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Spolecenstvi vlastnikl jednotek vs. Airbnb — 0:1

Shromazdéni spolecenstvi vlastnikll nema pravo svym rozhodnutim vykon vlastnického prava
vlastnika jednotky omezit. Tak zni nedavné rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ohledné (ne)
moznosti vlastnika bytové jednotky nakladat s touto za ucelem poskytovani ubytovacich sluzeb
nebo opakovanému kratkodobému pronajmu kratSimu 3 mésicq, tedy napfiklad pro Airbnb.

Zaklad sporu

Shromazdéni  spolecenstvi  vlastnikl
jednotek (déle jen ,SVJ“) pftijalo dne
18.05.2017 zménu stanov SVJ, ve kterych
mimo jiné zakotvilo, Ze tento bytovy
dim je urcen prevazné k trvalému byd-
leni vlastnikd, jejich rodinnych pfislus-
nikd a najemnik, nikoliv k poskytovani
ubytovacich sluzeb nebo opakovanému
kratkodobému prondjmu krat$imu tfi
meésictl. K vyuzivani jednotky k poskyto-
vani ubytovacich sluzeb nebo opakova-
nému kratkodobému pronajmu je tfeba
souhlasu vsech ¢lenti SVJ. Shromézdéni
souhlas k uzivani jednotky k poskytovani
ubytovacich sluzeb nebo opakovanému
kratkodobému pronajmu neudéli nebo
udéleny souhlas odejme, existuje-li rizi-
ko, ze poskytovanim ubytovacich sluzeb
nebo opakovanym kratkodobym pro-
najmem dojde k ruseni no¢niho klidu,
zvy$eni bezpecnostniho rizika v domé
nebo na pozemku, neumérnému zvyseni

produkce komunalniho odpadu uzivateli
domu nebo neimérnému znecisténi spo-
le¢nych prostor domu nebo pozemku,
anebo v minulosti jiz takovy stav nastal.

Rizeni u soudu prvniho stupné

Jeden z vlastniki jednotek se u Méstské-
ho soudu v Praze, jako soudu prvniho
stupné, domahal vysloveni neplatnosti
uvedeného rozhodnuti shroméazdéni SV7J.
Poukazoval pfitom na to, Ze vy$e uvedené
ustanoveni stanov je v rozporu se zako-
nem, kdyz podle ust. § 1194 odst. 1 zako-
na ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ob-
¢ansky zakonik®) je spoledenstvi vlastni-
ka pravnickou osobou, ktera je zpiisobila
vykondvat prava a zavazovat se pouze
ve vécech spojenych se spravou, provo-
zem a opravami spole¢nych ¢asti domu
a pozemku. Jedna se tedy o jakoukoliv
spravu, ktera nenalezi vlastniku jednot-
ky. Naopak pokud se jedna o opravnéni

nalezejici pfimo vlastnikovi jednotky, ten
md mimo jiné pravo svobodné spravovat,
vylu¢né uzivat a uvnitf stavebné upravo-
vat svij byt, stejné jako pravo vyloucit
z tohoto nakladani jakékoli dalsi osoby.
Vlastnik je tedy v mezich pravniho fadu
opravnén k vyluénému rozhodovani
o tom, jakym zptsobem bude jeho byt
vyuzivan. Z uvedeného vyplyva, ze do za-
konné ptisobnosti SV] v zadném pripadé
nespada pravo omezovat zptisob uzivani
jednotek v domé; takovéto omezeni ve
zpusobu uzivani véci by zaroven pred-
stavovalo nepripustny zasah do vykonu
vlastnického prava vyplyvajiciho z ¢lan-
ku 11 Listiny zakladnich prav a svobod.

Meéstsky soud v Praze vlastnikovi jed-
notky nedal za pravdu, kdyz po prove-
deném dokazovani (véetné vypoveédi
dvou jinych vlastnic jednotek o tom, jak
se zménily poméry v bytovém domé od
té doby, kdy doty¢ny vlastnik jednotky
zacal svij byt kratkodobé pronajimat)
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uzavrel, 7e napadené rozhodnuti shro-
mazdéni SVJ neni v rozporu se stano-
vami ani pravnimi predpisy, a je proto
platné, nebot vyklad vlastnika jednotky
je ucelové zuzujici. Svéfuje-li obcansky
zakonik do ptusobnosti shromazdéni SV]
zménu stanov bez blizsi specifikace, pak
je dle nazoru soudu tfeba mit na zfeteli
podstatu vlastnického prava k bytovym
jednotkdm v domé i z hlediska jejich ur-
¢eni a uzivani, a v éem konkrétné spociva
vykon vlastnického prava k bytu - trvalé
(neru$ené) bydleni. Z toho divodu mél
tedy Méstsky soud v Praze za to, Ze bylo
v kompetenci shromazdéni SV] zakot-
vit ve stanovach omezeni kratkodobého
pronajmu bytu.

