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Sousedska prava

Utelem pravni upravy dle § 127 ob&anského zakoniku je obéanskopréavni zdkaz urcité ¢innosti
smérujici k ochrané pozemku nebo stavby souseda v jejich samé podstaté. Pojem ,vazné ohrozeni
vykonu prav” vyjadruje vztahové meze ochrany prav vlastnika jedné véci v poméru k ochrané, jez
nalezi praviim vlastnika druhé véci, coz plati i pti ¢innosti povolené, nebot i v takovém pripadé musi
vlastnik véci uvedené meze ochrany dodrzovat a musi usilovat o to, aby neporusil povinnost zdrzet se
urcitych ¢innosti, jez toto ustanoveni zakazuje.

Ugelem pravni upravy dle § 127 obéanského zakoniku je obéanskopréavni zdkaz ur¢ité ¢innosti
smeérujici k ochrané pozemku nebo stavby souseda v jejich samé podstaté. Pojem ,vazné ohrozeni
vykonu prav” vyjadruje vztahové meze ochrany prav vlastnika jedné véci v poméru k ochrané, jez
nalezi pravum vlastnika druhé véci, coz plati i pri Cinnosti povolené, nebot i v takovém pripadé musi
vlastnik véci uvedené meze ochrany dodrzovat a musi usilovat o to, aby neporusil povinnost zdrzet se
urcitych ¢innosti, jez toto ustanoveni zakazuje.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 25 Cdo 1754/2001, ze dne 12.3.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Mgr. J. H., zastoupené advokatem,
proti zalovanému P. K., 0 75.911,20 K¢, vedené u Okresniho soudu v Benesové pod sp. zn. 9 C
431/2000, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 14. Cervna 2001, ¢. j.
28 Co 211/2001 - 125, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 14. ¢ervna 2001, ¢. j. 28 Co
211/2001 - 125, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné jako vlastnice pozemku par. ¢. 260 v kat. izem{ H. B., na ném? je postaven dim ¢p. 04,
uplatnila néarok na ndhradu Skody predstavujici ndklady na obnoveni zdroje pitné vody a funkcnosti
studny postavené na tomto pozemku, z niZ je diim zdsobovan. Zalobu od@ivodnila tim, Ze v disledku
¢innosti zalovaného, ktery neodborné provadél stavebni prace na parc. ¢. 259 s domem ¢p. 18
sousedicim s nemovitosti Zalobkyné, doslo na jare 1997 k vyraznému ubytku vody ve studni
Zalobkyné vybudované ve vzdalenosti asi 5,7 m od obvodové zdi domu Zalovaného. V srpnu 1999
doslo k dal$imu poklesu hladiny podzemni vody a ke znehodnoceni zatizeni na jeji Cerpani ze studny,
takze dam zalobkyné zustal bez vody. Za ucelem zjisténi pricin tohoto stavu si Zalobkyné nechala
zpracovat firmou H.-e. P., Ing. K. hydrogeologicky posudek, ze kterého vyplyva, ze pokles hladiny
podzemni vody byl zpusoben neodbornym provedenim stavebnich Uprav na parc. ¢. 259; za GCelem
obnoveni funkénosti studny muselo dojit k jejimu prohloubeni, coz si vyzadalo finanéni naklady ve
vysi 24.750,- K¢ za vrtné prace, ve vysi 37.361,20 K¢ za jeji vystrojeni a dale Zalobkyné pozadovala
naklady za posudek ve vysi 7.000,- K¢ a 6.500,- za zavérecCnou zpravu a za spravni poplatek za
stavebni povoleni ve vysi 300,- K¢, celkem 75.911,20 K¢.

