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

Vybrane aspekty sousedskeho prava, aneb
komunikace je zaklad

Sousedské vztahy jsou sloZita véc. Zijeme vedle sousedtl, musime nebo spiSe méli bychom s nimi
vychazet a nedélat si naschvaly. V praxi se vSak Casto setkavame s tim, Ze klient ma problém se
sousedem, protoze mu sousedovy slepice béhaji na jeho pozemek, soused ma plot na klientove
pozemku, soused chce postavit nebo v horsim pripadé uz postavil stavbu moc blizko klientova domu
nebo moc vysokou stavbu a klientovi tam nyni nejde slunce, sousediv strom presahuje na klientiv
pozemek a dalsi a dal$i problémy v ramci sousedskych vztahu resi dle mého nazoru stovky lidi po
celé zemi kazdy den.

Samozrejmé nejlepsi véc je témto sporum predchézet, nebot jak jsem uvedla na zacatku, vztahy se
sousedem nejsou jednoduché, nicméné i kdyz nejsou jednoduché, vedle souseda pravdépodobné
bude klient néjakou dobu Zit nebo tam budou zit klientovi potomci, a pravé z téchto duvodi je lepsi
snazit se tyto vztahy udrzovat tak, aby vladlo mezi obéma stranami priméri a nevznikaly zbytecné
konflikty nebo aby alespon tyto vztahy byly neutralni. Vzdy je samozrejmé potreba ochoty a
soucinnosti obou stran, stejné jako v jakychkoliv jinych vztazich, ale vzdy je dobré zacit u sebe a
zeptat se sebe sama, jak se mohu chovat, abych byl dobrym sousedem.

(]

Zéakladem je dle mého nazoru dobra komunikace. Pokud budete se sousedem komunikovat a chovat
se ohleduplné, vérim, ze ve vétsiné pripada se Vam takovy pristup vyplati. V radé pripadi nam

v podstaté komunikaci se sousedem uklada neprimo i zakon. Napr. pokud chci realizovat stavbu, je
opatreni souhlasu od souseda zna¢nou vyhodou a uSetfi to mnoho ¢asu, prostredku a starosti napr.
ve stavebnim rizeni. Soused totiz ve stavebnim rizeni je tzv. tc¢astnikem rizeni a jako takovy ma
moznost vznaset namitky, a uplatiiovat ochranu svych prav, kdy vysledkem mize byt napr. nucena
zména projektu ¢i nutnost obstarévani studii a znaleckych posudki, abychom sousedovy argumenty
vyvratili. Pokud soused navic neuspéje se svymi namitkami v ramci stavebniho rizeni, muze se branit
jesté zalobou u soudu. K tomu napt. rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 2 As 155/2017-65,
které uvadi, ze ,verejnoprdvni ochrana je zejména poskytovdna preventivné pro futuro z ditvodu
ochrany sousedicich osob a predchdzeni moznym sporum budoucim, které Ize predvidat jiz ve fazi
rozhodovdni o umisténi a povoleni stavby. V pripadé potencidlniho budouciho zdsahu, ktery je
nahodily, mdlo pravdépodobny, anebo ktery presahuje rozumné ndroky na rizeni podle stavebniho
zdkona, jiz poskytuje ochranu soukromopravni Zaloba.” Je tedy na misté resit zavazné zmény nebo
novoty se sousedem idedlné predem a vyhnout se tak zbyte¢nym prutahtm ve spravnim i soudnim
Tizeni.

Kazdy ma mj. pravo na ochranu soukromi a rodinného zivota, stejné tak na respektovani soukromého
a rodinného zivota a obydli a stejné tak ma kazdy vlastnik pravo na ochranu jeho vlastnictvi, coz
vyplyva nejen z obcanského zédkoniku, ale napr. také z Listiny zdkladnich préav a svobod a z Evropské
umluvy. Stejné tak je ale zakonem zakazano vlastnikovi, aby zavazné rusil prava jinych osob nad
miru primérenou pomérum. Tato povinnost je zakotvena v ustanoveni § 1012 obc¢anského zakoniku, a
prave z této zakladni premisy poté vychdazi ochrana tzv. sousedskych prav.

