Zena hazela exkrementy a tézké predméty z okna. V noci mlatila do radiatoraq,
vulgarné kri€ela a sousedé se ji bali. Tato situace trvala deset let, neskoncila
ale ani doruéenim vystrahy, a i pres zalobu pokrac¢ovala dale. Soud proto na
navrh spolecéenstvi viastniki nafidil byt problémové majitelky prodat. Kolizi
mezi pravem na bydleni a pravy ostatnich vlastnikl nebylo podle Nejvyssiho
soudu mozné vyresit jinak.

Zena s dovolanim neuspéla. Vlastnici okolnich byt(i se naopak po deseti letech sporti
mohou obratit na exekutora, aby ji donutil k prodeji bytu.

Pripad projednalo obCanskopravni kolegium NejvysSiho soudu a schvalilo z ného

pravni vétu: Prodej jednotky Ize podle § 1184 o. z. nafidit, porusuje-li

vlastnik jednotky své povinnosti natolik zavaznym zpisobem, ze podstatné
omezuje €¢i znemozinuje vykon prav ostatnim vlastnikiim jednotek. Konkrétni
okolnosti vyhodnoti soud.

Z okna létaly nejenom odpadky

Zena uzivala byt jako vlastnik od roku 2014. Od nasledujiciho roku se ale za&aly
objevovat stiznosti, ze bezdlvodné mlati po nocich do radiatori a stoupacek nebo
stéhuje nabytek. Vulgarné kfi¢i a u vchodovych dvefi pousti v noci vysavac.
Pokracovalo to po dobu dalSich deseti let.

ZacCala také Spinit spole€né prostory zdravi nebezpe&nym zplsobem. Z okna nebo
z balkonu vyhazovala na travnik pfed domem tézkeé véci, odpadky i exkrementy.

V blizkosti se pfitom nachazi détské hfisté. V roce 2020 ji spoleenstvi vlastniku
dorucilo vystrahu. Vytklo ji poruSovani povinnosti vlastnika bytové jednotky.

| pres poruchu ma rozum

Spolec€enstvi ji dale vystrahou upozornilo na moznost podani navrhu na prodej bytu,
pokud bude v jednani pokradovat. Zena ale nepfestala. S podanim Zaloby a navrhu
na prodej jejiho bytu souhlasila vétSina vlastnik(. Spole€enstvi ale uspélo az u
odvolaciho Krajského soudu v Hradci Kralové.

,Zalovana sice trpi poruchou osobnosti a pohlavni identity, ma v8ak zachovany
rozumoveé a ovladaci schopnosti; sama uvedla, Ze si uvédomuje, Zze by svym
jednanim mohla nékomu zpusobit ujmu, spoléha v8ak na to, Ze se tak nestane,”
uved| odvolaci soud.


https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/CCB1D55BA0BE1721C1258CCB004D226F?openDocument&Highlight=0,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/CCB1D55BA0BE1721C1258CCB004D226F?openDocument&Highlight=0,

Neni povinnost ostatnich to snaset

Vystraha podle soudu obsahovala vSechny nalezitosti z pohledu ob¢anského
zakoniku. Doty¢na Zena pokraCovala v porusovani povinnosti vlastnika tak,
Ze znemoznovala vykon prav ostatnim vlastnik( bytu.

Odvolaci soud uvedl, Ze i kdyz jsou pfedmétné projevy zplsobené jejim zdravotnim
stavem, nemaji ostatni vlastnici povinnost je snaset. Prodej bytové jednotky podle
obcCanského zakoniku je az prostfedkem ultima ratio (krajnim feSenim).

Jenze vzhledem k délce chovani a nenapravitelnosti zeny neslo podle soudu
spoléhat na to, Ze by toho takové jednani zanechala.

Kolizi mezi pravem na bydleni a pravy ostatnich vlastniku bytl nebylo mozné vyfesit
jinak, odivodnil rozhodnuti soud.

