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vztahujici se na PMSC v dobé ozbrojeného konlifktu, pri-
marné pravidla prava lidskych prav a humanitarniho
prava. Obdobné zaméfeni ma Kodex chovani (2010),
ktery vychazi z mySlenky seberegulace PMSC. Komplex-
néji pojaty je navrh Umluvy o PMSC vypracovany v Radé
OSN pro lidska prava (2010), ktery ovsem, z Casti pravé
v disledku své komplexnosti, nema mnoho nadéji na
brzké pfijeti. Podoba vhodné pravni regulace Cinnosti
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PMSC tak ztstiva kontroverznim tématem, které vzhle-
dem k rozsahlosti procesu privatizace bezpecnosti a vy-
znamu dotCenych hodnot z mezinarodni i vnitrostatni
agendy jisté jen tak nevymizi. Udaj ,Ceskd republika“
v adrese rostouciho poctu PMSC pfitom ukazuje, Ze toto
téma nabyvd na aktuilnosti také v CR a Ze s nim diive
nebo pozdéji nepochybné budou konfrontovani i cesti
pravnici.
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Bytova sebeobrana aneb jak
(vy)resit problematické souziti
v bytovém domeé

JUDr. Jan Hrnéar, Praha*
I. Uvod

Bylo by naivni se domunivat, Ze souziti velkého mnoz-
stvi osob koncentrovanych v bytovych ¢i panelovych
domech samo o sobé nepfinasi rtizna uskali plynouci
z rozdilnych povah jejich obyvatel. Pokud bychom ne-
prijemnosti pramenici z téchto tiskali pracovné rozlisili
na tolerovatelné a netblerovatelné, pak cilem tohoto pfi-
sp€vku bude nastin nékterych pravnich moznosti pfi fe-
$eni negativnich projevil téch druhych z nich. Ustfednim
tématem by tedy mohlo byt, jak se pravné vyporidat
s témi lidskymi obyvateli domu, co nikoliv nepodstatné
omezuji ostatni obyvatele, ohroZuji ¢i porusuji pfede-
vsim jejich prava slusn€ a fadné bydlet ¢i jinak navenek
ztéZuji pfiméfené souziti v domé, coz zahrnuje zejména
obtézovani tzv. imisemi,! poskozovani byti, spolecné
vyuZivanych prostor domu a jiného majetku v ném,
verbalni ¢i fyzické ataky. Jinymi slovy, jak se branit exce-
stvnimu chovdni téchto osob, jez miizeme pracovné na-
zvat ,potiZisté“. JelikoZ se jedna o obsahové §irsi pro-
blematiku, zaméfim se jen na vybrané subjekty bytového
prava - ¢leny druZstva-ndjemce druzstevaich byt a vlast-
niky bytovych jednotek v domech s existujicim spole-
censtvim vlastnikt jednotek, bez aspirace na vyCerpava-
jici vyklad, ktery se k této problematice nabizi.

II. DruZstevni bydleni versus vlastnici byti
ve spoledenstvi vlastniki jednotek

Situace a jejich vychodiska jsou v riiznych typech by-
tového vlastnictvi odliSné, v zivislosti na pravai povaze
vlastnika, resp. vlastniki. Je-li vlastnikem domu bytové
druZstvo, je paleta pravnich mozZnosti, jak ispésné cCelit
neakceptovatelnému chovani osob spoluZijicich vdom¢,
do jisté miry pestfejsi nez u spolecenstvi vlastniki jed-
notek.

Bytové druZstvo je pravnickou osobou sdruZzujici nej-
méné pét osob nebo alespon dvé pravnické osoby -
cleny druzstva - za icelem zajiStovani bytovych potfeb
svych Clend, ma své stanovy a fidici organy.? DruZstvo
jako vlastnik domu svym ¢lentm byty na podkladé na-
jemni smlouvy pronajima a vznika najem druZstevniho

bytu, jenZ je blize upraven stanovami druzstva a obc¢an-
skym zakonikem.®> Clenové-ndjemci druZstevnich byt
plati druZstvu-pronajimateli nijemné.* Vzhledem ke
specifickému hospodirskému tcelu a povaze bytovych
druzstev je regulace druzstevnich zdlezitosti a chodu
druzZstva,jakoz i zaleZitosti bydleni ¢leni v druZstevnich
bytech ponechana na konkrétni Gprave vnitfné zavaz-
nym pravnim dokumentem - stanovami - v mezich ob-
canského a obchodniho zdkoniku. K upfesnéni priv
a povinnosti vztahujicich se k bydleni a souZiti v domé
neni ani na prekizku vydani dalsiho dil¢iho vnitfniho
predpisu, jimz je zpravidla domouvni 7dd. Ten ale nesmi
obsahovat $irsi katalog povinnosti, nez jaky vyplyva
z obecné zavaznych predpist, ani byt v rozporu se sta-
novami.

