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

Sousedske spory o nahlizeni do oken

Obtézovani pohledem z blizkych ¢i sousednich staveb, tzv. obtézovani pohledem, muze byt za
urcitych podminek imisi. Tento ¢lanek si klade za cil nastinit, za jakych podminek tomu tak je. Pokud
se lidé citi obtézovani pohledy svych sousedt, vétsinou po nich pozaduji, aby podnikli ndpravné
kroky. Malokdo ale vi, Ze ve vétSiné pripadi nemaji tuto povinnost sousedé, ale oni. Za jakych
okolnosti a o jakd napravna opatreni se napriklad jednda?

K otdzce naruSovani soukromi, resp. obtézovani pohledem z blizkych ¢i sousednich staveb, se jiz
nekolikrat vyjadril Nejvyssi spravni soud (dale jen ,NSS“). Mimo jiné v rozhodnuti ¢. j. 10 As
148/2020-69. V tomto pripadé se musel vyporadat s tvrzenim stézovatele, ze ho sousedova rodina
sleduje ze streSnich oken, ktera si nové zbudoval. Stézovatel tvrdil, ze mél soused z oken vyhled
primo do jeho koupelny.

Kromé obtézujicich pohledu namital v tomto pripadé stézovatel i nesoulad provedenych stavebnich
uprav s pozadavky na vzajemné odstupy staveb stanovené ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sh., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani izemi. Dum stézovatele a jeho souseda mély mezi sebou vzdalenost 6 m a
nachazely se v souvislé venkovské zastavbé. To vSak podle NSS neznamend, ze by soused nemohl
provést stavebni Upravy, které vzajemny odstup mezi domy nijak nezméni. Soused do Uuzemi
neumistoval novou stavbu, nerozsiroval ji, nezvysoval ji, ani k ni nic nepristavoval. O tom, ze se
instalaci oken odstupovéa vzdalenost nijak nezménila, nemuze byt v tomto pripadé pochyb a touto
namitkou se soud dale nezabyval.

Pri posouzeni samotného zdsahu do soukromi stézovatele vychazel NSS z ustdlené judikatury.
Zopakoval, Ze ten, kdo se citi obtézovan pohledem, musi sam provést primérena opatreni -
tedy napr. poridit si zaclony ¢i zavésy. Pro Uplnost dodal, kdy by se naopak tento postup neaplikoval.
Muselo by jit o obtéZzovani skutecné mimoradné, kdy ,zpravidla by slo o pripady, kdy by
vlastnické prdvo bylo zneuzivano k nahlizeni do sousedni nemovitosti za ticelem narusovdni soukromi
sousedu anebo by doslo ke stavebni zméné, umozriujici nahlizeni do dosud uzavrenych prostor,
pricemz tuto zménu by neodiivodriovaly oprdvnéné zdjmy toho, kdo zménu provedl.” V takovém
pripadé by se nejednalo o ,pouhé obtézovani pohledem*, ale o imise. Shodny nazor je uveden napr. i
v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1629/99. Zde soud podobné judikoval, ze za imisi
nelze povazovat samotnou moznost nahlizet do oken v sousedni budové, zejména jde-li o
budovu umisténou v souvislé zastavbé. Musi jit o mimoradnou situaci, pti které by bylo soustavné
a zavaznym zpusobem narusovano soukromi vlastnika nebo uzivatele sousedni nemovitosti.

V pripadé stézovatele ve vySe uvedeném rizeni o imise vSak neslo. Z obsahu spisu totiz jasné
vyplynulo, Ze nové instalovand stresni okna jsou umisténa naproti streSe hospodarského staveni
stézovatele a vyhled z téchto oken sméruje predevsim timto smérem, nikoliv do stézovatelovy
koupelny v patre jeho domu. Pripadné pohledy smérem k oknu stéZzovatelovy koupelny sice nelze
zcela vyloucit, v zddném pripadé ale nelze uvazovat o tom, Ze by Slo o skutecné mimoradné
obtézovani.

