Problem se sousedem

V nasem domé mame problém se sousedem, ktery pronajima byt v osobnim vlastnictvi k u¢elim
prostituce. Tato forma je skrytd, organizovana pres telefon a neni mozno ji dokazat. Na zvonku
majitele je uvedeno "PRIVAT". Jeho jednani nds samoziejmé znacné obtézuje a navic jim klesa
hodnota bytu a pri eventuelnim prodeji by se jisté projevila. Jak je mozné proti tomuto jeho chovani
postupovat, kdyz s timto stavem nikdo v domé nesouhlasi a nehodlame se s nim smirit.

Navod na reseni Vami predestrené situace je treba hledat zejména v zakoné 40/1964 Sb., obcanském
zékoniku, a déle v zakoné 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.

Z vyse uvedeného dotazu plyne, ze se jedna o byt v osobnim vlastnictvi, ktery jeho vlastnik
pronajima, aniz by jej vSak on sam uZival na zakladé najemniho vztahu s vlastnikem budovy, ve které
se byt nachazi. Na pripad tudiz neni mozné aplikovat prislusna ustanoveni ob¢anského zakoniku
upravujici skonceni nadjmu bytu formou vypovédi, trebaze jinak by bylo vylicenym chovanim vlastnika
bytové jednotky zifejmé naplnéno hned nékolik vypovédnich divodd.

Pri hledani vychodiska je treba nutné se ubirat jinou cestou, a to cestou ochrany vlastnického prava
okolnich vlastnikli bytovych jednotek k témto jednotkdm, do néhoz je popsanym jednanim jiného
vlastnika neopravnéné zasahovano.

Dle obc¢anského zdkoniku je vlastnik v mezich zdkona opravnén pfedmét svého vlastnictvi drzet,
uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim. VSichni vlastnici maji stejna prava a povinnosti a
poskytuje se jim stejna pravni ochrana. Vlastnik ma tak pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho
vlastnického prava neopravnéné zasahuje.

Vlastnik bytové jednotky ma zejména pravo na to, aby mohl predmét svého vlastnictvi, tedy byt ve
svém osobnim vlastnictvi, uzivat, a to bez toho, Ze by byl pri vykonu tohoto svého prava obtézovan
jinym vlastnikem bytové jednotky. Pri vykonu svého vlastnického prava k bytu vSak musi kazdy
vlastnik zaroven dbat na to, aby svym chovanim neobtézoval vlastniky jiné a aby vazné neohrozoval
vykon jejich vlastnickych prav (kupr. véc uzivat).

Obecné ma tedy kazdy vlastnik pravo na ochranu proti takovému vykonu vlastnického prava ze
strany jiného vlastnika (rusSitele), kterym neopravnéné prekracuje hranice véci rusiteli nalezejici.

Problematiku téchto tzv. sousedskych prav upravuje § 127 obcanského zakoniku.

Dle § 127 odst. 1 ob¢anského zakoniku véty prvni se vlastnik véci musi zdrzet vSeho, ¢im by nad
miru primérenou pomérdim obtéZoval jiného nebo ¢im by vazné ohroZoval vykon jeho prav.

V této vété je reSena tzv. generdlni klauzule sousedského prava majici vyznam pro posouzeni
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pripustnosti imisi. Imisi se pritom zpravidla rozumi pronikani G¢inkl ¢innosti konané na jedné
nemovitosti na nemovitost druhou. Obycejné se témito doty¢nymi nemovitostmi chapou kupr.
sousedni pozemky, to vSem to nevylucCuje, aby se pravni Gprava sousedskych prav vztahovala i na dva
a vice vlastniki bytovych jednotek v jednom domé.

Ochrana dle § 127 vSak nalezi nejen vlastniku imisemi zatizené nemovitosti, ale kazdému, kdo je
vykonem vlastnického prava rusitele nad miru primérenou pomérum obtézovan, popr. jehoz vykon
prav (véetné prava najemniho) je vazné ohrozovan.