Spolecenstvi viastnikii jednotek (SV)) je zvlastni typ
pravnické osoby, kterd je zptsobild vykondvat prava
a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spoleénych c¢asti domu, popft.
vykonavat ¢innosti v rozsahu zdkona o vlastnictvi bytl
a souvisejici s provozovanim spolecnych casti domu,
které slouZi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam.
Nema tedy generdlni pravni subjektivitu, nybrz omeze-
nou (speciilni). SVJ miiZe nabyvat véci, priva, jiné ma-
jetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze
kuceltim uvedenym v pfedchozi vété.” SVJ vznika pfimo
ze zakona v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz
alespon tii jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd, aniz
by k jeho vzniku bylo tieba udinit zvlastni pravni ukon.’
Existenci SVJ v§ak neni jakkoliv doté¢eno vlastnické pravo
vlastnik( k jednotlivym jednotkim, kdyz SVJ, resp. jeho

* Autor je advokitem.

1) Imisi se rozumi pronikdni uéinkt ¢innosti, konané na jedné nemo-
vitosti, na nemovitost druhou (R 37/1985).V béznych podminkich
bytového domu je tim dle § 127 Ob¢Z konkrétné minéno predevsim
obtéZovani hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pa-
chy, pevaymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi.

2) Srov. § 221 a nasl. ObchZ.

3) Tim ale neni vylouceno, Ze by ndjemcem bytu ve vlastnictvi byto-
vého druzstva nemohl byt i neclen bytového druZstva, jak k tomu
v praxi bytovych druistev bézné byvi.

4) V zasad¢ oviem plati, Ze smyslem druzstevniho bydleni neni pojmové
vytvafeni zisku (ve formé triniho ndjemného), kdyz ziskova slozka
najemného odpada; (neziskovy) nijem pokryva pouze veskeré ni-
klady spojené s pofizenim (napf. splatky uvéru - anuita), provozem,
udrzbou a opravami budovy ve vlastnictvi bytového druzstva.

5) Srov. § 9 odst. 1 zikona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni
pozdéjsich pfedpist (,BytZ).

6) U bytovych (panelovych) domu lze zpravidla spiSe hovofit o desit-
kiach bytovych jednotek.
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organy,v podstaté plni roli pomyslného organiza¢né-roz-
hodovaciho zizemi feSiciho nékteré zaleZitosti spravy
i zabezpeceni fungovini domu a jeho obyvatel v SV].
Tyto vniténi zaleZzitosti v SVJ a nékteré vztahy mezi Cleny
SVJ navzajem uréuji stanovy SVJ a usneseni shromazdéni
SVJ v zakonem pfipustnych mezich.

Zasadni majetkopravni odlisnost bytového domu
s existujicim SVJ a domu v majetku bytového druZstva
spociva v kvantitativinim prvku vlastnictvi, tj. pluralité dil-
Cich vlastnikd jednotek s jejich samostatnymi vlastnic-
kymi pravy k pravné vymezenym jednotkdm (a zaroven
spoluvlastnik domu) na rozdil od domu ve vylu¢ném
vlastnictvi bytového druZstva, které svym c¢lenim po-
skytuje poubé nijemni bydleni v bytech.” Z toho se pak
odvijeji rozlicné pravni postupy, které lze uplatiiovat
vidi viastnikiim jednotek anebo Clenlim druZstva, ne-
chovaji-li se navenek piimérené fddné, zejména poru-
$uji obecné uznavani pravidla slusného chovani a ob-
canského souziti v domé.®

