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Společenství vlastníků nesmí zakazovat krátkodobé 
pronájmy, otočil předchozí rozhodnutí vrchní soud

Dva roky žila společenství 
vlastníků jednotek (SVJ) 
v naději, že mohou pomocí 

stanov účinně bojovat proti krát‑
kodobým pronájmům prostřednic‑
tvím platforem typu Airbnb v do‑
mech, které spravují. Takový po‑
stup obstál v listopadu 2019 před 
Městským soudem v Praze. Odvo‑
lací vrchní soud má ale na věc zcela 
opačný názor a nedávno rozhodl, že 
SVJ takové pravomoci nemá.

Případ z pražské Petrské čtvrti za‑
čal tím, že v bytovém domě se šes‑
ti byty jeden z nich koupil cizinec 
a po rekonstrukci ho začal krátko‑
době pronajímat přes Airbnb. Po‑
dle svědectví sousedů se v bytě vy‑
střídaly desítky turistů. „V létě se 
tu nedá otevřít okno, jaký je ven‑
ku hluk,“ líčila tehdy situaci jedna 
z obyvatelek domu Bronislava Si‑
tár Baboráková. SVJ si proto od‑
hlasovalo změnu stanov ve smyslu, 
že aby bylo možné byty krátkodo‑
bě pronajímat, musí s tím souhla‑
sit všichni vlastníci bytů v daném 
domě. Jinými slovy – plán prona‑
jímat byt v rámci Airbnb podléhal 
schvalování na schůzi SVJ a jediný 
hlas proti znamenal stopku takové‑
mu záměru.

Dotčený pronajímatel se jako je‑
diný postavil proti změně stanov 
a napadl ji u soudu. V žalobě argu‑
mentoval, že se SVJ má starat o spo‑
lečný majetek a nemá se co vmě‑
šovat do záležitostí vlastníka jed‑
notky. Jedině on má podle žaloby 
právo rozhodovat, jakým způsobem 
se bude jeho byt využívat. „Do pů‑
sobnosti SVJ za žádných okolností 
nespadá možnost omezovat způsob 
užívání jednotek. Pokud by platil 

opak, každé sdružení by mohlo za‑
kázat jakýkoliv nájem bytu,“ uvedl 
advokát Lukáš Máchal, který žalo‑
bu sepsal.

Poté co městský soud vyslechl 
ostatní obyvatele domu a ti do‑
svědčili, že ubytování cizinců se po‑
depsalo na stavu společných pro‑
stor, žalobu zamítl. „Způsob, jakým 
s bytem nakládá, ztěžuje ostatním 
vlastníkům jednotek v domě výkon 
stejných práv a zároveň tím poško‑
zuje společné části domu,“ uvedla 
v usnesení soudkyně Milada Maši‑
nová s poukazem na vylomené dve‑
ře, pomočené stěny nebo přeplněné 
popelnice.

Už tehdy právníci specializující 
se na nemovitostní právo předpo‑
vídali, že půjde o dlouhou právní 
bitvu s nejasným koncem. „Dá se 
předpokládat, že spor projde vše‑
mi instancemi, včetně Ústavního 
soudu,“ opřel svůj odhad advokát 
Jakub Štilec o to, že obě strany sporu 
reprezentují širokou zájmovou sku‑
pinu a přinejmenším v centru Prahy 
jde o citlivý společenský problém.

Proti zamítnutí žaloby se cizinec 
bránil odvoláním a Vrchní soud 
v Praze mu před několika dny dal 
částečně za pravdu. V pravomoc‑
ném rozhodnutí, které mají HN 
k dispozici, dospěl k závěru, že SVJ 
tuto regulaci v domě přijmout ne‑
může. „Na takové rozhodnutí se 
hledí, jako by nebylo přijato,“ uvádí 
se v usnesení, které příslušnou část 
stanov zneplatnilo. Podle Daniela 
Urbana, specialisty na právo SVJ 
z Advokátní kanceláře Janoušek, 
odvolací soud opomíjí, že SVJ je en‑
titou složenou výhradně z vlastníků 
jednotek. „Není důvod, aby kolektiv‑

ní vůle vlastníků měla horší právní 
ochranu a postavení než individuál‑
ní vůle jednoho vlastníka. Nabízela 
by se totiž otázka, k čemu potom 
vlastně SVJ slouží,“ uvažuje Urban.