Mezi zakladni sousedska prava patri zejména ochrana pred imisemi, které vnikaji na pozemek pravé
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souseda, a to zejména imise jako je odpad, voda, hluk, stin, plyn, prach, kour, svétlo apod. Jisté se
shodneme, Ze se jedna o velmi neprijemné zasahy, zejména pokud trvaji dlouhodobé, a je treba se
témto vyvarovat, pripadné pokud vyvstane potreba jednani, které je spojeno pravé s produkovanim
imisi, neni opét nic jednodussiho, nez se sousedem takovou zalezitost predem probrat, idealné si
k takové ¢innosti vyzadat jeho pisemny souhlas a informovat ho o nasledcich, které mohou
vzniknout, nebot jinak ma praveé soused pravo na ochranu pred takovym jednanim. Pokud totiz dojde
k zdsahu do sousedskych prav formou imisi, mize se soused obratit na soud a zadat, abyste se
takového jednani zdrzel, pripadné muze pozadovat i penéZzitou nahradu, resp. nahradu jemu
zpusobené Ujmy v penézich. To samozrejmé pouze za predpokladu, Ze takové obtézovani imisemi je
nad miru neprimérené mistnim poméram. Mj. z komentare k ustanoveni § 1012 vyplyva, ze ,kazdy je
povinen snaset imise z obyCejného, normdalniho uzivani pozemku, jestlize podstatné neomezuji
obvyklé uzivani jeho pozemku, resp. stavby na ném umisténé”, ¢ili ne kazda imise bude nutné
zakladat pravo na ochranu jiného vlastnika. Ale je treba pri jejich produkovani vzdy tento korektiv
uvazit a zamyslet se nad tim, jaké moje pocinani bude mit dopad a zda je tfeba o ném souseda
informovat a vyvarovat se tak zbyteCnym sporum, nebot kazdy z nés se nékdy nevyhne produkci
imisi, které nejsou zcela primérené mistnim pomérum. Zcela jin kapitola je samozrejmé zésah do
verejnych prav, ktera nelze zhojit souhlasem souseda, Cili asi neni tfeba upozornovat i na tuto
skutecCnost, ze hovorime o hledisku soukromopravnim. Nicméné v této souvislosti je treba upozornit
na to, Ze nikoliv kazdy zasah prekracujici limity verejnopravni je zaroven z hlediska
soukromopravniho ru$enim, které prekracuje miru primérenou mistnim pomértum. K tomu napr.
rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR &.j. 22 Cdo 636/2014, které uvadi, Ze ,posouzeni, zda jde v
konkrétni véci o obtézovani, proti kterému je treba poskytnout ochranu (§ 1013 odst. 1 ObcZ), je do
znacné miry véci soudcovského uvdzeni. Verejnoprdvni predpisy maji pri posuzovani, zda jde o imisi
relevantni z hlediska soukromého prdva, pomocnou roli. Dulezitym voditkem pro posouzeni, zda jde
o imisi (§ 1013 odst. 1 ObcZ), je zjisténi, Ze ruseni presahuje limity uvedené ve verejnoprdvnich
predpisech; jestlize vsak prislusny stdtni orgdn udéli v ramci své pravomoci vyjimku umozrujici
prekroceni téchto limitu, nejde z hlediska verejného prdava o nepovoleny vykon vlastnického prdva a
samotnd okolnost, Ze ruseni presahuje uvedené limity, nestaci pro vysloveni zdveru, ze jde o ruseni
nad miru primérenou pomérum. Je treba téz zvdzit obecnou prospésnost ¢innosti, ze které ruseni
pochdzi, a spolec¢enské dusledky zdkazu imise. Pri reseni otdzky, zda provozem zarizeni slouziciho
prumyslové vyrobé, jehoz cinnost je jinak v souladu s verejnym prdvem, je Zalobce rusen
relevantnimi imisemi, je treba vyjit ze srovndni s jinymi lokalitami, ve kterych jsou provozovdna
obdobnd zarizeni; je-li v misté provozovdna na zdkladé prislusnych povoleni primyslovd vyroba,
nelze miru rusSeni srovndvat s misty, kde takovd vyroba provozovdna neni.”