IIL. Vyloudeni ¢lena z druZstva jako krajni prostiedek
reSeni

Zpét vSak k otizce polozené v uvodu: Jaké pravni
moznosti tedy ma bytové druZstvo, resp. jeho organy,
vaci dlentim-potiZistiim, kteti se dopoustéji excesivniho
chovani v domé? VycCerpa-li bytové druZstvo vSechny
prostiedky (vyzvy) sméfujici k dobrovolné napravé ne-
Zadouciho stavu vyvolaného nebo trvale udrzovaného
timto potiZistou, zakon dava druzstvu celkem tfi okruhy
moznosti jej za urcitych okolnosti vyloucit z druZstva.
Podle § 231 odst. 4 ObchZ mizZe byt ¢len vyloucen, jest-
lize opétovne a pies vystrahu porusuje clenské povin-
nosti, nebo z jinych daleZitych divodi uvedenych ve
stanovdch,tedy z diivodi, u nichZ nejde o poruseni ¢len-
skych povinnosti. Fyzickd osoba muze byt vyloucena
také, byla-li pravomocné odsouzena pro umysiny
trestny Cin, ktery spdchala proti druZstvu nebo Clenu
druZstva.

Vystraha, dana Clenovi druZstva dle § 231 odst. 4
ObchZ, musi obsahovat alespon (skutkové) vymezeni
¢lenské povinnosti, jejthoZ poruseni se ¢len druzstva do-
pousti, jakoZ i konkrétni oznaceni nasledki, které jsou
s dal$im porusovanim dané povinnosti spojeny (moZnost
vyloudeni z druZstva).®

O vylouceni, které musi byt ¢lenu pisemné oznameno,
rozhoduje, pokud stanovy neurcuji jinak, pfedstavenstvo.
Proti rozhodnuti o vylou¢eni ma pravo podat ¢len od-
volani k ¢lenské schiizi. Neni-li privo na odvoldni uplat-
néno do tfi mésici ode dne, kdy se ¢len dovédél nebo
mohl dovédét o rozhodnuti o vyloucent, zanika. Zcela za-
sadnim dasledkem vylouceni ¢lena (jako jednoho ze zpl-
sobil zaniku Clenstvi v druzstvu) viak je zanik najmu bytu
Clena druZstva,'® a pravé o zajisténi bytové potfeby pro
sebe a rodinu prostfednictvim ndjmu tu jde a2 na prv-
nim misté. Proto zikon dava dot¢enému ¢lenu moZnost
se proti vylouceni z druzstva v zakonné Ihité branit
soudni cestou - Zalobou na urceni neplatnosti rozhod-
nuti o vylouceni. Soud na navrh c¢lena, jehoZ se rozhod-
nuti tyka, prohlasi rozhodnuti ¢lenské schiize o vylou-
¢eni za neplatné, je-li v rozporu s pravaimi predpisy nebo
stanovami.

Uéelem upravy vylouceni ¢lena z druZstva podle § 231
odst. 4 ObchZ je chranit druzstvo pied opakovanym ¢i
zavaznym poruSovinim clenskych povinnosti ¢lenem
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druZstva. Nelze vyloucit ¢lena z druZstva za nepodstatné
poruseni téchto povinnosti ¢i v pfipadech, kdy existuje
podstatné téinnéj§i zpusob, kterym muZe druZstvo za-
jistit dodrzovani zakonného stavu, tedy zfejmé€ tehdy,
jedli se zietelem ke konkrétnim okolnostem pfipadu
moZné po druZstvu spravedlivé poZadovat, aby se na-
pravy domohlo jinym, méné radikalnim zptsobem neZ
pravé vyloucenim ¢lena z druzstva.!! Jedna se o krajni
sankéni opatfeni, kdy je predpokladem vylouceni sku-
te¢nost, Ze jde o opakované (anebo i intenzivnéjsi) po-
ruSeni/porusovani (jedné nebo vice) ¢lenskych povin-
nosti, ¢lenovi se dostalo vystrahy a Clen pres tuto
vystrahu znovu ¢lenské povinnosti porusil nebo v jejich
porusovani pokracoval.

Ziejmé za situace, kdy by dalsi koexistence s potiZis-
tou v druzstevnim svazku byla v dusledku jeho excesiv-
niho choviani ¢i jim zpisobeného vyvolaného stavu pro
druzstvo nednosnd aZ neresitelna, jevilo by se toto vy-
louceni jako adekvatni prostfedek ochrany prav a po-
kojného stavu v druZstevnim spolecenstvi, pokud by
nezaniklo jeho ¢lenstvi jinym zikonnym zptsobem (ide-
alné dohodou).

