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Vlastnici byta stile Castéji
pronajimaji své byty. Zatimco
mnozi najemnici dobre zapad-
nou mezi stavajici vlastniky
a zivot v domé nijak nenarusu-
Jji, s nékterymi byvaji potize.

Délaji hluk v bytech nejen po
cely den, ale i v no¢nich hodi-
néch, koufi na chodbéch, posko-
zuji spole¢né prostory, zjevné
v byté nedodrzuji ani zdkladni
hygienické predpisy apod. Co lze
délat s takovymi lidmi, kdyzZ ja-
kékoli pokusy o domluvu zcela
selzou?

Vztah k domu
ma jen nékdo

Prévnici, ktefi se zabyvaji by-
tovym pravem, i ostatni odborni-
ci doporucuji se v takovych pfi-
padech obritit na vlastnika bytu.
Podle jejich prevazujiciho ndzo-
ru ze zdkona o vlastnictvi bytu
vyplyvd, Ze vlastnik odpovidd
viici spolecenstvi vlastniki jed-
notek (SVJ) za své najemniky.

1 kdyZ v byté nebydli, trvaji to-
tiz jeho prava a povinnosti jako
vlastnika jednotky i ¢lena spole-
Censtvi. Také jen on miiZe vyvo-
zovat vici problémovému nd-
Jjemnikovi disledky, nikoli SVJ.

»Vlastnik nese jednoznacnou
odpovédnost za svého ndjemni-
ka,” potvrdil Pravu napiiklad Ji-
fi Pécal, €len spravni rady Asoci-
ace pro rozvoj trhu nemovitosti.
Podle jeho slov ma vlastnik i nej-
silnéj8i pdky pro uskute¢néni nd-
pravy. ,,Tomu, kdo se nenapravi,
muZe dat v krajnim piipadé i vy-
povéd z ndjmu. Je oviem nutné
na tyto mozné situace myslet uz
pfi uzavirdni ndjemni smlouvy
a podle toho ji formulovat,” upo-
zornil Pacal.

Mnohdy velmi pomahd, Ze fa-
da vlastnikt byti, ktefi nyni byt
pronajimaji, v minulosti Zila
v domé i desitky let, zna se velmi
dobfe se viemi sousedy, a tak vy-
feSeni stiznosti na ndjemnika be-
re i za otdzku své cti a povésti

v domé. Mnozi, i kdyz Ziji tplné
jinde, se rovnéz dal zajimaji
o viechno, co se déje v domé.

BohuZel hodné vlastniki bytu
takovy vztah k domu nema4, Zije
ve vzddleném misté, tfeba i v za-
hrani¢i, a o dim se nezajima,
a tak na stiZnosti na najemniky
vilbec nereaguje. Nékdy se ani
nevi, kde vlastnik pobyva.

Zasahnout by
mohl mozna soud

A jak prinutit vlastnika, aby
i¢inné zasdhl vii¢i problémové-
mu ndjemnikovi? Jediné tak, Ze
kdyz vlastnik nespolupracuje,
muselo by se spolecenstvi nebo
néktery vlastnik obritit na soud,
ktery by vlastnika k tomu pfimél.
A i tak je vysledek nejisty.

Problémem totiZ je, Ze zdkon
o vlastnictvi byt fesi kolize
mezi vlastniky, nikoli vlastniku

s najemniky. ,Zikon mnoho
v praxi nepomize. Neukldda

sankci vlastnikovi, ktery nespo-
lupracuje, kdyZ je jeho ndjemnik
problémovy,* soudi Pécal.

Soud by patrné mohl vzit tva-
hu jen § 14, v némz se fika: ,,Za-
sahuje-li vlastnik jednotky do
prava ostatnich vlastniki jedno-
tek takovym zpiisobem, Ze pod-
statné omezuje nebo znemoZiu-
je jeho vykon (a k takovym
disledkiim chovédni najemnika
miZe vést - pozn. red.) a nesplni
povinnosti uloZené rozhodnutim
soudu, miiZze soud na navrh spo-
lecenstvi nebo na navrh nékteré-
ho z vlastnikil nafidit prode;j jed-
notky.*

Soud by tedy na zdkladé toho-
to paragrafu ziejmé mohl nafidit
vlastnikovi, aby zasdhl vaci
problémovému ndjemnikovi, ale
k prodeji jednotky jako dasledku
nerespektovini rozhodnuti soudu
by doslo opravdu jen ve vyji-
mecnych piipadech.