V jiném pripadé posuzovaly soudy naruseni soukromi nahlizenim do bytu z predzahradky restaurace.
Zalobci (obyvatelé domu) tvrdili, Ze dochézi k naru$ovani jejich soukromi tim, Ze zakaznici maji ni¢im
nekryty vyhled na jejich diim a jejich hovor, zejména v prostorach predzahradky a hluk spojeny s
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provozem v ni je tak intenzivni, Ze je rusi a zneprijemnuje jim bydleni. Pokud jde o obtéZovani
obyvatel domu tim, ze provozovatel hostinské ¢innosti a jeho zakaznici mohou nerusené z prostor
provozovny nahlizet do jejich oken bytu, zaujal soud ve svém shora uvedeném rozhodnuti sp. zn. 22
Cdo 1629/99 néazor, ze nelze vykon prav jednoho z ucastnikii omezovat na ukor prav druhého
ucastnika tim, Ze jeden z nich bude zvyhodnén.

Soud proto déle uvedl, ze pozadavek zalobcu, aby provozovatel hostinské ¢innosti néjakym
opatrenim zabranil svym zakaznikum nahlizet do jejich oken, je formulovan prilis Siroce
a obecné, a lze si stézi predstavit takové opatreni, které by takovému nahliZzeni zabranilo
zcela. Vedle toho zduraznil, ze opatreni k neprody$nému uzavreni predzahradky by naopak
predstavovalo nepriméreny zasah do prav zalovaného, nebot by takto upravena provozovna ztratila
svij smysl. Soud tak také uzaviel, ze v dané situaci je na zalobcich, aby se branili nahliZzeni do
svych oken vlastnimi prostredky, to je vhodné zvolenymi zaclonami, zaluziemi apod.

Jednoduse reseno, a jak i vyplynulo z rozhodnuti NSS €. j. 2 As 168/2016-28, bézné uzivani oken u
obytnych prostor obvykle za imisi nelze povazovat. Pohled oknem na sousedni nemovitost 1ze
povazovat za imisi jen v mimoradnych pripadech a zdsadné je na téch, kteri si pripadaji moznym
pohledem obtézovani, aby pomoci ruznych technickych reSeni zabrénili ostatnim hledét na svij
pozemek nebo do své nemovitosti.

Vedle toho NSS v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 5264/2014, resp. 22 Cdo 583/2011 dale dovodil, ze
uvedené pravidlo plati i pro fotografovéni a filmovani sousedu. Podle soudu jde v jistém smyslu také
o obtézovani pohledem, navic umocnéné tim, ze je tento pohled zachycen technickymi prostredky.
Lze proto konstatovat, ze je-li fotografovanim nebo porizovanim jiného obrazového
zaznamu soustavné a zavaznym zpusobem narusovano soukromi vlastnika nebo uzivatele
nemovitosti, jde o imisi. Ochrany proti takovému jednani se lze doméhat i Zalobou na ochranu
osobnosti, nicméné v zavaznych pripadech se tato ochrana casteCné prekryva s ochranou proti
jednani vlastnika véci.

Zaver

Z dostupné judikatury mizeme uzavrit, Ze je postup soudu v otazce obtéZovéani pohledem konstantni.
Plati, ze tém, kdo maji faktickou moznost nahlizet do cizich oken, nelze zpravidla ulozit, aby provedli
takova opatreni, kterymi by tuto moznost vyloucili. Proto je na tom, kdo se citi byt obtézovan
pohledem, aby provedl opatreni, kterd by tomuto obtézovani zabrénila. Obtézovani pohledem je
imisi, proti které pravo poskytuje ochranu, jen v pripadé, jde-li o mimoradnou situaci a zvlast
zavazné a soustavné narusSovani soukromi vlastnika nebo uzivatele sousedni nemovitosti. Zda jde o
mimoradnou situaci, ktera by umoznila poskytnout ochranu, je véci uvahy soudl v nalézacim rizeni,
tuto tvahu by mohl dovolaci soud zpochybnit, jen pokud by byla zjevné neprimérend, viz rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3365/2019. Bézné uzivani oken u obytnych prostor za imisi obvykle
povazovat nelze.
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DalSi clanky:

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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* Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?
e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh”

 Prehnand, nebo duvodna prevence? Zajisténi a utvrzeni zdvazku v praxi
 Spoluvlastnictvi a sprava spolecné véci

e Dorudovani soudnich pisemnosti ze zahranié¢i do CR
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