Pravni obrana SV] proti pristavbé na
spolecném prostoru

Cim dal ¢astéji se Spolecenstvi vlastnikl jednotek (SV]) setkéva s pripady, kdy néktery ze ¢lent
svévolné a bez souhlasu prislusného organu SVJ zabere spolecné prostory a na nich si pristavi zimni
zahradu, posilovnu, sklad zahradniho nabytku, a podobné. Objevuji se i pripady, kdy ¢len SV]
spole¢ny prostor naduziva zpusobem, ktery nebyl puvodné zamyslen prohlasenim vlastnika,
napriklad spolecnou Cast strechy SV], ktera neni urcena ani jako pochozi, uziva ke grilovani,
posezeni s prateli, vybuduje na ni altdnek, zimni zahradu, nebo saunu se sprchou. Setkavame se i s
pripady, kdy si ¢len uzme ¢éast spolecného prostoru a na ném si pristavi dalsi pokoj nebo mistnost ke
své stavajici bytové jednotce tak, ze ze 4+kk udéla 6+Kkk.

Pravni kroky SV]

Pochopitelné v nékterych pripadech mize SV] zakrocit aktivné a vstupu na spole¢né prostory
zamezit fakticky tfeba zdmkem ¢&i néjakou mechanickou zdbranou. Castéji to musi SV] véak fesit
pravné, nebot pristup na spolec¢nou ¢ast domu mé jen a pouze dany vlastnik a zamezeni vstupu neni
dost dobre mozné. Hned v tivodu ¢lanku je treba pripomenout, Ze neopravnéné provedena pristavba
v néjakém $irS§im stavebnim rozsahu, treba pokoj ¢i sauna, muze privodit nemalé starosti pro SVJ.
Muze zde vzniknout pozarné nebezpecny prostor, prostor, ktery je v rozporu s pozarné
bezpedénostnim re$enim stavby (PBR), mlZe vzniknout nezkolaudovany prostor, na ktery se nebude
vztahovat pojistna smlouva na dim, a tak podobné. VSechny tyto aspekty by vykonny organ SVJ, i
mimo jiné s ohledem na plnéni povinnosti péce radného hospodare ve smyslu § 159 Obcanského
zékoniku, mél resit. V tomto ¢lanku se podivame na to, jakymi vybranymi pravnimi nastroji se muze
SV] proti takovému reknéme az svévolnému jednani clena SV] pravné branit.

Pravni predpisy

Podle § 1175 odst. 1 Obcanského zakoniku plati, Ze Clen SV] nesmi ohrozit, a predevsim zménit nebo
poskodit spolecné casti domu. Tomuto zakonnému pravidlu bézné zrcadlové odpovida pravidlo
uvedené ve stanovach SV]J, Ze Clen nesmi bez predchoziho souhlasu shromazdéni SV]J provadeét
jakékoliv zmény spolecnych ¢asti. I kdyz je spoleCny prostor, napriklad terasa prilehajici k bytu, ve
vylucném uzivani tohoto Clena SV], stale plati, ze se jedna o spolecny prostor SV], na kterém si Clen
nemuze délat co chce, jako by jej vlastnil ¢&i si ho pronajimal. Clenovi stale naleZi pouze jakési holé
pravo tento spolecny prostor terasy ¢i balkonu uzivat obvyklym zptisobem a zpusobem vymezenym v
prohlaseni vlastnika.[1] Prakticky pak na tento prostor mize ¢len SV] vstupovat, pobyvat na ném,
avsak neni mu primarné dovoleno ho stavebné ménit ¢i upravovat.

Negatorni zaloba

SV] se muze proti ¢lenovi doméhat negatorni zalobou, aby provedenou zménu spole¢ného prostoru
napriklad terasy odstranil a uvedl ho do pivodniho stavu.[2] SV] je v ramci vykonu spravy
spolec¢nych ¢asti domu ve smyslu § 1190 Obcanského zakoniku aktivné vécné legitimovano k podani
této negatorni zaloby proti tomu, kdo neopravnéné zasahuje do prav vlastniku jednotek ke
spolecnym castem domu.[3] Za SV] bude Zalobu realizovat jako vykonny organ vybor anebo predseda
ve varianté jednoclenného organu. Predmétem takové zaloby bude odstranéni stavby/pristavby
provedené Clenem SVJ na spole¢ném prostoru, ke které nemél prislusny souhlas shromazdéni.