Soud dospél k nazoru, ze vypovédi dvou
jinych vlastnic jednotek, byt byly vy-
slychany jako ticastnice fizeni, dostatecné
prokazuji, Ze vlastnik jednotky vykonava
svoje vlastnické pravo k bytu v rozporu
s pravnim fddem, nebot kratkodobym
pronajmem ztézuje ostatnim vlastnikiim
jednotek vykon jejich prav a zaroven tim
poskozuje spolecné casti domu, jinymi
slovy je omezuje ve vykonu jejich prav.
Soud se dale ztotoznil s ndzorem SVJ,
ze vlastnik jednotky vykonava sva prava
v rozporu se stavebnimi (jednotky jsou
kolaudovény pro trvalé bydleni, nikoli
k poskytovani ubytovacich sluzeb) a da-
novymi predpisy (bez dalsiho rozvedeni,
k jakému konkrétnimu porusovani by
mélo dochézet). Zavérem soud dodal, ze
prestoze vyslychané vlastnice byt pri-
mo nevidély na vlastni o¢i, ze poskozeni
vstupnich dveri do domu zptisobili hosté
vlastnika jednotky, je dostacujici, ze tuto
skutecnost si odvodily z toho, co slysely,
a vzal tak tento fakt za prokazany.

Rizeni u soudu druhého stupné - odvo-
lani

Dotceny vlastnik jednotky se s rozhod-
nutim Méstského soudu v Praze ne-
ztotoznil a podal proti nému odvolani
k Vrchnimu soudu v Praze.

Vrchni soud v Praze ve svém rozhod-
nuti dal za pravdu vlastnikovi jednotky,
kdyz uzavrel, ze otazka sport vznikaji-
cich z kratkodobych pronajmi bytu by
meéla uplatnéni v jiném typu fizeni mezi
vlastniky byt navzajem, nikoliv v fizeni
mezi vlastnikem a SVJ. Zaloba by vycha-
zela z vlastnictvi jednotky v domé, nikoli
z Clenstvi v SV]. V praxi to znamena, ze
vlastnik se mize domédhat u soudu toho,
aby jiny vlastnik respektoval jeho pra-
vo na neruseny vykon jeho vlastnické-
ho préava, pokud dalsi vlastnik porusuje
ustanoveni § 1012 obc¢anského zakoniku
o zdkazu nad miru prfiméfenou pomé-
riim zavazné rusit prava jinych osob, ob-
tézovat je nebo poskozovat. Shromazdéni
SV] v8ak nema pravo svym rozhodnutim
vykon vlastnického prava vlastnika ome-
zit, jak bylo uc¢inéno schvalenym znénim
stanov. Pro uplnost odvolaci soud uved],
ze rozhodnuti shromdzdéni SVJ nema
ani charakter svépomoci ve smyslu usta-
noveni § 14 obc¢anského zakoniku.

Na zakladé vyse uvedeného Vrchni soud
v Praze uzavtel, ze shromazdéni SVJ pii-
jalo rozhodnuti o zméné stanov v zale-
zitostech, o kterych nemélo pisobnost
rozhodnout. Podle ustanoveni § 245 ob-
¢anského zakoniku se na takové rozhod-
nuti hledi, jako by nebylo prijato a roz-
hodnuti soudu prvniho stupné zménil
tak, ze pokud jde o vymezené rozhodnu-
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ti, nejednd se o rozhodnuti shromazdéni
SVIJ.

Zavér

Prestoze se nejedna o rozhodnuti Nej-
vys$siho soudu - a pokud je ndm znamo,
nebyl proti rozhodnuti Vrchniho soudu
v Praze zadnym z ucastnikd podan mi-
moradny opravny prostiedek (dovolani)
- nemuzeme se nez s nazorem Vrchniho
soudu v Praze ztotoznit. SV] je dle naseho
nazoru skuteéné opravnéno rozhodovat
pouze o zalezitostech spojenych se spra-
vou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu a pozemku; nemuze tedy
zasahovat do vlastnickych prav k jed-
notkam jednotlivych vlastnika. Doporu-
¢ujeme vdak vSem vlastnikim jednotek
radné zvazit vSechna pro a proti vyplyva-
jici z umoznéni kratkodobého pronajmu
(napriklad ve formé Airbnb) své jednot-
ky, nebot - jak uvedl Vrchni soud v Praze
- v pripadé poruseni ustanoveni § 1012
obcanského zakoniku se ostatni vlastnici
jednotek mohou u soudu domahat toho,
aby ,pronajimatel® respektoval prava
ostatnich vlastniki. @
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