¢.j. 21 Co 27/2023-183

USNESENI

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné Mgr. Sarky Petrové
a soudct JUDr. Igora Pafizka a JUDr. Jiftho Petrzalka ve véci

zalobce: Spolecenstvi vlastnika jednotek v ulici Pod Zameckem 1761, Hradec
Kralové, IC 06323839
sidlem Pod Zameckem 1761/17, 500 06 Hradec Kralové
zastoupeny advokatkou JUDr. Katefinou Skoumalovou
sidlem Skroupova 957/4, 500 02 Hradec Kralové

proti

lované: | ~+o-<" N
bytem

o nafizeni prodeje bytové jednotky

k odvolani zalované proti rozsudku Okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 13. fijna 2022
¢.j. 17 C 408/2020-157

takto:

Rozsudek okresniho soudu se zru§uje a véc se vraci okresnimu soudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

Okresni soud vyrokem I rozsudku oznaceného v zahlavi nafidil prodej bytové jednotky
ve vlastnictvi zalované ¢. |Jjjij v budove ¢. p. ] — bytovy dim, ktery stoji na pozemku
parc. ¢. st. Jjj> spoluvlastnického podilu o velikosti 5252/147637 na spolecnych castech budovy
¢ p- - bytovy dum, ktery stoji na pozemku parc. ¢ st. ] 2 spoluvlastnického podilu
o velikosti 5252/147637 na pozemku patc. C. st. - zastavéna plocha a nadvofi zapsanych
u Katastrilntho ufadu pro Krilovéhradecky kraj, katastrilni pracoviste || | | | NN Pro
katastrilni azemi | A c°>cc I - 'V ¢ 2 <
(dale téz jen ,,pfedmétna bytova jednotka® nebo ,, bytova jednotka®) a vyrokem II ulozil zalované
povinnost nahradit Zalobci k rukdm jeho pravnfho zastupce naklady fizeni ve vysi 35 880 K¢
do tff dnd od pravni moci tohoto rozsudku. V odavodnéni uvedl, Ze zalobce se Zalobou podanou
soudu dne 11.12. 2020 domahal vtci zalované vydani rozsudku, kterym by byl nafizen prodej
pfedmétné bytové jednotky a tvrdil, Ze zalovana dlouhodobé a opakované porusuje
své povinnosti vlastnika bytové jednotky, a to takovym zpusobem, ze omezuje ostatni vlastniky
jednotek v domé v uzivani spole¢nych ¢asti domu, poskozuje spole¢né casti domu a ohrozuje
jednotlivé vlastniky jednotek v domé na zdravi a zivotech (napf. obtéZzovani ostatnich vlastnika
jednotek nadmeérnym hlukem, znecistovani spolecnych prostor domu, fyzické napadani
nckterych vlastnikt jednotek, pouzivani vulgarnich a urazlivych vyrazut, sypani odpadka z okna,
vyhazovani nékdy i rozmérnych predméta z okna aj.). Ve vyzvé odeslané dne 20. 7. 2020 byla
zalovana upozornéna na skutecnost, ze v pfipadé neupusténi od jejtho zavadného chovani
ptistoupi zalobce k podani zaloby na nafizeni prodeje bytové jednotky. I po této vyzve zalovana
pokracuje v protipravnim jednani.
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Okresni soud vzal po provedeném dokazovani za prokazané, ze zalovana obyva bytovou
jednotku od roku 2014 do soucasnosti a svédci ji vlastnické pravo k ni. Po celou dobu jsou
ostatni vlastnici jednotek v domé obtézovani jejim jednanim, kterym pfedevsim opakované
a bezduvodné rusi klid v domé a znecist’uje spolecné prostory. Vyhazuje pfedméty z balkénu,
piipadné ze stfesntho okna, coz zpusobuje i pretékani srazkové vody pfes okap a poskozovani
fasady domu. Dne 24. 8. 2020 zalobce Zalované vytkl porusovani povinnosti vlastnika jednotky,
upozornil jf na moznost podani navrhu na prodej bytové jednotky v pfipadé nerespektovani
vyzvy a pokradovani v uvedeném jednani. Zalovana oviem i po doruceni této vyzvy ve svém
zavadném jednani pokracovala. Po pfichodu do domu dne 18.10.2020 bezdivodné kopla
do dvefi bytu v pfizemi, v no¢nich hodinach dne 5. 12. 2020 vyhodila ze stfesniho okna svého
bytu bilou skfin. Dne 5. 12. 2020 vhodila do prostoru spolecné chodby plechovku s nezjisténym
obsahem a stejné tak dne 22. 1. 2021 vhodila plechovku obsahujici pravdépodobné exkrementy.
Dne ] 2021 pak Policie CR tesila mozné protipravni jednani zalované spocivajici ve vyhozent
tif obrazii a jednoho elektrického pfimotopu z okna bytu. Véc ovsem byla odlozena.
Oktesni soud véc po pravai straince posoudil podle § 1184 zikona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (dale jen ,,0.2z.“) a dospél k zavéru, ze zaloba je duvodna. Predevsim vzal
za prokazané, ze zalobce jako osoba odpovédna za spravu domu a pozemku dorucila Zzalované
jako vlastnikovi bytové jednotky pisemnou vystrahu ve smyslu § 1184 odst. 2 o. z., a to nejpozdéji
dne 24. 8. 2020, kdy ji tuto vyzvu nechal piilepit na dvefe od bytu. Jiné doruceni nebylo mozné
po zalobci ani spravedlivé s ohledem na okolnosti pfipadu Zadat. Zalovana oviem v nezidoucim
jednani pokracovala i po doruceni pisemné vystrahy. Intenzita jednotlivych excesi Zalované
i s ohledem na dlouhodobost jejtho jednani oddvodiuje zavér o podstatném omezeni vykonu
prav ostatnich vlastnikt jednotek, a jelikoz byly vsechny podminky uvedené v § 1184 o. z.,
véetné souhlasu vétsiny vsech vlastnika jednotek s podanim zaloby, splnény, okresni soud
posoudil Zalobu jako divodnou a nafidil prodej bytové jednotky Zalované. O nahradé naklada
fizeni rozhodl podle § 142 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad (dile jen