Vydani bezduvodného obohaceni za neopravnéné uzivani spolecnych prostor



Vedle odstranéni stavby zalobou se SV] mize doméhat i vydani bezdlivodného obohaceni ve smyslu §
2991 a nasl. Obcanského zakoniku za to, Ze si ¢len uzurpoval spolecné prostory a po danou dobu je
naduzival v rozporu s jejich uc¢elovym urc¢enim; muze jit o pripad, kdy Cast pobytové terasy byla
uzivana pod dobu nékolika let jako pristavény pokoj kancelare, posilovny, a podobné. Bezduvodné
obohaceni 1ze pozadovat od momentu zabrani spole¢nych prostor, napriklad od provedeni pristavby,
az do jejiho tplného odstranéni a uvedeni do pivodniho stavu. Eventuélni zaloba na bezduvodné
obohaceni muze navic vytvaret psychologicky tlak na ¢lena SVJ, aby neopravnénou pristavbu co
nejdrive odstranil.

Vypocet bezduvodného obohaceni

Vyse bezdiivodného obohaceni stejné jako zpusob jeho vypoctu se muze lisit pripad od pripadu, ale
principidlné 1ze vychazet z argumentace Nejvyssiho soudu CR[4]. M&-li pInéni piedstavujici
neopravnéné ziskany majetkovy prospéch nehmotnou povahu a nelze je proto fyzicky vydat, musi byt
poskytnuta nahrada rovnajici se penézitému ocenéni takového nehmotného obohaceni. Byl-li ziskan
prospéch uzivanim cizi véci bez pravniho diivodu, je majetkovym vyjadrenim tohoto prospéchu
penézita castka odpovidajici Castkdm obvykle vynakladanym v dané misté a Case na uzivani takové
véci zpravidla formou najmu. Nahrada se tudiz poméruje s obvyklou hladinou ndjemného za uzivani
napriklad terasy, Casti pozemku, apod. Vycisleni bezduvodného obohaceni ve formé ndjmu bude na
prislusném znalci a zpravidla by nemélo Cinit vétsi obtize.

Prodej jednotky ¢lena na navrh SVJ

Pokud zabranim spole¢nych prostor SVJ ¢lenem a jejich naduzivanim nad miru toho, co je v bytovych
domech bézné, doslo téz k podstatnému omezujicimu ¢i znemoznujicimu vykonu prav ostatnich
spoluvlastnikl bytovych jednotek, tak se SV] podle § 1184 Obcanského zakoniku muze téz doméhat
soudu, aby naridil prodej jednotky takového ¢lena. Predpokladem navrhu soudu na prodej jednotky
je, ze porusujici Clen je osobou odpovédnou za spravu domu nejprve pisemné vyzvan k naprave ve
lhuté alespon 30 dni a na moznost prodeje bytové jednotky vyslovné upozornén. S ndvrhem soudu
musi vyslovit souhlas vétSina vlastnikl jednotek, pricemz se logicky neprihlizi k hlasu porusujiciho
Clena. V pripadé rozsudku o narizeni prodeje bytové jednotky se pak néasledné postupuje v souladu s
ustanovenimi o prodeji nemovitych véci ve verejné drazbé. Soudnim prodejem jednotky muze dojit k
ukonceni ¢lenstvi problematického ¢lena v SV].

Praktickeé otazky

V této souvislosti ale vyvstava rada praktickych otazek, jejichz zodpovézeni jde jiz nad ramec tohoto
clanku; zda-li prodej jednotky nebude spise ku prospéchu porusujiciho ¢lena, ktery se tim zbavi
povinnosti, ulozené mu rozhodnutim soudu, zda-li viibec a jak bude zajistén prechod povinnosti
odstranit pristavbu na nového ¢lena SVJ, ktery bytovou jednotku koupi ve verejné drazbé, atd. Tento
pravni instrument praktické vyuziti pro dané pripady spiSe nenalezne, nicméné muze pusobit jako
podklad pro budouci vyjednavani mezi porusujicim ¢clenem a SV] ohledné odstranéni nepovolené
pristavby ¢i zabrani spolecnych prostor.

