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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 6.
2025, sp. zn. 26 Cdo 3431/2024,
ECLI:CZ:NS:2025:26.CD0.3431.2024.1

Cislo: 24/2026
Pravni veta:

Prodej jednotky lze podle § 1184 o. z. naridit, porusuje-li vlastnik jednotky své povinnosti natolik
zévaznym zpusobem, ze podstatné omezuje ¢i znemoziuje vykon prav ostatnim vlastnikiim jednotek.

Soud vzdy zvazi konkrétni okolnosti dané véci, a to vCetné poméria vlastnika, prodej jehoz jednotky
ma byt narizen, jeho dlouhodoby postoj k plnéni povinnosti, délku a intenzitu porusovani povinnosti,
stejné jako skuteCnosti na strané ostatnich vlastniku jednotek ¢i osoby odpovédné za spravu domu,
jestlize mohly mit vliv na zavadné jednéani dotCeného vlastnika (princip proporcionality).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 17.06.2025

Spisova znacka: 26 Cdo 3431/2024

Cislo rozhodnuti: 24

Cislo sesitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Byt, Spolecenstvi vlastnik{ jednotek

Predpisy: § 1184 odst. 1 0. z. ve znéni od 1. 7. 2020
§ 1184 odst. 3 0. z. ve znéni od 1. 7. 2020
§ 237 0. s. T.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovolani zZalované proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Krdlové ze dne 24.
6.2024, sp. zn. 21 Co 207/2024.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobce (Spolecenstvi vlastniki jednotek v ulici P. - déle téZ jen ,SpoleCenstvi) se doméhal
narizeni prodeje bytové jednotky ve vlastnictvi zalované ¢. 1761/27 v budové ¢. p. 1 - bytovy dim,
ktery stoji na pozemku parc. €. st. 1, spoluvlastnického podilu o velikosti 5252/147637 na spolecnych
¢astech budovy ¢. p. 1 - bytovy dum, ktery stoji na pozemku parc. €. st. 1, a spoluvlastnického podilu
o velikosti 5252/147637 na pozemku parc. ¢. st. 1 - zastavéna plocha a nadvori, zapsanych u



Katastralniho uradu pro Kralovéhradecky kraj, katastralni pracovisté A. pro katastralni uzemi N.,
obec H., na LV ¢. 1 a ¢. 2 (dale jen ,Byt“, ,dim“, ,Pozemek” a ,Jednotka“), nebot Zalovana
dlouhodobé a opakované porusuje své povinnosti vlastnika jednotky, omezuje ostatni vlastniky
jednotek v domé v uzivani spoleénych casti domu, poskozuje spole¢né Casti domu a ohrozuje
jednotlivé vlastniky jednotek v domé na zdravi a Zivotech.

2. Okresni soud v Hradci Kralové (soud prvniho stupné) - poté, co jeho predchozi (vyhovujici)
rozsudek ze dne 13. 10. 2022, ¢.j. 17 C 408/2020-157, byl k odvolani zalované zruSen usnesenim
Krajského soudu v Hradci Kralové (odvolaciho soudu) ze dne 27. 3. 2023, €. j. 21 Co 27/2023-183, a
véc mu byla vracena k dalSimu rizeni - rozsudkem ze dne 23. 1. 2024, ¢. j. 17 C 408/2020-323,
zalobé vyhovél a naridil prodej Jednotky, vCetné spoluvlastnického podilu o velikosti 5252/147637 na
spolecnych castech domu a spoluvlastnického podilu o velikosti 5252/147637 na Pozemku; soucasné
rozhodl o ndhradé nakladu rizeni.

3. K odvolani zalované odvolaci soud rozsudkem ze dne 24. 6. 2024, ¢. j. 21 Co 207/2024-363,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndhradé naklada odvolaciho fizeni.