pAR13

»0. 8. 1.).

Proti tomuto rozsudku podala Zalovana vcas odvolani. Okresnimu soudu mimo jiné vytkla,
ze zcela pominul fakt, Ze od svého zavadného jednani upustila a v poslednich Sesti mésicich
k Zadnému naruseni souzit{ nedoslo. Nejsou s ni vedena zadna nova pfestupkova fizeni a nejsou
evidovana ani zadna nova oznameni. Zalovana odmita, Ze by spachala skutek uvedeny ve zpravé
Meéstske policic | N < doc [l 2022. Konflikty jsou disledkem nevhodného jednani
jinych clend SV], ktefi zalovanou napadaji slovné i fyzicky. Zalovana proto navrhla, aby odvolaci
soud rozsudek okresniho soudu zménil tak, Ze Zalobu zamitne.

Zalovana na jednani u odvolaciho soudu odkazala na pisemné odvolani.

Zastupkyné zalobce na jednani u odvolaciho soudu uvedla, ze odvolani nepovazuje za davodné.
Poukazala na to, ze Zalobce s fesenim situace otalel a daval zalované prostor pro to, aby sama véc
fesila. Neni pravda, Ze by ze strany zalované doslo k upusténi od zavadného chovani. Nadale busi
do stén nebo do topeni a takto obtézuje sousedy nebo stoji za pootevienymi dvefmi a agresivné
kfi¢ci na konkrétni obyvatele, vyhrozuje i zabitim, nedivodné zapina vysava¢ a opira ho
o vchodové dvefe apod. Vyhazuje z oken bytu pfedméty, které zfejmé obsahuji exkrementy.
I /:lobce ] uvedl, ze v roce 2022 i v roce 2023 zalobce Ccinil
oznameni mestské policii nebo Policii CR, ovsem policie vzdy véc uzaviela tak, ze vinika nezjistila
a véc predala Magistratu mésta ||| - Sim byl naposledy pfedvolin ke spravnimu
fizeni dne 16.9. 2022, ale toto fizeni se nakonec nekonalo. Obyvatelé domu se obavaji vuci
zalované cokoliv fesit a zadaji, aby véc fesilo spolecenstvi.