Jednozna¢né zdkon naopak

mluviv § 130 /av.xdach a poSko-
zenich na spole¢nych ¢istech do-
mu: . Vlastnik jednotky je povi-
nen na svilj ndklad odstranit
zavady a poSkozeni, které na ji-
nych jednotkach nebo spole¢nych
¢astech domu zptisobil sim nebo
ti, ktefi s nim jednotku uzivaji.”

K zajisténi pravomocné pri-
souzenych pohleddavek vznika
podle ziakona dnem pravni moci
rozhodnuti soudu ostatnim vlast-
nikiim jednotek mimo jiné zi-
stavni pravo k jednotce povinné-
ho. Toto je tedy silnd pika na
vlastnika.

Rozhodné pomtiZe véci, kdyz
odpovédnost vlastnika bytu za
jeho ndjemniky upravuji stanovy
spolecenstvi.

Maijitel nezada
o souhlas k pronajmu

Nékterd spolecenstvi vlastnikii
Jjednotek (SVI) usiluji konflik-
tim s najemniky pfedejit tim, Ze

se snazi v dome néjakym zpliso-
bem regulovat pronajimani vlast-
aickych bytii. Naptiklad pronaji-
nani vlastnickych bytil
podmifuji ve stanovich svym
souhlasem, chtéji zndt jména n4-

Jemniki a jejich narodnost, misto
lejich trvalého pobytu apod.

Takové pozadavky jsou ale ne-
zakonné, vlastnikovi bytu nemtize
byt v téchto vécech nic nafizova-
no. Jeho povinnosti vSak je, upra-
vuji-li to stanovy ¢i domovni fad
schvaleny shromdzdénim vlastni-
K0, nahldsit pravdivé pocty osob
zijicich v byté kvili rozdétovani
cen sluZeb, které jsou na pocty
nsob vdzdny, a také zmény v poc-
w osob. Nespravné tidaje by pos-
kozovaly ostatni vlastniky.
| najemnik ma
pravni mantinely

Pokud majitel bytu nespolu-
pracuje nebo zdleZitost nesnese
odkladu, kde najde spolecenstvi

uréitou pravni oporu v tom, aby
se 1 tak pokusilo napravit problé-
mového ndjemnika?

Jde ptfedevsim o § 690 obcan-
ského zdkoniku, podle néhoz
Lnhdjemci jsou povinni pii vyko-
nu svych prav dbat, aby v domé
bylo vytvofeno prostiedi zajistu-
jici ostatnim ndjemciim vykon
jejich prav.”

A ddle § 689 téhoz zdkona, po-
dle néhoZ ,.ndjemce bytu a 0so-
by, které Ziji s ndjemcem v bytg,
jsou povinny fadné uZivat byt,
spole¢né prostory a zafizeni do-
mu a fddné pozivat plnéni, je-
JichZ poskytovini je s uzivanim
bytu spojeno.*

Paragraf 3 zakoniku uvadi, Ze
.fyzické a pravnické osoby, stat-
ni orgdny a orgdny mistni samo-
spravy dbaji o to, aby nedocha-
zelo k ohroZovani a poruSovini
prav z ob¢anskoprivnich vztaht
a aby pfipadné rozpory mezi
tcastniky byly odstranény piede-
v8im jejich dohodou.*

Lze tedy v konfliktnich situ-
acich volat napfiklad méstskou
policii &1 pozddat obecni &i mést-
sky tfad, aby projednal zdvadné
choviéni najemnika.
Domovni Fad
je dobra véc

Lze také doporudit, aby pra-
vidla chovini v domé upravoval
domovni fad schvileny na shro-
maZzdéni vlastnikd. Ten je pak za-
vazny i pro ndjemce. Je dobré ho
vyvésit v domé na frekventova-
ném misté, aby byl stile na
oc¢ich.

Obsahuje napiiklad dodrzova-
ni no¢niho klidu, pravidla uza-
mykani domu, uZivini ko¢arkar-
ny, lodzii ¢i balkénli na
spole¢nych chodbiéch, koufeni ve
spole¢nych ¢astech domu apod.

Ale pozor, domovni fad nemii-
Ze stanovit povinnosti nad ramec
zdkonl, to je ty, které neplynou
ze zakonll nebo je z nich nelze
dovodit. NemuZe napfiklad vlast-
nikiim ¢i ndjemnikim zakdzat
chovat v byté domdci zvitata.