Pfes vignost vymezenych divodi pro vylouceni podle
kogentni apravy (porusovani ¢lenskych povinnosti), ji-
nak obsahov¢ vykladané judikaturou, se vSak lze efek-
tivné preklenout, nebot druzstvo ma zakonnou moznost
si dle svych specifickych potfeb ve stanovach upravit
i finé ditvody, pro které miize byt jeho Clen z druistva
vylouc¢en. Nezbytnou podminkou oviem je, aby se jed-
nalo o divody dilleZité (napf.s ohledem na ¢innosti druZ-
stva a jeho vnitfni fungovani). ProtoZe bytové druzstvo
a jeho clen jsou vzajemné typicky nejen ve vztahu cClen-
ském,ale i ve vztahu najemnim (¢len jako nijemce a druz-
stvo jako pronajimatel), je obecné moiné, aby mezi di-
vody vylouceni byly ve stanovach uvedeny i diivody, pro
které je podle obcanského zikoniku mozné vypovédét
nijem bytu (§ 711 a 711a ObCZ). Tato uprava mize byt
provedena i odkazem na prislusné zakonné ustanoveni.
1 v tomto pfipadé se viak miize jednat jen o ty vypovédni
divody, které 1ze - z hlediska vztahu ¢lena k druZstvu -
povazovat za dilezité.'? Vedle doplnéni jinych dileZi-
tych divodit pro vylouceni problémového ¢lena ma
druzstvo moznost rozsifit stavajici vycet ¢lenskych po-
vinnosti, jejichZ poruseni by opraviiovalo druZstvo po-
stupovat vici ¢lenu dle § 231 odst. 4 ObchZ. Neni ani
vylou¢eno,aby tyto (n€které) clenské povinnosti byly ve
stanovich vymezeny pouze obecnym zplsobem, pfi-
¢emz jejich obsahova konkretizace by byla provedena

7) V praxi se lze setkat s méné obvyklymi situacemi, kdy v domé i pfes
vznik SV] a vedle nékolika riznych vlastnikt jednotek zde vlastni
(stale jesté) jednu ¢i vice jednotek i bytové druZstvo.

8) Jelikoz tyto osoby mohou druzstevni byty ¢i bytové jednotky po-
skytnout do uZivini i jinym osobdm (zpravidla formou nijmu by-
tové jednotky &i podndjmu druZstevniho bytw), nelze vici t€mto
osobam v zdjmu zachovini fidného souZiti obyvatel v domé vy-
loudit pouZiti dalsich pravnich prostfedki, nicméné tato proble-
matika jiZz presahuje zamér tohoto prispévku.

9) Srov. usneseni NS ze dne 21. 12. 2010, sp. zn. 29 Cdo 4002/2009.

10) Srov. § 231 odst, 1 ObchZ a § 714 Ob¢Z. Nicméné osoba, jejiz na-
jem bytu zanikl, neni povinna se z bytu vystéhovat, pokud ji neni
zajisténa bytova nihrada za podminek uvedenych v § 712 odst. 2,3,
popf. poskytnuto pfistesi za podminek uvedenych v § 712 odst. 5
ODbCZ. Vriceni ¢lenského podilu se miize clen domahat teprve po
vyst&hovani z bytu, a to ve lhiuté dané stanovami druzstva,

11) Srov. usneseni NS ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 29 Odo 1374/2005.

12) Srov. usneseni NS ze dne 15.12. 2009, sp. zn. 29 Cdo 489/2009.
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v mezich a na zikladé zmocnéni dle stanov napf. typicky
domouvnim tddem.'®