Okresni soud v BeneSové rozsudkem ze dne 16. 1. 2001, ¢. j. 9 C 431/2000 - 102, ulozil zalovanému



povinnost zaplatit Zalobkyni 75.911,20 K¢ a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. Vysel ze zji$téni, Ze na
jare 1997 zapocal Zalovany na zakladé zadosti o povoleni k provedeni opravy svého rodinného domku
adresovaného obci s prestavbou domku tak, ze vyhloubil vykop o rozmérech 4x4m a hloubce 2m,
aniz se predem seznamil s okolnimi stavebnimi a hydrogeologickymi poméry, stavebni prace
provadél na zakladé zjednodusSené stavebni dokumentace a bez predchozi odborné porady. V
dusledku této jeho Cinnosti vznikla Zalobkyni $koda ve vysi vydaju (celkem v Castce 75.911,20 K¢, jak
ji specifikovala v Zalobé) na obnoveni dodavky vody do jeji nemovitosti v takovém rozsahu, ktery byl
obvykly pred zapocetim stavebnich praci zalovanym. Soud prvniho stupné s ohledem na vysledky
dokazovani dovodil pricinnou souvislost mezi poruSenim pravni povinnosti zalovaného a vzniklou
Skodou, nebot ze zavéru hydrogeologického posudku zpracovaného Ing. P. K. ze dne 18. 11. 1999,
predlozeného Zalobkyni, vyplyva, Ze k trvalému poklesu hladiny a naruseni stability podzemni vody
ve studni Zalobkyné doslo vlivem neodborného zasahu do horninového podlozi na pozemku
zalovaného, a tento predpoklad obecné odpovédnosti Zalovaného za Skodu byl prokazan i vypovédmi
slySenych svédki a zpravou Ceského hydrometeorologického tistavu o mésiénim thrnu srazek v
predmeétné lokalité v letech 1994 - 1999. Pri pravnim posouzeni véci vychazel okresni soud z ust. §
127 odst. 1, § 415 a § 420 obC. zak. a dospél k zavéru, ze zalovany za Skodu vzniklou Zalobkyni
odpovida, nebot pri provadéni prestavby svého rodinného domku v prabéhu roku 1997 porusil pravni
povinnost tim, Ze ohrozil stavbu studny Zalobkyné na jejim pozemku a nepocinal si tak, aby nedoslo
ke Skodé na jejim majetku, a Ze se Zalovanému nepodarilo prokazat, ze Skodu nezavinil (§ 420 odst. 3
ob¢. zak.). Namitky zalovaného ohledné nadbytecCnosti prohloubeni studny zalobkyné o 7,5m a o
neprimérené vysoké cené nakladu vynalozenych zalobkyni na obnoveni zdroje pitné vody
nepovazoval soud za opodstatnéné a stejné tak neprisvédcil ani namitce zalovaného o proml¢eni
uplatnéného naroku. Jestlize ke znemoznéni ¢erpéni vody doslo v pribéhu mésicu zari, resp. fijna
1999, vznikla pravé v tomto obdobi Zalobkyni Skoda, a o tom, kdo za ni odpovid4, se dozvédéla az z
posudku Ing. K. zpracovaného v listopadu 1999. Byla-li Zaloba podana dne 3. 4. 2000, stalo se tak
pred uplynutim promlceci lhity uvedené v ust. § 106 odst. 1 ob¢. zék. Soud prvniho stupné v
oduavodnéni svého rozhodnuti dale uvedl, ze ,dohodu o népravé skod” uzavienou mezi ucastniky dne
22. 5. 1997 - jiz se Zalovany zavazal k provedeni urcitych konkrétnich stavebnich opatreni a v niz
déle prohlasil, Ze si je védom své odpovédnosti za $kody vzniklé na pozemku zalobkyné zpusobené
jeho neodbornym zésahem do podlozi a Ze je povinen uhradit zalobkyni vzniklé néklady v pripadé, ze
dohodnutymi stavebnimi upravami nedojde ke zlepSeni a k navraceni vody do studny zalobkyné, a
pro takovy pripad se zavazal zaplatit zalobkyni néklady vzniklé vybudovanim nové studny, Ci
privedenim vody do stavajiciho vodovodniho radu, oboji ve Ihaté do 30. 6. 1997 - povazuje za
neplatny pravni ikon podle § 37 odst. 1 ob¢. zak., nebot ,neobsahuje konkrétni zavazek zalovaného
zaplatit zalobkyni ndhradu skody v dohodnuté vysi“.