4. Odvolaci soud vysSel shodné se soudem prvniho stupné ze zjisténi, ze zalovanda uziva Jednotku (jako
jeji vlastnice) k bydleni jiz od roku 2014. Minimdalné od roku 2015 az do soucasnosti obtézuje ostatni
vlastniky jednotek opakovanym a bezdivodnym rusSenim klidu v domé, bouchd predméty do
radidtoru a stupacek, stéhuje a pousti na podlahu nabytek, hlasité a vulgarné krici, pousti u
vchodovych dveri vysavac, a to i v dobé noc¢niho klidu; provedla neschvalené upravy balkonu. Od
roku 2017 rovnéz zneciStuje spolec¢né prostory (a to i zdravi nebezpe¢nym zpusobem) vyhazovanim
ruznych predmétt, odpadku a exkrementi z Bytu na spolecnou chodbu nebo z balkonu ¢i okna na
zatravnény prostor za domem, ktery s nim tvori funkéni celek. Déle zjistil, ze Zalovana sice trpi
poruchou osobnosti a pohlavni identity, ma vSak zachovany rozumové a ovladaci schopnosti; sama
uvedla, Ze si uvédomuje, ze by svym jednanim mohla nékomu zpusobit Gjmu, spoléha vSak na to, Ze
se tak nestane. Dne 24. 8. 2020 dorucilo Spolecenstvi zalované vystrahu ze dne 17. 7. 2020 (déle jen
»,Vystraha“), v niz ji vytklo porusovani povinnosti vlastnika jednotky a upozornilo ji na moznost
podani navrhu na prodej Bytu v pripadé nerespektovani vyzvy a pokraCovani ve vytykaném jednani.
Ani po doruceni Vystrahy vsak zalovana zdvadného jednéni nezanechala a pokracovala v ném i po
dobu soudniho fizeni. S podanim névrhu souhlasila vét$ina vSech vlastniki jednotek v domé.

5. Stejné jako soud prvniho stupné takto zjistény skutkovy stav posoudil podle § 1184 zakona C.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni ucinném od 1. 7. 2020 (déle téz jen ,o. z.“). Uzavrel, ze
Spolecenstvi (pravnicka osoba zalozend za ucCelem zajiStovani spravy domu a pozemku - viz § 1194
odst. 1 0. z.) bylo podle § 1184 odst. 1 0. z. osobou aktivné legitimovanou k podani navrhu na
narizeni prodeje bytu, s podanim navrhu vyslovila souhlas vétSina vlastniku jednotek v domé urcena
podle § 1184 odst. 3 o. z. a Vystraha obsahovala vSechny néleZitosti stanovené v § 1184 odst. 2 o. z.
Mél za to, ze zakonnou podminkou pro rozhodnuti soudu o narizeni prodeje bytové jednotky je
poruSovani povinnosti vlastnikem jednotky zpusobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim
vykon prav ostatnich vlastnikt jednotek, a to i pres pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu
domu a pozemku. Ztotoznil se se zavérem soudu prvniho stupné, ze jednani zalované nabylo intenzity
dostacujici pro vyhovéni zalobé, tedy ze zalovand svym jednanim vykon prav ostatnich vlastniku
jednotek podstatné omezuje. Za rozhodujici povazoval dobu, po kterou dané jednani trvalo, i pocet
skutkt, jimiz bylo napliovano. Zduraznil, ze i kdyz jsou tyto projevy zalované zplsobeny jejim
zdravotnim stavem (ktery jisté i pro ni predstavuje zatéz), nemaji ostatni vlastnici jednotek povinnost
je snaset a soucasné ani neslo jen o primérenou obranu proti itokim ze strany ostatnich vlastnika
jednotek. I kdyz prodej bytové jednotky podle § 1184 o. z. je prostredkem ultima ratio (krajnim
resenim), vzhledem k délce doby, po niz jednani Zalované trva, nelze spoléhat na to, ze by jej
zanechala, a Ze by tudiz kolizi mezi pravem zZalované na bydleni a pravy ostatnich vlastniki jednotek
bylo mozné vyresit jinak. Prihlédl rovnéz k tomu, Ze chovéani Zalované se ani v pribéhu rizeni



nezménilo. Rovnéz zdlraznil, Ze rozhodnuti o narizeni prodeje bytu sice predstavuje zésah do prava
vlastnit majetek, jde vSak o zésah zdkonem dovoleny, a (ne)naplnéni znakt hypotézy dotéené pravni
normy musi v kazdém konkrétnim pripadé posoudit soud, ktery musi ochranit vlastnicka prava
ostatnich vlastniku jednotek. I pro zalovanou vyplyvaji povinnosti z ¢l. 11 odst. 3 Listiny zékladnich
prav a svobod, podle néhoz vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuzito na tjmu prav druhych. Pritom
ani zdravotni stav a majetkové poméry Zalované nemohou dostatecné vyvazit odepreni ochrany
vlastnikim ostatnich bytovych jednotek v domé a zajisténi pokojného vykonu jejich prav.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