IV. Prevence a kontrola

Nékdy vsak druzstvo primarné neusiluje o vylouceni
¢lena, ktery napf. neuziva byt ¢i spole¢né prostory domu
a jeho zafizeni fadné'* a zplsobuje Skodu (v rozporu
s § 688 odst. 2 Ob¢Z), nebo v ramci jisté shovivavosti
viici ¢lenu mu jde o ndpravu vzniklého nezidouciho
stavu ¢i pfedchazeni dal$im Skodam na budové i na by-
tech v ni jako majetku druZstva, i kdyZz by jinak mohlo
pfistoupit k aktu vylouceni. V takovych pfipadech se
v ramci prevence jevi jako praktické Clena-najemce pi-
semné vyzvat a jasné mu stanovit, jaké konkrétni kroky
by mél on (v¢. osob spoluzijicich) ucinit k napravé jim
vyvolaného stavu (napf. sanace a Upravy bytu a jeho vy-
baveni) pod pohrtizkou vylouceni. Druzstvo k tomu dle
§ 665 ObCZ disponuje legalni moZnosti zkontrolovat
v byté ¢lena-nijemce, zda a v jaké mire doslo ke sledo-
vané napravé stavu.Tim ale neni vylouceno pravo druz-
stva pozadovat dle obecného ustanoveni § 420 Ob<Z
ndbradu vzniklé Skody na druzstevnim majetku, neni-
-li schopen jeho poskozeni odstranit sim $ktidce uvede-
nim do predeslého stavu vlastnim pri¢inénim. Napf.
pozadovat zaplaceni Castky, které muselo druzstvo mi-
mofidné vynaloZit na odstranéni znecisténi verejné pii-
stupnych prostor domu.

V. Obdanskopravni prostiedky ochrany naleZi
ijinym osobam

Obcanskopravni prostfedky ochrany vici excesiv-
nimu chovani ¢lend-potiZisti v bytovém druZstvu vsak
nenalezi vylucné druzstvu, nybrZz i kazdému jednotli-
vému nijemci-Clenu druzstva. Citi-li se byt obtéZovani ji-
nym c¢lenem druzstva-najemcem vice, nez jsou schopni
tolerovat, mohou se ochrany pred jeho vypady domahat
i za pomoci soudni Zaloby dle § 127 Ob¢Z (ochrana
tzv. sousedskych prdv).'> A¢ by se z prostého vyklado-
vého pohledu mohlo jevit, Ze citované ustanoveni lze vy-
uZit pouze mezi vlastniky (v tomto pfipadé€) bytd, judi-
katura pfipoust, Ze i ndjemce se prostfednictvim § 127
odst. 1 Ob¢Z mitZze domihat ochrany pfimo vii¢i ndjem-
cam jinych byt v domé, které lze analogicky (§ 853
ObcZ) aplikovat i ve vztazich mezi osobami, které nejsou
vlastniky véci, ale jeji ndjemci.'¢

Pokud by pfed samotnym zahajenim fizeni bylo z po-
hledu tcastnika nezbytné zatimné upravit poméry
ucastnik, nebo pokud by zde panovala obava, Ze by vy-
kon soudniho rozhodnuti byl v budoucnu ohroZen,
z podnétu Ucastnika pfi splnéni podminek § 74 a nasl.
OSR nafidi soud predbéiné opatient pro zajisténi pro-
zatimni ochrany prav a konzervaci poméru v predsoud-
nim stadiu.

Specifickou alternativou ochrany tzv. sousedskych
prav dle § 127 Ob¢EZ je iniciace tzv. prétorskébo smir-
¢tho #izeni dle § 67 a nasl. OSR, kterym lze piedejit vast-
nimu zahajeni soudniho fizeni a jehoZ vysledkem muze
byt smirné vyfreseni sousedského svaru pfi zapojeni po-
mysIné soudni autority, avSak bez moZnosti soudu vy-
nucovat soucinnost ¢i pfitomnost ticastnikt. Vyhodou
mtiZe byt mj. i volba mistni pfislusnosti soudu a takticky
vyraz pripravenosti dotcené osoby vuci druhé strané fe-
sit véc soudni cestou. Posouzeni pouZitelnosti a efektiv-
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nosti tohoto pozapomenutého procesniho instrumentu
pfifeseni svaru obyvatel bytového domu vak ponecham
na ¢tenari.

V typologicky vhodnych pfipadech neni taktéZ vy-
lou¢en postup pfedchazejici soudni Zalobé &i prétor-
skému smir¢imu fizeni ve snaze se domoci predbézné
ochrany (ochrana tzv. pokojnébo stavu) u prislusného
organu statni spravy - povéfeného obecniho uradu dle
§ 5 ObcZ, dosloli ke zfejmému zasahu do pokojného
stavu, mj. i v sousedskych vztazich. Za pokojny stav 1ze
obecné povaZovat fakticky stav, ktery se vytvoril a neru-
Sené trval po tak dlouhou dobu, kterou lze povaZovat za
stav pokojny. V samotném (sprivnim) fizeni musi byt
prokdzan zfejmy zdsah do pokojného stavu a existence
pokojného stavu pifed timto zasahem. Zisah musi byt
zfejmy, patrny na prvai pohled,aniz by bylo potfeba jeho
existenci sloZité zjiStovat a dokazovat. Pfislusny orgin
mitiZze predbéiné zasah zakizat, nebo uloZit, aby byl ob-
noven predesly stav, aniZ by tim bylo dotfeno pravo
znesvatenych ucastniki se vedle toho domahat ochrany
u soudu.V praxi by zéilezitost rozhodoval uréeny odbor
meéstského Ci obecniho ufadu, ve vétSich méstech ufad
meéstské Casti ¢i méstského obvodu.

