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

Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio
ochrany prav ostatnich vlastniku?

V rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu nebyla dosud reSena otazka, jakd jednani vlastnika jednotky
1ze v kontextu ustanoveni § 1184 OZ subsumovat pod pojmy ,zpusob podstatné omezujici” ¢i
»znemoznujici vykon préav ostatnich vlastnikt jednotek”. Pravé otazkou intenzity zavadného jednani
vlastnika jednotky jako predpokladu nuceného prodeje jednotky se Nejvyssi soud zabyval v rozsudku
ze dne 17. 6. 2025, sp. zn. 26 Cdo 3431/2024. Clanek analyzuje podminky aplikace tohoto
mimoradného institutu, véetné kritérii rozhodnych pro posouzeni proporcionality zasahu do
vlastnického prava.

Skutkovy zaklad

V komentovaném rozsudku se spolecenstvi vlastnikl jednotek jako zalobce domdahalo natizeni
prodeje jednotky ve vlastnictvi zalované z divodu jejiho dlouhodobého a opakovaného porusovani
povinnosti souvisejicich s vlastnictvim jednotky. Zalovand svym z4dvadnym jednanim omezovala
ostatni vlastniky jednotek v domeé v uzivani spoleénych ¢asti domu, poskozovala spole¢né casti domu
a ohrozovala jednotlivé vlastniky jednotek v domé na zdravi a zivotech.

Podminky nuceného prodeje jednotky podle § 1184 OZ

Z dikce ustanoveni § 1184 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (dale jen ,0Z“) vyplyva,
ze ,na ndvrh osoby odpovédné za spravu domu muze soud naridit prodej jednotky toho vlastnika,
ktery i prees pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu domu porusuje své povinnosti zpusobem
podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastniki jednotek".

Narizeni tzv. nuceného prodeje predstavuje natolik intenzivni zasah do tstavné zaru¢eného prava
vlastnit majetek, Ze jeho aplikace jako prostredku ultima ratio je pripustna pouze ve zcela
mimoradnych pripadech ochrany vykonu prava ostatnich vlastnikl jednotek, kdy népravy nelze
dosdahnout prostrednictvim jinych méné zavaznych opatreni. Nuceny prodej tak v podstaté
predstavuje soukromopravni institut urCeny k vyporadani konfliktu mezi pravem vlastnit majetek
podle ¢l. 11 odst. 1 a zdkazem vykonu vlastnického préava na Gjmu druhych dle ¢l. 11 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod.

Citované ustanoveni proto pro uspésné narizeni prodeje predpokldda kumulativni splnéni nékolika
obligatornich podminek.

Za prvé, vlastnikovi jednotky musi byt doru¢ena pisemna vystraha s odivodnénim jejiho
udéleni, obsahujici vyzvu ke zdrzeni se zavadného jednani v poskytnuté lhiité alespon 30 dnu, jakoz i
upozornéni na moznost podani navrhu na narizeni prodeje jednotky. Podrobnosti vyzvy blize stanovi
ustanoveni § 1184 odst. 2 OZ.

Za druhé, s podanim navrhu na narizeni prodeje jednotky musi vyslovit souhlas vétSina
vlastniku jednotek v domé. Nejvyssi soud ve vySe uvedeném rozsudku v tomto ohledu upresnil a
doplnil, ze pri hlasovani se pocet hlasu neodviji od velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych
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castech domu, ale od principu ,per capita“, tedy ,podle hlav”. Jeden vlastnik jednotky predstavuje
jednu hlavu, jeden hlas; v pripadé podilového spoluvlastnictvi nalezi vSéem spoluvlastnikiim pouze
jeden spolecCny hlas.

Konec¢né, za treti, musi byt naplnéna materialni podminka spocivajici v porusovani povinnosti
vlastnika jednotky zpusobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich
vlastnikl jednotek

Pravé otdazkou naplnéni treti podminky se Nejvyssi soud podrobné zabyval v komentovaném
rozsudku. Konkrétné resil otdzku, kterd doposud nebyla v jeho rozhodovaci praxi resena, a to, jaka
jednani Ize subsumovat pod pojem porusovéani povinnosti vlastnika jednotky zptisobem podstatné
omezujicim nebo znemoziujicim vykon prav ostatnich vlastnik{ jednotek.

Priklady zavadného jednani vlastnika jednotky

Jak bude rozvedeno nize, podstatné omezeni ¢i znemoznéni vykonu prav ostatnich vlastniki jednotek
muze mit ruzné podoby, pricemz rozhodujici je zejména intenzita zavadného jednéni a jeho dopad do
prava ostatnich vlastnika jednotek v domé. Postaci pritom podstatné omezeni ¢i znemoznéni vykonu,
byt jen jediného prava.[1]

Odborna literatura v tomto ohledu rozliSuje mezi aktivnim a pasivnim zdvadnym jednanim vlastnika
jednotky.

Aktivni jednani muze spocivat v neopravnéném zabrani spole¢nych prostor domu a vyloucCeni
ostatnich vlastnikl z jejich uzivéni, jakoz i v imisich hluku ¢i poskozovani spole¢nych ¢asti domu ve
smyslu ustanoveni § 1013 OZ.