K odvolani zalovaného Krajsky soud v Praze rozsudkem ze dne 14. ¢ervna 2001, €. j. 28 Co 211/2001
- 125, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl, a rozhodl o nahradé naklada
rizeni pred soudy obou stupiii. Odvolaci soud vychézel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné,
neztotoznil se vSak s jeho zavéry pravnimi. Podle nazoru krajského soudu je sice nepochybné, ze
zalobkyni vznikla Skoda, kdyz zalovany svoji stavebni ¢innosti ,tzv. strhl pramen®”, ktery zasoboval
vodou studnu zZalobkyné, pricemz tato Skoda nemusela spocivat jen v nakladech vynalozenych na
dovoz a nakup uzitkové a pitné vody, ale i v nakladech na prohloubeni studny a na zpracovani
hydrogeologického posudku ke zjiSténi pricin vzniklé Skody, a Ze ke skodé doSlo v pricinné
souvislosti s jednanim zalovaného, tedy se stavebni ¢innosti, kterou provadél ve své nemovitosti.
Zalovany se vSak nedopustil ,Z4dného*“ protipravniho tikonu ve smyslu poruseni tehdy platného
stavebniho zékona, protoze zamyslené prace (véetné predlozeni technické zpravy a nakresu) ohlasil v
souladu s ust. § 57 odst. 1 zdkona ¢. 50/1976 Sb, ve znéni pozdéjsich predpisu, stavebnimu tradu, jez
je vzal na védomi a nevyzadoval vydani stavebniho povoleni, a od rozsahu stavebnich praci se
neodchylil (opak zalobkyné netvrdila ani neprokazala). Stejné tak Zalovany neporusil ani obecnou



prevencni povinnost zakotvenou v ust. § 415 ob¢. zdk., jez lze aplikovat pouze tehdy, nelze-li pouzit
ustanoveni zvlastni, tj. ust. § 420 a nasl. ob¢. zak. Déle uved], ze ,po zalovaném jako laikovi nelze
pozadovat, aby se pri provadéni stavebnich praci zabyval tim, zda muze ¢i nemuze dojit ke zméné v
hydrogeologickych pomérech v daném misté. To je otdzka natolik odbornd, ze mohla byt reSena
pouze ve stavebnim rizeni vyvolaném zadosti o vydani stavebniho povoleni, zvlasté kdyz pri
zakladani staveb musi byt zohlednéna i pripadna zména rezimu podzemnich vod, coz vyplyva z vyhl.
¢. 87/1976 Sh., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni pozdéjsich predpisti”. S
nazorem soudu prvniho stupné, Ze zalobkyné sviij narok uplatnila v¢as, se odvolaci soud ztotoznil.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani, jehoZ pripustnost dovozuje z ust.
§ 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I'. ve znéni u¢inném od 1. 1. 2001. Namitd, Ze zalovany neprokazal, ze
»Zadost o povoleni k provedeni opravy rodinného domku” podal pred zahajenim stavebnich praci, jak
to vyzaduje stavebni zakon v ust. § 57 odst. 2, a v této souvislosti poukazuje na zpravu starosty Obce
C. U. ze dne 24. 10. 1999, ze které vyplyva, Ze na této Zadosti neni uvedeno datum a Ze ani nebyla
zanesena v podacim denniku obce. Dovolatelka nesouhlasi s ndzorem odvolaciho soudu, ze zalovany
neporusil Zzadnou pravni povinnost. Ma za to, Ze se dopustil nejen poruseni povinnosti vyplyvajicich
ze stavebniho zakona, nybrz i povinnosti uvedenych v ust. § 127 odst. 1, § 415 a § 420 ob¢. zak.,
nebot pri své stavebni ¢innosti si nepocinal tak, aby nedoslo ke Skodé na majetku zalobkyné, a
vyslovuje nazor, ze i v pripadé splnéni povinnosti podle stavebniho zdkona, vyplyva jeho odpovédnost
z ob¢anského zékoniku, kdyz ke $kodé zalobkyné doslo pravé v dusledku poruseni povinnosti v tomto
zakoné stanovenych. Navrhla, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a aby mu véc byla vracena
k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a 0.s.T.) po zjisténi, Ze dovolani bylo podéno véas, ucastnikem
rizeni, zastoupenym advokatem ve smyslu ust. § 241 odst. 1 o. s. I'., prezkoumal rozsudek odvolaciho
soudu podle § 242 o. s. I'. a dospél k zavéru, ze dovolani, které je pripustné podle § 237 odst. 1 pism.
a/ 0. s. T. ve znéni ucinném od 1. 1. 2001, je opodstatnéné.

Nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu ust. § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. muze spocivat v tom,
Ze odvolaci soud véc posoudil podle nespravného pravniho predpisu, nebo ze spravné pouzity pravni
predpis nespravné vylozil, pripadné jej na zjiStény skutkovy stav véci nespravné aplikoval.

Zamitavé rozhodnuti odvolaciho soudu vychazi ze zavéru, zZe za stavu, kdy provedenymi dikazy bylo
prokazéano, ze zalovany zamyslené stavebni prace na nemovitosti ohlasil stavebnimu tradu a od
rozsahu téchto praci se neodchylil, neporusil Zadnou pravni povinnost, i kdyz vykopoveé prace byly
provedeny neodborné a mély za nasledek tzv. ,strzeni pramene” ve studni zalobkyné.

S odvolacim soudem je treba souhlasit potud, pokud pravni narok zalobkyné posuzuje z hlediska
ustanoveni o obecné odpovédnosti za Skodu (§ 420 obC. zak.). S dalSimi zavéry se vSak ztotoznit
nelze.

Podle § 420 odst. 1 ob¢. zak. kazdy odpovida za Skodu, kterou zplsobil porusenim pravni povinnosti.
Podle § 420 odst. 3 ob¢. zak. odpovédnosti se zprosti ten, kdo prokaze, ze Skodu nezavinil.
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Predpokladem vzniku obecné odpovédnosti za Skodu podle ustanoveni § 420 odst. 1 ob¢. zak. je
protipravni ukon, tj. jednani, které je v rozporu s objektivnim pravem (s pravnim radem), dale
existence $kody (majetkova ujma) a pri¢inna souvislost mezi protipravnim jednanim sktdce a
vznikem $kody. Zavinéni se predpokladd, avSak za podminek ust. § 420 odst. 3 ob¢. zak. se skudce
muze odpovédnosti zprostit.

PoruSenim pravni povinnosti je minén objektivné vznikly rozpor mezi tim, jak pravnicka (¢i fyzicka)
osoba skutecné jednala (pripadné opomenula jednat), a tim, jak jednat méla, aby dostala povinnosti
ukladané ji pravnim predpisem ci jinou pravni skutecnosti. Protipravni jednani musi byt poskozenym
prokazano stejné jako vznik skody a pricinna souvislost (kauzalni nexus) mezi porusenim pravni
povinnosti jako pri¢inou a Skodou a jejim rozsahem jako nasledkem téchto pricin.