Spravny postup: Vystraha, 30 dni, zaloba

Zena proti tomu podala dovolani k Nejvy$simu soudu. Ten nejprve shrnul, jak ma
vypadat spravny postup spolecenstvi viastnikli. Podani zaloby musi pfedchazet
pisemna vystraha. Jeji naleZitosti stanovi § 1184 obCanského zakoniku.

Vlastnikovi, jemuz je adresovana, musi byt k napravé, zdrzeni se protipravniho
jednani nebo k odstranéni jeho nasledkl poskytnuta pfiméfena lhita. Tato Ihata
nesmi byt kratSi nez 30 dni.

S podanim zaloby pak musi souhlasit vétSina vlastnikl v systému jeden vlastnik =
jeden hlas.

Zasah do ustavniho prava

Prodej bytové jednotky podle § 1184 o. z. nepochybné predstavuje velky zasah
statu do prava vlastnit majetek, ktery jinak pozZiva ustavné pravni ochrany, uved|
v uvodu svého rozhodnuti Nejvyssi soud.

Proto také zakon stanovi, Ze prodej je mozny jen v pfipadé, Ze vlastnik jednotky
porusuje povinnosti ,zplsobem podstatné omezujicim nebo znemozrujicim vykon
prav ostatnich vlastnikd jednotek.“ Jednani vlastnika bytu musi dosahnout vysoké



intenzity a mit vyznamny dopad do vykonu prav ostatnich vlastniku, vysvétlil
NejvysSi soud.

Hromadéni odpadu v bytech

V ob&anském zakoniku nejsou pojmy jako ,zpusob podstatné omezuijici“ definovany.
Musi je proto vyhodnotit soud. Nestaci, kdyz ,vlastnik jen poruSuje své povinnosti®.
Musi jit o intenzivni a soustavné porusovani a zejména o zasah do prav
ostatnich. Usudek soudu podlozi skutkova zjisténi.

Priklady nezadouciho jednani uvadi i komentar k obanskému zakoniku. Jde
napfiklad o neopravnéné obsazeni spoleénych prostor, jejich znecistovani nebo
nadmeérny hluk. Rovnéz jde o neprovadéni zakladni udrzby bytu, shromazdovani
odpadu s Sifenim nasledného zapachu a parazitu.

Uéelem prodeje je ochrana prav ostatnich

Ugelem prodeje jednotky podle ob&anského zakoniku je ochrana
vlastnického prava ostatnich vlastnikl pred tim, kdo porusuje své
povinnosti tak, ze podstatné omezuje €i znemoznuje vykon prav
ostatnim. ,V projednavané véci odvolaci soud postupoval piné v souladu s
vySe vymezenymi vychodisky,” uvedl Nejvyssi soud.

Zena deset let vyhazovala rGizné objemné, t&2ké nebo zdravotn& zavadné
predméty a odpad na spolecnou chodbu ¢i na zatravnénou plochu za
domem. ObtéZovala hlukem, néktefi vlastnici se ji bali, zopakoval soud.

Z utrzenych penéz muze bydlet jinde

Podle soudu je prokazané, ze jednani zminéné zeny ostatni vlastnici
nezapfriCinili. Ta svého chovani nezanechala. S ohledem na tato zjisténi je
pfipadny i zavér odvolaciho soudu, Ze nelze oekavat, ze by své chovani
zmeénila. MirnéjSi opatreni podle soudu tudiz nestaci.

,Na téchto uvahach nemuze nic zménit ani zdravotni stav dovolatelky, ani
jeji socialni situace. Ostatné prodejem jednotky ziska urcité financni
prostredky, jez ji pomohou pfi opatfovani nového bydleni. Tyto skuteCnosti
nemohou jit k tizi ostatnich viastnikd jednotek, které svym jednanim



obtézuje bezmala 10 let,” uzavrel Nejvyssi soud rozsudek, kterym dovolani
zamitl.



