ZALOBA SVJ PROTI IMISIM

Bydleni v bytovém domé s sebou pfinasi mnoha tskali. Jednim z nich pak jsou komplikované sousedské
vztahy. Sousedy si bohuzel ¢lovék vybrat nemiiZze. Mnohdy jsou oéekavani obou stran o chovani druhého zcela
odli$nd, z ¢ehoZ vznika fada konfliktd.

Vlastnické Hrévo je teoreticky vymezovano jako neomezené panstvi nad véci, neznamena to ale, Ze si kazdy, pokud jde o jeho
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majetek, miZe délat, co chce. Dle § 1012 ob¢anského zakoniku se vlastniku zakazuje nad miru pfiméfenou pomérim zavazné
rusit prava jinych osob, jakoZ i vykonavat takové ¢iny, jejichz hlavnim ticelem je jiné osoby obtéZovat nebo poskodit.

Konkrétné zakon v § 1013 odst. 1 vlastnikovi uklada povinnost zdrZet se véeho, co plsobi, Ze odpad, voda, kouf, prach, plyn,
pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné i¢inky (neboli imise) vnikaji na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife
nepfiméfené mistnim pomériim a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku. Vyslovné zédkon dale vlastnikovi zakazuje
pfimo ptivadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivl a na stupei obtéZovani souseda, ledaze
se to opiré o zvlatni pravni diivod.



Tato Gprava se vztahuje i na poméry v bytovych domech.
Nejcastéj$imi problémy v bytovych domech byva zapach &
hluk. JestliZe je pak zcela zfejmé, Ze imise vychazi z ne]ake
konkrétni  jednotky v domé, a vlastnik této jednotky odmita
na zakladé vyzvy cokoliv uc1n1t je mozné na vlastnika podat
Zalobu a domahat se, aby mu soud uloil povinnost zdrzet se
neopravnéného zasahu do vlastnickych prav.

Zalobu je opravnén podat kazdy ¢lovék, ktery je v mife
nepfiméfené mistnim pomérim obtéZovan vnikanim imisi
do jeho bytu i spolecnych Casti, ¢imz je podstatne omezeno
obvykle uzivani jednotky &i spolecnych ¢asti domu. Zpravidla
je k podani Zaloby legztimovana fyzickd osoba. Jak ale
vyplyva z judikatury Nejvys&iho soudu CR, naleZi aktivni
legitimace za urc1tych okolnosti i SV] ]akozto osobé
pravmcke Podstatné je v tomto sméru, zda dochdzi k
neopravnenernu zasahu do vlastnického prava ivevztahu ke
spolecnym ¢astem domu, ¢i zda se takovy zasah tyka V'ylucne
prav k nékteré jednotce (popr vice jednotkam), aniZ dochazi
k zasahu do prav ke spoleénym ¢astem domu.

Podani zaloby proti obtezovam hlukem je dle Newysmho
soudu mozné podfadit pod spravu domi a pozemkd v Sir$im
smyslu. Ta zahrnuje v3e, co bytovemu domu slouzi k
uspokojeni potieb vlastniké jeho bytd. Mezi tyto potreby
nepochybné patfi i za;;stem dostateéné kvalitnich podminek
pro bydlem které odpov1da]1 prlslusnym hygienickym
pfedpisim. Nejvy$§i soud ze;mena podtrhu]e spec1f1cky
charakter SVJ vyplyvajici z Gcelu jeho zfizeni (zajlstem
sprévy domu, mj. spoletnych dasti). Pokud je tedy
neopravneéné zasahovano do prav ke spolecnym ¢astem
domu anebo do Jednothvych prav vlastnikl, které se viak z
povahy ° véci tyka i spole¢nych ¢asti domu (typlcky hluk), je
SVJ opravnéno domahat se ochrany prav vlastniki u soudu.

Aby mohlo byt Zalobé nasledné vyhovéno, nestaci pouze
prokazat, Ze dochazi ze strany Zalovaného k vnikan{ imisi,
ale Ze k vnikdni dochéazi v mife neprlmerene mistnfm
pomerum Toto bude muset byt vzdy posuzovano s ohledem
na konkrétni okolnostl kazdeho prlpadu Pr1 urcovani, jaké
imise jsou jeSté piiméfené mistnim pomerum se vychaz1 z
objektivné zjiSténych tdaju o misté, na némz k vnikani imisi
dochazi, prlpadne se toto mlsto porovnava s lokalitou, ktera
se pfedmétnému mistu ne]wce podoba. Du1e21tym1 faktory
jsou v kazdém prlpade intenzita a frekvence i 1m1s1, tedy jak
jsou imise silné a zda jsou plisobeny nepfetrzité & v urditych
intervalech.

Je déle dillezité v této souvislosti upozormit, Ze se Zalobou
nelze na sousedovi domahat, aby uinil néjaké konkrétni
opatrem kterym by bylo zabranéno vnikani imisi. Soud
mizZe, budou-li prokdziny nezbytné skute¢nosti,- pouze
uloit sousedovi povinnost, aby se zdrzel neopravneneho
zasahu. Je nasledné na Zalovaném, aby udinil za timto
GCelem vhodné opatfeni. Nebude-li vak sousedem udinéné
opatfeni G¢inné, mhze se SV] domahat pInéni dle rozsudku v
exekuc¢nim fizeni. V exekucnim fizeni je nasledné moZné
ukladat povinnému pokuty, nesplni-li svou povinnost anina
vyzvu exekutora, a to i opakovang. Tyto donucu]1c1 pokuty
jsou nicméné pfijmem statu, nikoliv opravnéného.

Pfed samotnym podanim Zaloby bychom nicméné
doporucovali vZdy nejprve zkusit vyfesit véc smirnou cestou,
tedy pokud mozno, vysvétlit sousedovi problém, poZadat j jej
0 napravu, vyslechnout si jeho duvody a pokusit se na]1t
neJake komprmmsm feseni. Vymaham soudm cestou je ve
vétsiné piipadd ¢asové a flnancne narocné.