Odvolací soud nastínil cestu, jak si 
představuje obranu proti odvrácené 
straně krátkodobých pronájmů. Pro 
sousedy je ale mnohem náročnější. 
Místo plošného zákazu Airbnb pro‑
nájmů ve stanovách vyžaduje aktivi‑
tu přímo od vlastníků okolních bytů, 
kterým se zvýšený hluk a nepořádek 
nelíbí. Předpokládá, že sami podají 
takzvanou zápůrčí žalobu na prona‑
jímatele a u soudu se budou domá‑
hat nerušeného výkonu svých vlast‑
nických práv. Prokázat, že nepořá‑
dek nebo hluk přesahuje obvyklou 
míru a způsobili ho hosté ubytovací 
platformy, tak bude na nich.

„Zdokumentovat to ze strany ji‑
ného vlastníka v domě je velmi ob‑

tížné. Sám vlastník může takové 
podnikání opakovaně přerušovat 
a opět zahajovat,“ naznačuje možné 
úskalí Urban a ze své praxe dodává 
příklad, kdy vlastník rekonstruo‑
val svou jednotku bez patřičného 
stavebního povolení. SVJ sice oka‑
mžitě uvědomilo stavební úřad, ale 
ten provedl kontrolu s dvou‑ až tří‑
týdenní prodlevou. V té době už byla 
rekonstrukce z větší části dokonče‑
ná a stavební úřad nemohl dokázat, 
do čeho se v bytě zasáhlo. „A to je 
rekonstrukce bytu něco, co ze dne 
na den neukončíte nebo nezakry‑
jete. Lze si představit, že kontrola 
využívání zkolaudovaného bytu jen 
k trvalému bydlení by byla mnohem 
náročnější,“ uzavírá právník.

SVJ v Petrské čtvrti podle advo‑
kátky Michaely Vilhelmové pova‑
žuje rozhodnutí za nesprávné a zva‑
žuje dovolání k Nejvyššímu soudu. 

Případ tak zřejmě bude mít pokra‑
čování.

SVJ má i dále možnost upravo‑
vat pravidla chování ve společných 
prostorách domu, a to buď přímo 
stanovami, nebo rozhodnutím shro‑
máždění, například formou domov‑
ního řádu. „Tyto předpisy tak zjed‑
nodušeně řečeno nesmějí zakazovat 
to, na co má vlastník jednotky nebo 
i nájemce ze zákona právo, jako je 
právě třeba pronájem bytu či otázka 
návštěv,“ upozorňuje advokát Štilec. 
Nedávná novela občanského záko‑
níku pak pro případ, kdyby uživatel 
bytu povinnosti neplnil, zavedla in‑
stitut výstrahy, po které může SVJ 
přistoupit k žalobě na nařízení pro‑
deje jednotky. „Nejsem si vědom je‑
diného případu, kdy by soud takové 
žalobě vyhověl. V podstatě takové 
řešení odpovídá vyvlastnění,“ do‑
dává Štilec.

Mají kluby odpovědnost za své fanoušky?

Pokuty pro kluby, jejichž fa‑
noušci se chovají nepatřič‑
ně, představují stálou pra‑

xi národních fotbalových asociací 
v celé Evropě. Za přerušený zápas 
mezi Spartakem Trnava a Slova‑
nem Bratislava letos v říjnu padly 
na Slovensku pokuty ve výši zhruba 
1,5 milionu korun. Vždy je otázkou, 
zda jsou takové tresty účinné nebo 
i oprávněné.