Ve vyjimecnych situacich zikon pripousti i pouZiti sveé-
pomoci dle § 6 ObCZ, kdy musi byt striktné naplnény
vsechny predpoklady pro jeji pouziti dané zikonem.!”

VL Obrana v ramci SVJ

Vzhledem ke shora popsané odliSné privni povaze
a pluralité spoluvlastnikli jednotek v bytovém domé
a s nimi souvisejicich spoluvlastnickych podili na spo-
le¢nych ¢astech domu je moZnost vylouceni vlastnika
postupem dle § 231 ObchZ pojmové vyloucena.V pod-
minkach bytového domu se na pravni vztahy vlastnikt

13) To se muiZe jevit jako praktické v piipadech, kdy je potieba opera-
tivnéji upravovat bézné otazky tykajici se druZstva a souZiti obyva-
tel v domé, aniz by (jako u zmény stanov) bylo nezbytné pofizovat
notarsky zapis (§ 241 odst. 4 ObchZ) a formalné uvédomit rejstii-
kovy soud (§ 226 odst. 3 ObchZ).

14) Rddné uzivani bytu je obecny pojem, rozvedeny v dalSich usta-
novenich obc¢anského zikoniku. Lze jej vykladat nejen jako ¢erpani
uzitnych vlastnosti bytu, ale i pinéni dalSich povinnosti nidjemce pfi
uzivani bytu. Jde o povinnost péce o byt, a to v rozsahu sjednaném
(uréeném stanovami BD), jinak dle § 687 odst. 2 Ob&Z. Radné uZi-
vani predpoklada i véasné oznamovani zivad podle § 692 Ob¢Z, od-
strafiovani zivad a poskozeni dle § 693, neprovidéni stavebnich
uprav dle § 694, respektovani priv ostatnich ndjemct dle § 690
Ob¢Z. Radné uzivani vyZaduje plnéni i dalsich zakonnych povin-
nosti pfi pouzivini bytu, napf. vyplyvajicich z pfedpisti o poZarni
ochrané, o ochrané vefejného zdravi (hygienické podminky) apod.
Povinnosti najemce je i zajiSténi fadného uZivini bytu témi oso-
Komentaf. 2. vydani. Praha : C. H. Beck, 2009, 5. 1193).

15) Viastnik véci se musi zdrZet vSebo, ¢im by nad miru priméienou
pomérim obtéZoval jinébo nebo cim by vdiné obroZoval vykon
Jebo prduv. Proto zejména nesmi obrozit sousedovu stavbu nebo
pozemek dpravami pozemkuy nebo vpravami stavby na ném zii-
zené bez tobo, Ze by ucinil dostateCné opatieni na upevnéni
stavby nebo pozembku, nesmi nad miru priméfenou pomérim
obtéZoval sousedy blukem, prachem, popilkem, kouiem, plyny,
Dparami, pachy, pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim
a vibracemi, nesmi nechat chovand zvirata vnikat na sousedict
pozemek a nesetrné, popripadé v nevhodné rocnf dobé odstra-
riovat ze své pudy kofeny stromu nebo odstrariovat vétve stromu
presabujict na jebo pozemek.

16) Viz rozsudek NS ze dne 16. 1. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005.