6. Rozsudek odvolaciho soudu napadla Zalovana dovolanim, jehoz pripustnost oprela o § 237 zakona
¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,o. s. I.“), s tim, Ze
dovolaci soud se doposud ve svych rozhodnutich otdzkou aplikace § 1184 o. z. nezabyval, a neresil
proto ani otazku, jaké druhy porusovani povinnosti mohou vést k prodeji jednotky. Nesouhlasila se
zavérem odvolaciho soudu, Ze jeji jednani dosahuje intenzity vyzadované § 1184 odst. 1 o. z. Méla za
to, ze narizeni prodeje Jednotky je v jejim pripadé neprimérené, je osobou samostatné zijici,
odkazanou na prijem z invalidniho dichodu, a v Gtvahu prichézela i jind, mirnéjsi, opatreni, jejichz
prostrednictvim mohla byt zjednana naprava - napf. negatorni zaloba, kterd by ji ulozila povinnost
zdrzet se vytykaného jednani. Namitala, ze konflikty s ostatnimi ¢leny SpolecCenstvi byly dusledkem
jejich nevhodného chovani k ni. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc
mu vratil k dalSimu rizeni.

7. Zalobce se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnil s pravnimi zavéry odvolaciho soudu, které povaZoval
za zcela primérené a odpovidajici zjiSténému skutkovému stavu. Navrhl, aby dovolani bylo
zamitnuto.

III1.
Pripustnost dovolani

8. Dovolani podané véas, subjektem k tomu opravnénym - zalovanou (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni kon¢i, je pripustné, nebot otazka vykladu § 1184 odst. 1 o. z.,
zejména jaka jednani lze podradit pod pojem poruSovéani povinnosti vlastnika jednotky zpusobem
podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastniki jednotek, nebyla v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu dosud reSena; neni vSak duvodné.

IV.
Duvodnost dovolani

9. Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I. dovolaci soud prezkouméa rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto
vady nevyplynuly ani z obsahu spisu.

10. Podle § 1184 odst. 1 o. z. na navrh osoby odpovédné za spravu domu muze soud naridit prode;
jednotky toho vlastnika, ktery i pres pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu domu porusuje
své povinnosti zplisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastnika
jednotek.



11. K poddani zaloby neni tedy aktivné legitimovan jednotlivy vlastnik jednotky, ale jen osoba
odpovédnd za spravu domu (tj. spoleCenstvi vlastniki nebo spravce - viz § 1190 o. z.). Podle § 1184
odst. 3 0. z. musi s podanim Zaloby souhlasit vétsina vSech vlastnikl jednotek (neprihlizi se vSak k
hlasu toho vlastnika, jehoz se prodej jednotky tykd); pocet hlast se tak neodviji od velikosti podilu na
spoleCnych castech, ale od tzv. ,hlav” (tzn. jeden vlastnik = jedna ,hlava“, spoluvlastnici jedné
jednotky se pritom povazuji za jednoho vlastnika, predstavuji tedy ,jednu hlavu”“), aby se zamezilo
zneuziti ze strany vlastnikl s vy$$im podilem na spolecnych ¢astech. Podani zaloby musi predchéazet
pisemna vystraha, jeji nalezitosti stanovi § 1184 odst. 2 o. z., a vlastnikovi, jemuz je adresovana, musi
byt k napravé (zdrzeni se porusovani povinnosti, popr. odstranéni nasledku porusovani povinnosti)
poskytnuta primérena lhita, ktera nesmi byt krat$i nez 30 dni.

12. Prodej jednotky podle § 1184 o. z. nepochybné predstavuje velky zasah statu do prava vlastnit
majetek, ktery jinak poziva ustavné pravni ochrany (Cl. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod),
proto musi byt az posledni moznosti (ultima ratio), jak ve zcela mimoradnych pripadech ochranit
vykon prav ostatnich vlastnikl, kdy k ndpravé nepostacuji jiné, méné zévazné postupy a opatreni
(napr. negatorni zaloba).

