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

Obrana pred kratkodobymi pronajmy bytu
podle aktualni judikatury Nejvyssiho soudu

Nejvy$si soud Ceské republiky se ve svém usneseni ze dne 15. biezna 2023, ¢. j. 26 Cdo
854/2022-209, zabyval aktudlni problematikou moznosti spolecenstvi vlastniki jednotek omezit
prostrednictvim stanov vlastnika jednotky pri nakladani s jeho bytem, a to konkrétné z hlediska
omezeni moznosti prenechani bytu ke kratkodobym prondjmum k ubytovani cizich osob. Soucasné se
Nejvyssi soud vyjadril k potencilni obrané spolecenstvi vlastniki jednotek proti kratkodobym
pronajmum, které opakované ¢i dlouhodobé rusi obvykly klid a poradek v domé.

Pravni povaha spolecenstvi vlastniku jednotek

V projednavané zalezitosti se projevuje specifickd povaha bytového spoluvlastnictvi, ktera spociva ve
vylucném vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru na strané jedné a podilovém spoluvlastnictvi
spoleCnych Casti domu a pozemku na strané druhé. V dusledku této koncepce byl zaveden institut
spolecenstvi vlastnikl jednotek (déle jen "SV]") jako pravnicka osoba, jejiz hlavnim ucelem je podle §
1194 odst. 1 zakona €. 89/2012, obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen "Obcansky zakonik"),
zajisStovani spravy domu a pozemku.[1]

Omezeni prostrednictvim stanov

Zékladnim dokumentem, ktery upravuje vnitini poméry SVJ, jsou stanovy.[2] Jednou z povinnych
obsahovych nalezitosti stanov je podle § 1200 odst. 2 pism. ¢) ObCanského zakoniku vymezeni
¢lenskych prav a povinnosti vlastnikl jednotek. Nejvys$si soud vSak upresnil, ze touto zdkonnou
formulaci jsou minéna préava a povinnosti vyplyvajici z Clenstvi v SV] (napr. pravo ucasti a hlasovani
na shroméazdéni), a nikoli prava jednotlivych vlastniku plynouci z vlastnictvi jednotky, ktera
stanovami omezit nelze.

Stanovy dale musi obsahovat pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych casti.[3]
Avsak i tato pravidla se podle Nejvyssiho soudu mohou tykat pouze spolecnych ¢asti domu (v ivahu
pripadaji napr. pravidla pro nakladani s kli¢i ¢i dodrzovani no¢niho klidu), a jejich smyslem proto
nemuze byt omezeni vlastniku pri nakladani s bytem.[4]

Lze shrnout, ze zdkonna pusobnost SV] ve smyslu § 1189 Obcanského zakoniku je omezena na oblast
provozu, spravy a udrzby domu véetné jeho spoleénych Casti a pozemku. SV] proto nema kompetenci
zasahovat do vlastnickych prav k bytim jednotlivych vlastniki a omezovat je pri nakladani s nimi.

Nejvyssi soud tak uzavrel,[5] Zze pokud SV] rozhodne prostrednictvim stanov o omezeni vlastnického
préava vlastnikt jednotek v oblasti uzivani bytu (napr. pravé zakaze uzivat byty ke kratkodobym
pronajmum), jde v takovém pripadé o rozhodnuti, které bylo prijato v zalezitosti, o které tento organ
nemad pusobnost rozhodnout, a hledi se tak na néj, jako by viibec nebylo prijato (§ 245 Obc¢anského
zakoniku).[6] Takova rozhodnuti jsou oznacovana jako nicotna (nulitni) a nevyvolavaji zadné pravni
nasledky.

Mozna obrana SV]



Vycet zdkladnich prav a povinnosti vlastnika jednotky vymezuje § 1175 odst. 1 Ob¢anského zakoniku,
podle kterého ma vlastnik jednotky pravo ,svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvniti- stavebné
upravovat svij byt jakoz i uzivat spolec¢né cdsti, nesmi vsak ztizit jinému vlastniku jednotky vykon
stejnych prdv ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné cdsti.” Z jmenovaného ustanoveni tedy
vyplyva jak moznost vlastnika s bytem libovolné nakladat, tak i opravnéni ostatnich vlastnikl se proti
pripadnému zneuziti tohoto prava branit.

Nejvyssi soud proto poukazal na moznost obrany SV] v pripadé, ze néktery z vlastnika jednotek
porusuje své povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich
vlastnikt jednotek (napr. pravé uziva svij byt ke kratkodobym pronajmum v rozporu s tcelem
vymezenym v prohlaseni vlastnika[7] v souladu s kolauda¢nim rozhodnutim a opakované/dlouhodobé
tim rusi poradek v domé). V takovém pripadé je SV] opravnéno postupovat podle § 1184 Obcanského
zdkoniku a navrhnout soudu za splnéni urcitych podminek nuceny prodej jednotky tohoto
vlastnika.[8]

Shrnuti

Nejvyssi soud v predmétném usneseni potvrdil zavéry odvolaciho soudu o tom, ze SV]
nemuze svymi stanovami omezit vlastnické pravo jednotlivych vlastniku jednotek v domé na
uzivani jejich bytu. V pripadé uzivani bytu ke kratkodobym pronajmum v rozporu
s prohlasenim vlastnika tak neni moznym resenim omezeni vlastniki jednotek skrze
stanovy, nicméné podle stanoviska NejvysSiho soudu se proti podstatnému porusovani
povinnosti vlastnika jednotky lze za splnéni urcitych podminek branit navrhem soudu na
nuceny prodej jednotky tohoto vlastnika.
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[1] Pod spravu domu a pozemku lze zaradit ,vse, co nendlezi vlastniku jednotky a co je v zdjmu vsech
spoluvlastnikil nutné nebo ucelné pro rddnou péci o dium a pozemek jako funkcéni celek a zachovdni
nebo zlepseni spolecnych c¢dsti” (§ 1189 odst. 1 Obcanského zakoniku).

[2] Zména stanov patii do pusobnosti shromazdéni jakozto nejvyssiho orgéanu SV], které je tvoreno
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vSemi vlastniky jednotek v domé.

[3]1§ 1200 odst. 2 pism. f) Ob¢anského zakoniku.

[4] Rozsudek Nejvyssiho soudu v Praze ze dne 15. brezna 2023, €. j. 26 Cdo 854/2022-209.

[5] Rozsudek Nejvyssiho soudu v Praze ze dne 15. brezna 2023, ¢. j. 26 Cdo 854/2022-209.

[6] Podle § 1221 Obcanského zakoniku se ustanoveni § 245 Obc¢anského zékoniku pouzije i v
pomeérech SV]J (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. brezna 2020, sp. zn. 27 Cdo 4639/2018).

[7] Ve smyslu § 1166 a nasl. Obcanského zakoniku.

[8] Je tak mozné ucinit na navrh osoby odpovédné za spravu domu a po marné pisemné vystraze
osoby odpovédné za spravu domu (§ 1184 odst. 1 Obcanského zdkoniku); soucasneé plati, ze s
podéanim tohoto navrhu musi vyslovit souhlas vétSina vSech vlastnikl jednotek v domé (§ 1184 odst. 3
Obcanského zékoniku).
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