17) § 6 ObCZ: Jestlize brozi neoprdvnény zdsab do prdva bezpro-
stiedné, miiZe ten, kdo fe takto obroZen, primérenym zpiisobem
zdsab sdm odvrdtit. V podrobnostech odkazuji na dostatek pii-
slusné odborné literatury k danému tématu.
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byt vztahuje primirné aprava obsazena v zikoné o vlast-

nictvi bytd, na kterou obsahové navazuji stanovy SVJ,

podrobnéji regulujici Cinnost (sprava a hospodareni),
procesy rozhodovani (usneseni organi) a také priva

a povinnosti subjekti v SVJ; a vedle stanov i usneseni or-

ginh SVJ a mezery preklenujici ¢i vyplilujici obcansky

zakonik v mezich ustavniho zakonodarstvi.'®
Minimélni standard priv a povinnosti garantuje

a uklada vlastnikiim jednotek § 13 BytZ, ktery ve své sna-

ze prispét k obrané pied excesivnim chovinim vlastnika

jednotky, témto osobim zejména stanovuje:

- povinnost odstranit zdvady a poskozeni na naklad
vlastnika jednotky, které na jinych jednotkich nebo
spole¢nych ¢astech domu zptsobil sim nebo ti, ktefi
s nim jednotku uZivaji, pficemz k zajiSténi pravomoc-
né piisouzenych pohledivek oprivnénych vlastnikt
vzniklych z neplnéni uvedené povinnosti vznika
dnem privni moci rozhodnuti soudu ostatnim (nikoliv
nutné vSem) vlastnikim jednotek zdstavni prdvo
a) k jednotce povinného vlastnika a b) na vécech mo-
vitych obdobné jako zdstavni pravo na zajisténi na-
jemného;

- obecny zakaz provadét takové tpravy jednotky,jimiz by

vlastnik jednotky ohroZoval vykon vlastnick€ho prava

vlastnik® ostatnich jednotek; bez souhlasu vSech i za-
kaz tiprav usticich ve zménu vzhledu domu, vnitfniho
uspofadani domu pfi soucasné zméné velikosti spolu-
vlastnickych podilii na spole¢nych ¢dstech domu;

povinnost umozZnit na predchozi vyzvani pfistup do
jednotky, vyZadujili to nezbytné upravy, provoz

a opravy ostatnich jednotek, popf. domu jako celku;

povinnost umoZnit instalaci a idrzbu zafizeni pro mé-

feni tepla a vody v jednotce a umoznit odecet name-
fenych hodnot.

Z povahy véci jde o obsahové podobné povinnosti

jako u najmu bytu (srov. § 665 odst. 1,§ 692 odst. 3, § 693

0Ob¢Z), akcentujici nutnost predchazet skodam dle § 415

Ob¢&Z a chranit vlastnické pravo, resp. nemovity majetek.
Ustanoveni § 15 odst.3 BytZ garantuje zvlastni ochranu

pred vlastniky jednotek-neplatici ve formé zdkonnébo

zdstavnibo prdva, kdyZ k zajiSténi pravomocné pfisou-
zenych pohledivek (ostatnich) vlastniki jednotek z po-
vinnosti pfispivat na niklady spojené se sprivou domu
¢i pozemku [§ 15 odst. 1 BytZ] vznika dnem priavni moci
rozhodnuti soudu vlastnik(im jednotek zistavni pravo
k jednotce povinného vlastnika-neplatice.

VIL Nafizeni prodeje jednotky soudem

Ziejmé nejvyraznéjsi hrozbou pro potiZisty v domé
mizZe byt v podminkich SVJ § 14 BytZ, poskytujici
dot¢enym osobam (vlastniktim) i SVJ pravni ndstroj
k ochrané jejich prav v krajnich situacich.

Zasahuje-li vlastnik jednotky do prdva ostatnich
viastnikil jednotek takovym zpiisobem, Ze podstainé
omezuje nebo znemoZriufe jebo vykon a nespini po-
vinnosti uloZené rozhodnutim soudu, miiZe soud na
nduvrh spolecenstvi nebo na ndvrb néklerébo z vlast-
nike navidit prodej jednotky.

Aktivné povolanymi k uplatnéni tohoto priva jsou jak
vlastnici jednotek, tak i SVJ jako pravnicka osoba, ktera
je die § 9a BytZ mimo jiné opravnéna vlastnim jménem
vymihat plnéni povinnosti (penéZité i nepenczité po-
vahy) uloZenych vlastnikiim jednotek k tomu prislusnym
orginem spolecenstvi podle zikona o vlastnictvi bytu.

DISKUSE

J. Hnéar / SouZitl v bytovém domé

Soudnimu nafizeni prodeje jednotky musi tedy v prvé
fadé pfedchizet zasah vlastnika jednotky do prav jiného
vlastnika (vlastnik(l) jednotky takovym zplisobem (in-
tenzitou), Ze podstatné omezuje nebo (podstatné) zne-
moZiiuje vykon jeho priv, zejména prava ridné bydlet
pfi absenci rusivych atakd ¢i hrozeb ze strany jinych
vlastnikt.