A jaké imise mé obcansky zékonik zejména na mysli? Nikdo kupr. nesmi nad miru primérenou
pomérlm obtéZovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, kourem, plyny, parami, pachy, pevnymi a
tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvifata vnikat na sousedici
pozemek a nesetrné, popripadé v nevhodné ro¢ni dobé odstranovat ze své pldy koreny stromu nebo
odstranovat vétve stromu presahujici na jeho pozemek apod.

V pripadé, ze tak rusitel presto Cini, priCemz timto svym jednanim obtézuje ostatni nad miru
primérenou pomérum (konkrétni vyznam této pravni definice je tfeba vzdy posuzovat individualné ve
vztahu k okolnostem pripadu), popr. vazné ohrozuje neruseny vykon jejich vlastnickych prav, jde o
chovani protipravni a proto zakazané.

Ve vztahu ke konkrétnim dotazu pokud tedy vlastnik bytové jednotky umozni, aby osoby se v jeho
byté zdrzujici obtézovaly ostatni nad miru primérenou pomérum, popt. aby vazné ohrozovaly vykon
jejich prav (véetné prava disponovat s bytovou jednotkou, tedy ji i kupr. prodat bez financ¢ni ztraty
zplusobené protipravnim chovanim tohoto vlastnika bytu), porusuje tento vlastnik zékonnou
povinnost mu ulozenou § 127 obCanského zakoniku.

V pripadé, ze od tohoto protipravniho jednani vlastnik bytové jednotky dobrovolné neustoupi, je
mozné proti nému podat k soudu zalobu o zdrzeni se konkrétnich zasahu (konkrétniho protipravniho
jednéni) v Zalobnim navrhu piesné specifikovanych. Zalobu mize podat kterykoliv z dotéenych
vlastnikll byt v domé. V Zalobé vSak neni mozné zadat soud, aby ulozil tomuto rusiteli povinnost

k aktivnimu jednéni; vzdy je nutné se domdahat zdrzeni se urcité a srozumitelné vymezeného chovani
rusitele. Pripadda v Gvahu se tak kupr. domahat toho, aby soud ulozil rusiteli napr. povinnost zdrzet
se prenechéni konkrétni bytové jednotky do uzivani tfetim osobam k uceliim jinym nez k bydleni
apod. Neni snad nutno podotykat, ze pred podanim predmétné zaloby je vhodné si o popsané
¢innosti vlastnika bytové jednotky poridit co nejvice ddikazd, nebot dlkazni bremeno o tvrzenych
skutecnostech bude lezet na Zalobci.

V pripadé, ze rusitel dobrovolné nesplni to, co mu ukladd4 pravomocné a vykonatelné rozhodnuti
soudu, je mozné podat k soudu navrh na nuceny vykon tohoto rozhodnuti.

Déle je mozné predpokladat, ze v domé, v némz se predmeétny byt v osobnim vlastnictvi nachazi,
vzniklo dle zédkona o vlastnictvi bytu tzv. spolecenstvi vlastnikd jednotek. Je-li tomu skute¢né tak,
potom dle § 14 zakona o vlastnictvi byt(l zasahuje-li vlastnik jednotky do prava ostatnich vlastnika
jednotek takovym zplsobem, Ze podstatné omezuje nebo znemozZiuje jeho vykon a nespini
povinnosti uloZené rozhodnutim soudu, mdze soud na navrh spolecenstvi nebo na navrh nékterého
z vlastnikl naridit prodej jednotky.



Z uvedeného je mozno dovodit, Ze nesplni-li dotyény vlastnik bytové jednotky to, co mu uklada
pravomocné a vykonatelné rozhodnuti, je kromé podéani navrhu na jeho na soudni vykon mozno za
splnéni vyse uvedenych podminek podat k soudu taktéz navrh na nafizeni prodeje jeho bytové
jednotky.
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