prerostlych stromit o vyhlasku ¢. 189/2013 Sb., o ochrané drevin a povolovani jejich kdceni a
v pripadé sport o oploceni mezi pozemky o § 1024 NOZ o rozhraddch. Moznosti je opravdu
mnoho,” dodavéa Smolik.

Sousedé v podnajmu

Spory v domech prirozené vznikaji i mezi ndjemniky, kteri byty nevlastni a jsou s nimi spojeni jen
smlouvou s pronajimatelem. Tento vztah upravuje cely oddil 3 obcanského zakoniku. Pro reseni
sousedskych sporu je v tomto ohledu dulezité, aby poskozeny soused uplatiioval své stiznosti a
zadosti o napravu Skody u samotného vlastnika bytové jednotky, tedy pronajimatele. Pravé ten je za
byt v kone¢ném dusledku odpovédny a v krajnich pripadech muze problematického najemnika z
najmu i vypovédét. Jestlize je pak v ndjmu samotny poskozeny, mél by se taktéz v pripadé vazného
sporu obratit na svého pronajimatele - ten mé totiz povinnost zajistit svym nédjemnikum
plnohodnotné uzivani bytu a mél by si tedy se $kudci poradit, aby poSkozenym nevznikl narok
pozadovat u néj slevu z najmu.

Negatorni zaloba

Sousedé maji na zakladé § 1042 obcanského zakoniku pravo domdahat se ochrany proti kazdému,
kdo nepravem zasahuje do jejich vlastnického prava (a také na ndhradu skody podle § 2910
obcCanského zakoniku, pokud néjaka vznika). Takzvanou negatorni Zalobu, taky znamou jako
zapurci zalobu o zdrzeni se protipravniho zasahovani do vlastnického préava, muze poskozeny
vlastnik podat tehdy, pokud muze prokazat vlastnictvi dané véci a zésah do jeho prava ze strany
souseda, ktery pretrvava nebo existuje evidentni nebezpeci jeho opakovani.

Podéni sousedské zaloby k civilnimu soudu je ovSem potrebna predevsim tam, kde selhaly organy
verejné spravy - napriklad v pripadé podéni Zaloby kvuli hluku by se mély problémem zabyvat
predevsim krajské hygienické stanice, stavebni a obecni urady, pripadné policie ¢i Ministerstvo
zdravotnictvi, tedy organy s povinnosti chranit lidi mimo jiné pred nadmérnym hlukem. Soudni
ochranu lze ovSem oficidlné uplatnit i paralelné s poskytovanou ochranou verejné spravy.

Idealni variantou by ovSem v praxi bylo, kdyby sousedé predchézeli pouziti zminovanych pravnich
predpisu upfimnou komunikaci o problému, snazili by se v¢as najit kompromis a nenechavali spory
zachézet az do krajnich situaci, kdy je potreba spory resit soudni cestou. Ta totiz stéZovatelim v
pripadé sousedskych vztahl nezaruc¢i uspésny konec, nebot na vyklad prava v jejich prospéch se
nikdy nedda stoprocentné spoléhat.
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Dalsi clanky:

o Advokétni kancelar Eversheds Sutherland posiluje sviij nemovitostni tym

o LEAGLE.ONE: Triangle Family Office #9: Al - nova infrastruktura svéta, nebo prepaleny
pribéh?

e Mgr. Helena Freyova, posiluje CEE Attorneys v oblasti M&A, Corporate Strategy &
Technology

» Evropska unie rozsiruje reqgulaci Al. Obsah generovany nebo upraveny umélou inteligenci musi
byt pro uzivatele rozpoznatelny

e LEAGLE.ONE: Triangle Family Office #8: Uméni jako investice: mezi vasni a rizikem
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¢ ATREUM a K2 LEGAL se spomu vzmka silna kancelar p_ro stavebnlctv1, technologie a byznys

capital
e Ocenéni Flamma ziskaly Ivana Jand, Jitka Chizzola, Zeny v pravu a projekt Mas na to nadace

Evy Pavlové
¢ ROWAN LEGAL povysSuje Jakuba Jirovského, Lindu Coufalovou, Evu Pavelkovou a Ondreje

Spic¢éka

o HAVEL & PARTNERS ma tri nové counsely a na seniornéjsi pozice postupuje dalSich 16 lidi

o LEAGLE.ONE: Triangle Family Office #6: Startupy, Al a Izrael - Kde dnes vznikaji miliardové
Vynosy
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