Dalsi podminkou je ne(s)plnéni povinnosti (pop¥. po-
vinnosti) vlastnikem jednotky, kterd mu byla dfive ulo-
7ena (nafizena) pravomocnym rozhodnutim soudu, ni-
koliv tedy napf. nesplnéni povinnosti uloZené napf.
pfislusnym orginem stitni spravy dle § 5 ObCZ (ochrana
Izv. pokojného stavu). MiZe jit o povinnost pfispivat na
naklady spojené se spravou domu dle § 15 odst. 1 BytZ,
povinnosti dle § 13 odst. 2,4 BytZ (viz vyse) ¢i snad po-
vinnost uloZenou v sousedském svaru dle § 127 ObcZ.

ProtoZe jde ve svém diisledku o formu nuceného od-
néti vlastnického priva se zisadnimi dopady na rusitele,
je namist& posuzovat naplnéni podminek dle § 14 BytZ
restriktivné.’® Tzn. Ze intenzita a charakter excesivnich
vypadi vlastnika jednotky-potiZisty je natolik zavazna
anebo i dlouhodobai, Ze s vyuZitim terminologie rodin-
ného prava jiz nelze ocekdvat obnoveni sousedskébo
souZiti, pfip. 7e nelze po ostatnich obyvatelich domu
spravedlivé poZadovat, aby i nadile sniSeli/trpé€li jeho
pravai koexistenci (spoluvlastnictvi) v domé v disledku
jeho opakovaného &i trvajiciho zavadného faktického
chovani.

Mohlo by se jednat o pravidelné Sifeni nesnesitelné-
ho zapachu, koufe, hluku nebo dalSich druhi imisi ve
smyslu § 127 Ob&Z, ohroZovani vefejného zdravi (zavad-
né hygienické podminky, plisn€), znecistovani spolec-
nych prostor, chov zvifat zpisobem znac¢né obtéZujicim
ostatni obyvatele (mnozstvi, pach, hluk, zneciStovani),
umyslné umistovini riznych (zejm. rozmérnych) pied-
métll do spole¢nych prostor omezujicich volny pohyb
v prostorich domu bez snahy je odstranit, zabrafiovani
pfistupu do spole¢nych prostor (mistnosti) domu apod.,
pfip. jejich kombinace. Skila obdobnych pfikladi byva
v praxi bytovych domi nepochybné $iroka, rozhodujici
ale vZdy je, zda dosahuje intenzity podstatného omezo-
vani ¢i znemozilovani vykonu prav vlastnika jednotky.
Posouzeni ,zdvaznosti“ zdsahti ve vztahu k naplnéni
predpokladt § 14 BytZ by viak spocivalo na bedrech
soudu opiraje se o ditkazni zdatnost Zalobce.

Na prvni pohled nelze pfehlédnout jistou podobnost
s institutem vylouceni ¢lena z (bytového) druistva dle
§ 231 odst. 4 ObchZ, ovéem vzhledem k odlisné povaze
druistevniho vlastnictvi budovy a domu s SVJ a pravniho
postaveni Clent-ndgjemct (BD) a vlastnikti byt (SV]) by
postup dle § 14 BytZ mél byt skute¢né krajnim pro-
stfedkem feSeni situace, nebudeli v nékterych pfipa-
dech prakti¢téjsi napravovat vzniklou situaci v domé
spiSe normami pfestupkového ¢i trestniho priva.

18) Zde nelze nepfipomenout ¢l. 11 odst. 3 Listiny: Viastnictvi zava-
zuje. Nesmi byit zneuzito na ijmu prdv drubych anebo v rozporu
se zdkonem chrdnénymi obecnymi zdjmy. Jebo vykon nesmi po-
Skozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostiedi nad miru sta-
novenou zdkonem.

19) Podrobnéji se otdzkou vyuziti této zikonné moznosti a s tim spo-
jenymi problémy zabyva Dvordk, I. Nékterd priva a povinnosti viast-
nik® byt a nebytovych prostor podle zikona ¢.72/1994 Sb. Pravni
forum, 2010, &. 6, 5. 254 a nasl.
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