13. Proto také zakon stanovi, ze prodej jednotky je mozny jen v pripadé, Ze vlastnik jednotky
porusuje své povinnosti ,zpiisobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim vykon prav ostatnich
vlastniku jednotek” - nezadouci jednéni vlastnika jednotky musi dosdhnout vysoké intenzity a mit
vyznamny dopad do vykonu prav ostatnich vlastniki. Mé-li byt porusovéani povinnosti vlastnikem
jednotky kvalifikované, nepostaci, pokud vlastnik jednotky ,pouze” porusuje své povinnosti, aniz by
tim v pozadované intenzité zasahoval do prav ostatnich vlastniki jednotek. Naproti tomu neni
nezbytné, aby se jeho jednani dotykalo vSech ostatnich vlastnikl; neni vylouceno, ze bude zasahovat
do prava jen nékterych vlastniku jednotek v domé.

14. V obcanském zakoniku nejsou pojmy (na jejichz vymezeni zavisi moznost naridit prodej jednotky
podle § 1184 o. z.) poruSovani povinnosti ,zpusobem podstatné omezujicim“ ¢i ,znemoziujicim
vykon prav ostatnich vlastnikl jednotek” definovany, zdkon ani vyslovné nestanovi, z jakych hledisek
ma soud pri posuzovani této otazky vychazet. Formulace, podle niz vlastnik jednotky porusuje své
povinnosti ,zpisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastnika
jednotek” tak radi § 1184 odst. 1 o. z. k pravnim normém s relativné neurcitou hypotézou, tj. k
pravnim normam, jejichz hypotéza neni stanovena primo pravnim predpisem a které proto
prenechavaji soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém pripadé vymezil sdm hypotézu
pravni normy ze Sirokého, predem neomezeného okruhu okolnosti.

15. Soud mize prikladmo zohlednit, zda a v jaké mire dochézi k zasahovani do (spolu)vlastnického
prava ostatnich vlastnikl jednotek, do jejich uzivacich préav, a to jak k bytum (nebytovym prostoram),
tak i ke spole¢nym Castem domu a pozemku, poskozovani spoleénych Casti. Zasah muze spocivat i v
imisich (§ 1013 o. z.), dosahne-li poZzadované intenzity.

16. Komentarové literatura [viz napt. SPACIL, J. a kol.: Ob¢ansky zékonik III. Vécnd prava (§
976-1474). Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, 1666 s., s. 917-919] jako priklad aktivniho
jednéni dale uvadi neopravnéné obsazeni spole¢nych prostor, a tedy vylouceni dalSich vlastnika
jednotek z jejich uzivani, rovnéz poukazuje na zasah spocivajici v imisich (podle § 1013), vCetné imisi
hluku (Novotny a kol. 2011 s. 206-208) nebo poskozovani spoleénych ¢asti. Jako priklad (pasivniho)
nekonani pak uvadi nespravovani bytu nebo spoleCnych casti (uvnitt bytu), tak jak to vyzaduje
nezavadny stav a dobry vzhled domu podle § 1175 odst. 2 o. z. (napriklad neprovadéni zakladni
udrzby bytu, shromazdovani odpadu v byté a nasledné imise pachu a hmyzu apod.). Obdobné zavéry
vyplyvaji také z dalsi komentafové literatury - SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, ]. a kol. Ob¢ansky
zakonik: Komentar, Svazek III, (§ 976-1474). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-12-20].
Komentar k § 1184.