Odvolaci soud dospél po projednani véci k zavéru, ze odvolani je opodstatnéné.

Okresni soud odvolanim napadenym rozsudkem nafidil prodej bytové jednotky Zalované podle
§ 1184 odst. 1 o. z., podle kterého na navrh osoby odpovédné za spraivu domu muze soud nafidit

Shodu s prvopisem potvrzuje ||
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prodej jednotky toho vlastnika, ktery i pfes pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu domu
porusuje své povinnosti zpusobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav
ostatnich vlastnikt jednotek.

Aktivné legitimovana k podani navrhu na prodej jednotky je osoba odpovédna za spravu domu.
Touto osobou je (pokud vzniklo) Spolecenstvi vlastnikt (§ 1190 o. z.). Zakonnymi pfedpoklady
pro uplatnéni prava a tedy v konecném disledku pro uspésnost zaloby je porusovani povinnosti
vlastnika jednotky, a to zpusobem podstatné omezujicim nebo znemozfujicim vykon prav
ostatnich vlastnikia jednotek, to ze se tak déje pfes pisemnou vystrahu osoby odpovédné
za spravu domu a s podanim navrhu musi souhlasit vétsina vSech vlastniki jednotek s tim,
ze pii urceni vétsiny potfebné pro vysloveni souhlasu se nepfihlizi k hlasu vlastnika podle
odstavce prvého (§ 1184 odst. 3 o. z.).

Nalezitosti pisemné vyzvy podle § 1184 odst. 1 o. z. jsou upraveny v § 1184 odst. 2 o. z.,
podle kterého ve vystraze podle odstavce 1 se uvede duvod jejtho udéleni, upozornéni na
moznost podani navrhu na nafizeni prodeje jednotky a vyzva, aby se vlastnik porusovani
povinnosti zdrzel, popfipadé aby nasledky porusovani povinnosti odstranil; k tomu se vlastnikovi
vzdy poskytne pfiméfena lhita, nejméné vsak 30 dnt.

V projednavané véci byl navrh podan subjektem k tomu aktivné legitimovanym — Spolecenstvim
vlastniki jednotek v ulici Pod Zameckem 1761, Hradec Kralové, IC 06323839, se sidlem
Pod Zameckem 1761/17, 500 06 Hradec Kralové a zalobce prokédzal, ze s podanim nivrhu
souhlasi vétsina vSech vlastnika jednotek urcena zpusobem upravenym v § 1184 odst. 3 o. z.
Absenci téchto pfedpokladt uplatnéni navrhu podle § 1184 o. z. ani zalovana ve svém odvolani
explicitné nenamitala.

Vyzva ze dne 17.7.2020, kterou zalobce dorucil zalované, obsahuje vSechny naleZitosti
vyzadované § 1184/2 o. z. Pokud zalobce Zalované pisemnou vyzvu ,,dorucil® pfipevnénim
na dvefe jejtho bytu (s ohledem na specifika komunikace se Zzalovanou), pak lze uzavfit, Zze projev
vile zalobce vyzvat zalovanou ve smyslu § 1184 odst. 2 o. z. dosel v tento den, tedy dne
24.8.2020 a timto dnem pravni jednani Zalobce (vyzva) vuci zalované nabylo putsobnosti
ve smyslu § 570 o. z. Jinymi slovy feceno je rozumnym zavér, ze takto pisemna vyzva dosla
do sféry zalované jako jejiho adresata a ta méla moznost se s nf seznamit. Byl tedy naplnén i tento
pfedpoklad navrhu na prodej bytové jednotky ve smyslu § 1184 o. z.