Kluby nesou odpovědnost za 
své fanoušky i v Česku. A to ne‑
jen v nejvyšší soutěži. Za oslepení 
rozhodčího laserovým ukazovát‑
kem z hlediště dostal druholigový 
Varnsdorf před měsícem pokutu 
15 000 korun. Částka nebyla vy‑
soká a v tomto případě se klubu 
povedlo vymoci ji na fanouškovi 
jako náhradu škody.

Jak ale přistoupit k situaci, kdy 
klub udělal všechno pro to, aby za‑
bránil škodám? Předem zkontro‑
loval stadion, použil psy, kteří se 
specializují na detekci pyrotechni‑
ky, nechal prohledávat návštěvní‑
ky na stadionu. A přesto fanoušci 
udělali na stadionu ohňostroj. Je 
potom spravedlivé, aby mu asocia‑
ce uložila pokutu, když klub vlastně 
nijak nepochybil? Neměla by pla‑
tit trestněprávní zásada, že odpo‑
vědnost se uplatní pouze v případě 
zavinění? Nebo tu má naopak pla‑
tit neomezená odpovědnost klubu 
za fanoušky?

Tuto otázku si položil němec‑
ký třetiligový klub Carl Zeiss Jena 
po incidentech z roku 2018, které vy‑
ústily v pokutu 25 000 eur. Poté co 
na půdě asociace vyčerpal možnos‑
ti arbitráže, se jako první fotbalový 
klub obrátil na německý Spolkový 
soudní dvůr (BGH) a požadoval zru‑
šení rozhodčího nálezu.

Neuspěl. Na začátku listopadu 
nejvyšší německý civilní soud po‑
tvrdil sportovní jurisdikci při uklá‑
dání trestů fotbalovému klubu Carl 
Zeiss Jena – BGH rozhodl, že odpo‑
vědnost fotbalových klubů za cho‑
vání jejich fanoušků není v rozpo‑
ru s veřejným pořádkem, což klub 
rozporoval.

Spolkový soudní dvůr tím řekl, že 
disciplinární sankce se nepovažuje 
za trest v klasickém smyslu, tedy 
za potrestání a odčinění předcho‑

zího nesprávného jednání. Cílem 
pokuty ze strany fotbalových or‑
gánů bylo spíše zajistit fungování 
soutěže a hladký průběh příštích 
zápasů, neboť opatření používaná 
do té doby nebyla dostatečná, aby 
zabránila výtržnostem. Jde o snahu 
přimět kluby, aby kontinuálně ko‑
munikovaly s fanoušky a působily 
na jejich chování. A také aby v zá‑
vislosti na situaci přijímaly vhodná 
preventivní opatření a předcházely 
činům, jimiž jejich příznivci soutěž 
ohrožují.

BGH zde argumentoval objektiv‑
ní odpovědností, která není závislá 
na zavinění a kterou známe z občan‑
ského práva, například ze silniční 
nebo železniční dopravy. Přestože 
soud zkoumal jen několik bodů, ze‑
jména procesních, jsem přesvědčen, 
že i české civilní soudy by rozhodo‑
valy podobně jako německý.

Pokud chtějí kluby vydělávat 
na fanoušcích a zejména na atmo‑

sféře na stadionu, měly by také nést 
rizika, jestliže jejich opatření nejsou 
dostatečná, aby ochránila ostatní 
návštěvníky a samozřejmě také hrá‑
če, rozhodčí a realizační týmy před 
toxickým kouřem nebo před přeru‑
šováním zápasu. Jako by nestačilo, 
že daňoví poplatníci, ať už fotbalu 
holdují nebo je nechává chladnými, 
platí kordony policistů, kteří jsou 
ve střehu kolem stadionů, aby se zá‑
pas mohl vůbec uskutečnit.

Osobně čekám na první „false flag 
operation“, kdy se do fanouškovské‑
ho bloku ve falešném dresu vplíží fa‑
noušci znepřáteleného klubu a vy‑
provokují výtržnosti či začnou odpa‑
lovat ohňostroj a petardy, čímž zapří‑
činí tresty pro znepřátelený klub, aby 
ho oslabili. Ale chuligáni stejně nikdy 
nebyli a nejsou skuteční fanoušci.
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