Stejné tak nelze pusobit imisemi primo na pozemek souseda, napr. tak, ze mu tam posleme psa, nebo
mu tam budeme hazet odpad. Takové jednani je také nepripustné podle platné pravni upravy, tudiz
ani o takovém jedndani neni v tomto ¢lanku hovoreno.

Je tedy treba skutecné brat ohled na své okoli a neprodukovat imise, ale naopak se starat nejen o
sebe, ale také o svij pozemek, rostliny na ném umisténé a stavby na ném umisténé, své zvirata apod.
tak, abychom jakymkoliv jednanim nezpusobovali sousediim Gjmu.

Imise jsou samozrejmé jen jeden z moznych zplsobu, jak muze vzniknout sousedovi Gjma nebo pravo
na ochranu. Dalsi tato prava jsou upravena v ustanoveni § 1014 a nasl. obcanského zakoniku a
zakotvuji napr. povinnost vydat cizi véc, ktera se ocitne na nasem pozemku nebo pravo pozivat plody
spadlé ze stromu a kerli na nas pozemek, nebot tyto nalezi pravé vlastnikovi pozemku. S tim souvisi i
pravo pozadovat po sousedovi (mam-li pro to rozumny duvod) zdrzeni se sdzeni stroml nebo
zrizovani stavby v tésné blizkosti hranice pozemku, coz vsak neplati pro stromy vysazené pred 1. 1.
2014, jak vyplyva z rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ¢&.j. 22 Cdo 5259/2015, nicméné i u takovych
stromtl, tedy stromu vysazenych pred lednem 2014 méa soused moznost domdhat se jejich odstranéni



- k tomu bliZe pozdéjsi rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR &.j. 22 Cdo 872/2017, ve kterém je uvedeno,
ze ,vlastnik pozemku, ktery je obtéZovdn stromy vysdzenymi na sousednim pozemku pred 1. 1. 2014
tak, Ze jej nad miru primérenou mistnim pomérim obtézuji ucinky zptisobené témito stromy, se miize
branit cestou negatorni zZaloby (§ 1013 odst. 1 o. z.), v pripadé jejihoz ispéchu muze v kone¢ném
dusledku odstranéni stromu dosdhnout, byt ne primym Zalobnim poZadavkem na jeho odstranéni.
Upravu obsazenou v § 1017 odst. 1 o. z. je mozné ve vztahu k pozadavku na odstranéni stromi
aplikovat az na stromy vysdzené po 1. 1. 2014. Vznikly stav zaloZeny vysadbou stromt na vlastnim
pozemku v dobé, kdy uprava sousedskych prdav v ob¢. zdk. neumoznovala domdhat se jejich
odstranéni (tj. do 1. 1. 2014), zalozil princip ochrany duvéry, jenz obstoji v konfrontaci s dusledky
nepravé zpétné retroaktivity.”

Ne vzdy samozrejmé komunikace vSe vyresi, a v takovém pripadé je na misté vyhledat pravni pomoc
a probrat podrobné aspekty konkrétni situace a resit véc pravni cestou. Ne vzdy je nutné jit ihned do

soudniho sporu, ale aspekt nezavislé osoby, navic znalé prava, muze Casto pomoci k vyreseni k Vasi
spokojenosti jiz na pocatku.
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Dalsi ¢lanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
« Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako divod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modelu v advokatni praxi
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vyse kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
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