S moznym soudnim prodejem jednotky také vyvstava dilezita otdzka, jestli zabranim spole¢ného
prostoru pristavbou bez predchoziho souhlasu SV], zejména pokud jde o prostor ve vylu¢ném uzivani
¢lena, vubec predstavuje omezujici ¢i znemoziujici vykon prav ostatnich spoluvlastniki, a to
podstatnym zpusobem, jak vyzaduje § 1184 Obc¢anské zakoniku. K této otdzce neni v judikature zatim
jednozna¢nd odpovéd, nicméné néjaky ndznak Uvahy Nejvy$siho soudu CR lze nepiimo vyéist

v rozhodnuti[5] z roku 2022, kde soud uvedl, Ze v pripadé absence predchoziho souhlasu ke zméné
spolec¢nych prostor 1ze vskutku uvazovat o nepriméreném zasahu do spoluvlastnického prava
ostatnich ¢lent SVJ. Navic v rdmci hodnoceni tzv. testu proporcionality, tedy toho, jestli provedenou



zménou spole¢nych prostor doslo k podstatnému zasahu do vykonu prav ostatnich spoluvlastniki 1ze
uvazovat i o tom, jestli pristavbou byly poruseny verejnopravnimi predpisy, jestli pristavbou nehrozi
néjaké souvisejici Skody ostatnim spoluvlastnikiim, napriklad naruseni statiky ¢i hydroizolace
strechy.

Zaver

SV] maji pomérné rozsahlé pravni moznosti, predevsim soukromopravni povahy, jak se proti
neopravnénym pristavham branit. Dluzno dodat, Ze vedle téchto soukromopravnich moznosti existuji
takeé ty verejnopravni, kuprikladu podnét na stavebni trad pro zahéjeni rizeni o odstranéni stavby,
realizované bez prislusného stavebniho povoleni. Miize byt vhodné, aby SV] vyuzilo paralelné obé
moznosti, nebot zpravidla bude zajem na co nejrychlejSim odstranéni stavby ¢i na jejim co
nejrychlejsim (do)legalizovani.
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[1] Dle Doc. JUDr. Tomase Dvoraka, Ph.D. neni rozdilu mezi spoleCnymi prostory a spole¢nymi
prostory ve vyluéném uzivani. Vylu¢né uzivani je de iure chapano ,pouze” jako holé pravo
konkrétniho vlastnika na tyto spole¢né prostory vstupovat, nic vic. [Pravni rozhledy 9/2017, s. 321],
Prava vlastnikl jednotek plynouci z existence bytového spoluvlastnictvi podle ob¢anského zakoniku,
Doc. JUDr. Tomas Dvorak, Ph.D., Plzen, Autor pusobi na katedre obchodniho prava a na katedre
ob&anského prava Fakulty pravnické ZCU v Plzni.

[2] shodné JUDr. Jiti Spacil, Brno, Obsah negatorni Zaloby, jeji konkurence s zalobou na nahradu
Skody a promlc¢eni, [Pravni rozhledy 23-24/2016, s. 801], taktéz Nejvyssi soud, 22 Cdo 2886/2014,
[PR 9/2017 s. 335]: ,Jde-li o trvajici zasah, méa vlastnik po dobu jeho trvani pravo doméhat

se negatorni vlastnickou zalobou, aby se rusitel ruseni zdrzel.“

[3] shodné JUDr. Jiri Spacil, Brno, Obsah negatorni Zaloby, jeji konkurence s zalobou na nahradu
skody a promlceni, [Pravni rozhledy 23-24/2016, s. 801], taktéz Nejvyssi soud, 22 Cdo 2886/2014,
[PR 9/2017 s. 335]: ,Jde-li o trvajici zasah, méa vlastnik po dobu jeho trvani pravo doméhat
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se negatorni vlastnickou Zzalobou, aby se rusitel ruseni zdrzel.“
[4] viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 33 Odo 394/2004 [PR 21/2006 s. 795]

[5] viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1627/2022 ze dne 13. 9. 2022
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