Zavadné jednani muze spocivat rovnéz v pasivité vlastnika jednotky, kdy tento neudrzuje jednotku
v radném stavu a nespravuje ji zptisobem odpovidajicim pozadavku nezavadného stavu domu a
dobrého vzhledu ve smyslu ustanoveni § 1175 odst. 2 OZ. Prikladem uvadénym v odborné literature
je hromadéni odpadu v byté, v jehoz dusledku se do spolec¢nych ¢asti domu ¢i jinych byt $ifi zéapach,
hmyz a jiné hygienicky zavadné jevy.[2]

Divodovéa zprava k citovanému ustanoveni § 1184 OZ vyslovné pripousti, ze relevantnim omezenim
vykonu préav ostatnich vlastnikl jednotek muze byt také neplnéni financénich povinnosti vlastnika
jednotky dle ustanoveni § 1180 a 1181 OZ. Za podstatné omezeni by pritom mély byt povaZzovany
nikoli bagatelni dluhy Ci opakované neplnéni platebnich povinnosti. Zakonodarce tento pristup
odlvodiuje tim, Ze se jednda o véc, kterd se zasadné dotykd prav a povinnosti vlastnika jednotky,
nebot pomér prispévku se v dusledku neplnéni povinnosti dluznika fakticky zméni a dluznik bude
oproti ostatnim vlastnikiim zvyhodnén.[3]

Dvorak jako ustavné konformni postup podle ustanoveni § 1184 OZ povazuje také pripad zcela
krajniho jednéni vlastnika spocivajiciho v pokusu o vrazdu ostatnich vlastnikii v domé, naopak prosté
verbalni obtézovani ostatnich vlastniki v domé dle jeho nazoru nepostacCuje k aplikaci nuceného
prodeje.[4]

Posouzeni NejvysSim soudem

V komentovaném rozsudku Nejvyssi soud konkrétné prezkoumaval jednani zalované, ktera jiz od
roku 2015 soustavné a dlouhodobé porusovala povinnosti vlastnika jednotky a omezovala tak
ostatni vlastniky ve vykonu jejich prav tim, Ze ,vyhazovala riizné predméty (objemné, tézké nebo
zdravotné zdavadné) a odpad na spolecnou chodbu ¢i na zatravnénou plochu za domem, v jejiz



blizkosti se nachdzi détské hristé, obtézovala ostatni vlastniky jednotek nadmérnym hlukem, nékteri
vlastnici se ji boji“.

Nejvys$si soud predné pristoupil k vymezeni obsahu pojmu ,zpusob podstatné omezujici” ¢i
»znemoznujici vykon préav ostatnich vlastnikd jednotek”. Vzhledem k tomu, ze zékon tyto pojmy blize
nedefinuje, jejich interpretace nalezi soudu.

V této souvislosti se Nejvyssi soud na zadkladé principu proporcionality zabyval rovnéz otazkou, zda
zavadné jednani zalované nebylo vyvolano nevhodnym chovanim ostatnich vlastniku
jednotek, resp. zda nepredstavovalo pouze reakci na jejich predchozi jednéni.

Jako zasadni Nejvyssi soud povazoval také okolnost, Ze Zzalovana v zavadném jednani pokracovala
i po doruceni pisemné vystrahy, a to az do dne vydani rozhodnuti odvolaciho soudu. V tomto
ohledu je vhodno doplnit zavéry divodové zpravy, ze soud musi vychdzet ze skutkového stavu
existujiciho v dobé vyhla$eni rozhodnuti. Pokud by tedy vlastnik jednotky v prubéhu rizeni
zavadného jednani zanechal a soud by dospél k zavéru, ze jeho opakovani jiz nehrozi, nebyly by
splnény podminky pro narizeni prodeje jednotky a zaloba by musela byt zamitnuta.

Na zdakladé téchto skutkovych zjisténi Nejvyssi soud potvrdil zavéry odvolaciho soudu a uzavrel, ze
nelze oCekavat dobrovolnou zménu chovani zalované a ze mirnéjsi prostredky napravy by nebyly
ucinné. I pri zohlednéni zdravotni situace zalované tak byly splnény vSechny zdkonné predpoklady
postupu podle § 1184 OZ. Rozhodujicimi kritérii byly zejména dlouhodobost, intenzita a
soustavnost zavadného jednani, jeho existence v dobé rozhodovani soudu, absence
provokace ze strany ostatnich vlastniku a neucinnost mirnéjsich prostredka napravy.

Zaver

Komentovany rozsudek tak predstavuje prvni rozhodnuti Nejvyssiho soudu, v némz byla
podrobné resena otazka intenzity zavadného jednani vlastnika jednotky jako materialni
podminky nuceného prodeje podle § 1184 OZ. Jeho prinos pro rozhodovaci praxi spociva
zejména ve vymezeni konkrétnich kritérii, jimiz by se soudy mély pri posuzovani
proporcionality tohoto mimoradného zasahu do vlastnického prava ridit, a v potvrzeni, ze
nuceny prodej jednotky zustava prostredkem ultima ratio, jehoz aplikace je pripustna
pouze tehdy, nelze-li ochrany prav ostatnich vlastniku jednotek dosahnout mirnéjSimi
prostredky.
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