Podle § 127 odst. 1 ob¢. zak. vlastnik véci se musi zdrzet vSeho, ¢im by nad miru primérenou
pomérum obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Proto zejména nesmi
ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek ipravami pozemku nebo Upravami stavby na ném zrizené
bez toho, Ze by ucinil dostatecné opatreni na upevnéni stavby nebo pozemku, nesmi nad miru
primérenou pomérum obtézovat sousedy hlukem, pachem, popilkem, kourem, plyny, parami, pachy,
pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovna zvirata vznikat na
sousedici pozemek a neSetrné, popripadé v nevhodné rocni dobé odstranovat ze své pudy koreny
stromu nebo odstranovat vétve stromu presahujici na jeho pozemek.

Pri vykladu § 127 odst. 1 ob¢. zak. je treba vychazet z toho, ze obé véty zarazené v tomto ustanoveni
tvori jednu normu; prvni véta je obecné ustanoveni a druhé uvozena slovy ,proto zejména“
prikladmo uvadi Cinnosti, jimiz by mohlo dojit k ohrozeni sousedni nemovitosti.

Ugelem této pravni tpravy (zakotvujici omezeni prav vlastnika) je obéanskopréavni zékaz ur¢ité
¢innosti smérujici k ochrané pozemku nebo stavby souseda v jejich samé podstaté. Pojem ,vazné
ohrozeni vykonu prav” vyjadruje vztahové meze ochrany prav vlastnika jedné véci v poméru k
ochrang, jez nalezi pravum vlastnika druhé véci, coz plati i pri ¢innosti povolené, nebot i v takovém
pripadé musi vlastnik véci uvedené meze ochrany dodrzovat a musi usilovat o to, aby neporusil
povinnost zdrZet se urcitych ¢innosti, jeZ toto ustanoveni zakazuje. Upravy stavby nebo pozemku
jsou rusebnim aktem tehdy, jestlize 1ze seznat ohrozeni sousedni stavby nebo pozemku a pritom
nebyla provedena potrebna zajiStovaci opatreni, pricemz musi jit o vazné ohrozeni vykonu prav
vlastnika sousedni stavby nebo pozemku (§ 127 odst. 1 véta prvni cit. ustanoventi).

Za nesplnéni povinnosti ucinit dostateCna opatreni na vlastnim pozemku pri jeho upravach je
odpovédny ten, kdo pozemek nebo stavbu upravuje (srov. stanovisko Nejvyssiho soudu SSR, sp. zn.
Pls 1/85, publikované pod R 37/1985 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, které je nadale
uplatnitelné, nebot obsah ustanoveni § 127 odst. 1 véta druha ob¢. zak. je témér totozny s obsahem
ust. § 130a obc¢. zak. pred novelou provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb.). Pokud obcan upravujici
pozemek Ci stavbu nesplni svoji povinnost provést dostatecna zajistovaci opatieni ve smyslu ust. §
127 odst. 1 véta druhd obC. zak. a jestlize v dusledku toho vznikne Skoda, ma ten, jehoz (sousedni)
stavba nebo pozemek byly poskozeny, pravo na nahradu skody, kterou takto utrpél.

V projednavané véci je uplatnén narok na nahradu skody spocivajici v nakladech na obnoveni zdroje
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pitné vody a funkcCnosti studny Zalobkyné a v dalSich specifikovanych nakladech skutkovée
oduvodnény tim, Ze zalovany neodborné provadénou stavebni ¢innosti zpusobil ztratu vody ve studni
zalobkyné. Jestlize nutnost vynalozeni téchto nakladl predstavujicich Skodu vzniklou Zalobkyni na
uvedeni véci do pivodniho stavu je v pric¢inné souvislosti s ¢innosti zalovaného na jeho pozemku, jak
odvolaci soud dovodil (coZ ostatné zalovany uznal i v tzv. ,dohodé o napravé Skod“ ze dne 22. 5.
1997), pak jiz samu skutecCnost, Ze Zalovany, aniz provedl potrebna zajistovaci opatreni ve smyslu
ust. § 127 odst. 1 véta druha ob¢. zak. (jez by vzniklému néasledku mohla zabranit), tzv. strhl pramen
ve studni Zalobkyné, je treba povazovat za protipravni jednani zalovaného, nebot jim doslo k zasahu
do prav zalobkyné jako vlastnika sousedniho pozemku a stavby.