Okresni soud se po strance skutkové i po strance pravniho posouzeni vénoval i dalsimu
hmotnépravnimu pfedpokladu pro uplatnéni prava, a to existenci takového chovani Zalované
jako vlastnika jednotky, kterym by porusovala své povinnosti tak, Zze by tim podstatné omezovala
nebo znemoznovala prava ostatnich vlastnikti jednotek, a v tomto svém protipravnim jednani
by pokracovala i po pisemné vystraze podle § 1184 odst. 2 o. z. Nicméné okresni soud,
pfestoze ve véci rozhodl dne 13. 10. 2022, vénoval se po strance skutkové udalostem z obdobi
od 18.10. 2020 do 11.9.2021 (po doruceni vystrahy) a pominul vyvoj chovani Zalované
(tedy pokracovani ¢i nepokrac¢ovani v protipravnim jednani, které ji bylo vytknuto) v nasledném
obdobi posledni ¢tvrtiny roku 2021 a v roce 2022. Jedna se pfitom o obdobi, které nenf svym
rozsahem zanedbatelné.

Judikatura tykajici se problematiky ustanoveni § 1184 o. z., potazmo ve znén{ zakona
¢. 163/2020 Sb., je na samém pocatku. Nicméné doktrina (viz komentat ASPI Wolters Kluwer,
autor JUDr. Zdenc¢k Cép, k ustanoveni § 1184 o. z.) dovozuje, Ze soud by mél vychédzet ze stavu
v dob¢ vyhlaseni rozhodnuti a proto zanecha-li vlastnik jednotky jest¢ v prub¢hu fizeni
porusovani{ povinnosti a soud dospéje k zavéru, ze do budoucna nehrozi jeho opakovani,
k natizeni prodeje jednotky nepfistoupi.

Shodu s prvopisem potvrzuje ||
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V tomto zustala skutkova zjisténi okresniho soudu neuplna, a protoze k témto skutecnostem
(chovani zalované od zafi 2021 do soucasnosti) nebylo okresnim soudem provedeno zadné
dokazovani, nemohl dokazovani doplnit odvolaci soud (§ 213 odst. 4 o. s. t.).

v

Odvolaci soud proto podle § 219a odst. 2 o. s. f. rozsudek okresniho soudu zrusil a véc
okresnimu soudu podle § 221 odst. 1 pism. a) o. s. f. vratil k dalsimu fizeni.

Okresni soud v dalsim fizeni provede dokazovani sméfujici ke zjisténi skutkového stavu
za obdobi od posledné zjisténého incidentu v zafi 2021 a zminovaného v odavodnéni jeho
rozsudku v bodé 33 do soucasnosti. Povinnost tvrzeni a povinnost dukazni spoc¢iva na zalobci
(viz § 101 o.s.f.). Okresni soud proto nejprve zalobce vyzve, aby tvrdil, jakého porusovani
povinnosti ve smyslu § 1184 o. z. se zalovana dopoustéla ve shora oznaceném a dosud
nezmapovaném obdobi od zaif 2021 do soucasnosti a aby o tom oznacil dikazy. Jako dukaz
muze pfitom byt proveden i vyslech fyzickych osob, které jsou statutarnimi organy zalobce jako
ucastnika fizeni ve smyslu § 126 odst. 4, § 131 o. s. f. Odvolaci soud pak jen pro urcity smér
pravnich uvah okresntho soudu o kvalifikaci pfipadnych zjisténych jednanich Zalované
pfipomina, Ze je tfeba diferencovat jednani, ktera sméfuji vaci vlastnikim jednotek, respektive
slovy zakonodarce feceno jednani, které podstatné omezuje nebo znemoznuje vykon prav
ostatnich vlastniki jednotek a jednani, které sice do urcité miry s bydlenim zalované v domé
souvisi, ale sméfuje spiSe vuci jinym osobam, respektive neomezenému okruhu jinych osob.
Takovym jednanim by mohlo byt napf. znecisténi vefejného prostoru mimo dam a pozemek
nebo mimo jeho tésnou blizkost vécmi z bytu, odpadem a podobné.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani ani dovolani pfipustné.

Hradec Kralové 27. biezna 2023

Mgr. Sarka Petrova v. 1.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje ||