17. Usudek soudu, kterému zékon ponechévé Sirokou moznost uvézeni, musi byt podloZen
dukladnymi skutkovymi zji$ténimi a presvédcivé dokladat, Ze tato zjiSténi v konkrétnim pripadé
dovoluji zavér, ze dotCeny vlastnik jednotky své povinnosti vskutku porusuje tak vyznamné, ze
podstatné omezuje ¢i dokonce znemoziuje vykon prav ostatnich vlastniku jednotek v domé, a je
proto na misté, aby soud vyjimecné zasahl do jeho vlastnického prava a naridil prodej jeho jednotky
(srov. mutatis mutandis napr. rozsudek velkého senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia
Nejvyssiho soudu ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 31 Cdo 717/2010, uverejnény pod ¢. 104/2012 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 8. 2024, sp. zn. 26 Cdo
2716/2023). Vzdy je zapotrebi zvazovat konkrétni okolnosti dané véci, a to vCetné poméru vlastnika,
jehoz prodej jednotky ma byt narizen, jeho (dlouhodoby) postoj k plnéni povinnosti, délku a intenzitu
poruSovani povinnosti, stejné jako skutec¢nosti na strané ostatnich vlastnikl jednotek ¢i osoby
odpovédné za spravu domu, jestlize mohly mit vliv na zavadné jednani dotéeného vlastnika. PIné se
zde tedy uplatni princip primérenosti (proporcionality) jako jedna ze zakladnich zésad soukromého
prava.

18. V dovolacim rizeni lze uvahu (odvolaciho) soudu o tom, zda v konkrétnim pripadé poruseni
povinnosti vlastnikem jednotky, o jejiz prodej se jednd, dosahlo intenzity pozadované v § 1184 odst. 1
0. z., zpochybnit jen tehdy, je-li tato ivaha z pohledu zjiSténych skutec¢nosti zjevné neprimérena (viz
mutatis mutandis rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 652/2013,
uverejnény pod €. 7/2014 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

19. U¢elem prodeje jednotky podle § 1184 o. z. je primdrné ochrana vlastnického prava (a jeho
vykonu) ostatnich vlastniku jednotek, byt mlize mit také sank¢ni povahu - postih vlastnika jednotky,
ktery porusuje své povinnosti natolik zavaznym zpusobem, Ze podstatné omezuje ¢i znemoziuje
vykon préav ostatnim vlastnikum jednotek. Proto jen skutec¢nost, ze dotCeny vlastnik za jednéni,
kterym porusuje své povinnosti v intenzité stanovené v § 1184 odst. 1 o. z. umoznujici prodej
jednotky, neodpovida (neni s to je posoudit a ovladnout - § 24 o. z.), aplikaci § 1184 o. z. nevylucuje.

20. V projednéavané véci odvolaci soud postupoval plné v souladu s vySe vymezenymi vychodisky. Z
obsahu spisu vyplyvda, ze dovolatelka své povinnosti spojené s vlastnictvim Jednotky porusovala
minimélné od roku 2015 az do rozhodnuti odvolaciho soudu, a to zejména tim, zZe vyhazovala ruzné
predméty (objemné, tézké nebo zdravotné zavadné) a odpad na spolecnou chodbu ¢i na zatravnénou
plochu za domem, v jejiz blizkosti se nachazi détské hristé, obtézovala ostatni vlastniky jednotek
nadmérnym hlukem, nékteri vlastnici se ji boji. Soucasné bylo prokdzano, ze jeji jednani ostatni
vlastnici jednotek nezapricinili, dovolatelka se svym jedndnim pouze nebrénila jejich nevhodnému
chovéani. Svého zavadného chovani nezanechala ani po doruceni Vystrahy a pokracovala v ném
nadale (ke dni rozhodnuti odvolaciho soudu). S ohledem na tato skutkova zjiSténi je pripadny i zavér
odvolaciho soudu, Ze nelze ocekavat, ze by v budoucnu své chovani zménila, a postacilo by tudiz jiné
(mirnéjsi) opatreni k zajisténi napravy. Na téchto uvahach nemuze nic zménit ani zdravotni stav
dovolatelky, ani jeji socialni situace (ostatné prodejem Jednotky ziska urcité financ¢ni prostredky, jez
ji pomohou pri opatrovani nového bydleni), tyto skute¢nosti nemohou jit k tizi ostatnich vlastnika
jednotek, které svym jednanim obtézuje bezmala 10 let.

21. Lze tak uzavrit, ze zavér odvolaciho soudu, ze dovolatelka svym jednanim podstatné omezovala
vykon prav ostatnich vlastniku jednotek v domé, nelze povazovat za zjevné nepriméreny.

22. Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych dovolacich ndmitek spravny,
Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani jako nedivodné zamitl
[§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I.].
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