Odvolaci soud spatroval nedostatek protipravnosti jednani zalovaného v tom, ze zamyslené stavebni
prace, jez hodlal na své nemovitosti provadét, ohlasil stavebnimu uradu, a od téchto praci se
neodchylil; tim se podle krajského soudu nedopustil ,zadného protipravniho tikonu ve smyslu
poruseni stavebniho zdkona“. Tato ivaha odvolaciho soudu neni spravnd, nebot otazka, zda zalovany
jednal v souladu se stavebnépravnimi predpisy, ¢i nikoliv, neni z hlediska jeho obCanskopravnich
povinnosti jako vlastnika sousedni nemovitosti podle § 127 odst. 1 ob¢. zak. sama o sobé vyznamna,
protoze pric¢inou vzniku Skody byla v daném pripadé ¢innost zalovaného souvisejici se stavebnimi
upravami na jeho pozemku, a nikoliv okolnost, zda stavebni prace ohlasil stavebnimu turadu (¢i mu
bylo vydano stavebni povoleni). Pripadné jednéani zalovaného v souladu se stavebnimi predpisy proto
jeho odpovédnost za vzniklou Skodu podle § 420 odst. 1 ob¢. zdk. nemuze vyloucit, nebot i v takovém
pripadé mél zalovany dostat svym povinnostem zdrzet se urcitych ¢innosti, jez ustanoveni § 127 odst.
1 ob¢. zak. zakazuje.

Nelze proto nez uzavrit, nez ze jeden ze zakladnich predpokladi pro vznik odpovédnosti zalovaného
za Skodu ve smyslu § 420 odst. 1 ob¢. zédkoniku, a to poruseni pravni povinnosti, byl splnén.

Z uvedeného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu neni z hlediska ust. § 241a odst. 2 pism. b/ o. s.
I. spravny. Nejvyssi soud jej proto podle § 243b odst. 2 ¢ast véty za strednikem o. s. I. zrusil a véc
tomuto soudu vratil k dalSimu rizeni (§243b odst. 3 o. s. I.).

Vysloveny pravni nazor dovolaciho soudu tykajici se poruseni pravni povinnosti jako jednoho z
predpokladu obecné odpovédnosti za Skodu ve smyslu ust. § 420 odst. 1 ob¢. zék. je pro dalsi rizeni
zévazny (§ 243d odst. 1, § 226 odst. 1 o. s. ). Z hlediska ostatnich predpokladu odpovédnosti
dovolaci soud danou véc neposuzoval, nebot pro dovolaci prezkum nebyly otevreny (§ 242 odst. 1, 3
0.S.T.).
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Dalsi clanky:

e Pohledéavka
e Néhrada skody
e Ndahrada Skody
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e Drazba (exkluzivné pro predplatitele)

* Insolvencni rizeni a ndhrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)
« Spolecenstvi vlastniki jednotek

¢ Spolecny ndjem bytu manzely (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

o Zemédélska puda (exkluzivné pro predplatitele)

e Smlouva o zépujcce, insolvence
e Promlceni a ochrana spotrebitele



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/drazba-exkluzivne-pro-predplatitele-121118.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/insolvencni-rizeni-a-nahrada-skody-exkluzivne-pro-predplatitele-121119.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spolecenstvi-vlastniku-jednotek-121114.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spolecny-najem-bytu-manzely-exkluzivne-pro-predplatitele-121115.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/valna-hromada-exkluzivne-pro-predplatitele-121116.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zemedelska-puda-exkluzivne-pro-predplatitele-121117.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/smlouva-o-zapujcce-insolvence-121113.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/promlceni-a-ochrana-spotrebitele-121112.html

