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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné¢ rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Vladimiry
PospiSilové a soudcti JUDr. Pavla Holzbauera a JUDr. Radimy Gregorové, Ph.D.,
v pravni véci zalobce Spolecenstvi vlastnikii XXXXX, identifikacni Cislo osoby
01548999, se sidlem Brno, Pod nemocnici 594/15, zast. Mgr. Radkou Jezovou,
advokatkou, se sidlem Vyskov, Dobrovského 1, proti zalovanému 1.S., nar. XXXXX,
bytem XXXXX, XXXXX, zast. Doc. JUDr. Ing. Milanem Pekarkem, CSc., advokatem,
se sidlem Brno, Stamicova 18, o 24.383 K¢ s prisluSenstvim, o odvolani Zalobce a
zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Brné ze dne 22. tnora 2016, ¢.j. 29 C
15/2009-251, takto:

l. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku I. potvrzuje.
. Ve wvyrocich II. alll. se rozsudek soudu I. stupné¢ zruSuje

a v tomto rozsahu se véc soudu I. stupné vraci k dalSimu fizeni.
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Odiuavodnéni

VySe uvedenym rozsudkem soud I. stupné rozhodl tak, ze Zalovany je povinen
zaplatit Zalobci ¢astku 10.686 K¢ s uroky z prodleni ve vysi 10,75 % roéné od 1.8.2008
do 31.12.2008, ve vysi 9,25 % rocné od 1.1.2009 do 30.6.2009, ve vysi 8,5 % rocné od
1.7.2009 do 31.12.2009, ve vysi 8 % rocn¢ od 1.1.2010 do 30.6.2010, ve vysi 7,75 %
ro¢né od 1.7.2010 do 30.6.2012, ve vys$i 7,5 % rocné od 1.7.2012 do 31.12.2012, ve vysi
7,05 % ro¢né od 1.1.2013 do 30.6.2013, ve vysi 8,05 % ro¢n€ od 1.7.2013 do 22.2.2016
a dale ve vysi, kterd odpovidd v kazdém kalendainim pololeti trvani prodleni v
procentech soudtu &isla 7 a repo sazby vyhlasené CNB a platné pro 1. den piislu§ného
kalendainiho pololeti, od 23.2.2016 do zaplaceni, to vSe do 3 dnil od pravni moci tohoto
rozsudku (vyrok 1.), Zaloba, kterou se zalobce domahal proti zalovanému zaplaceni
Castky 13.697 K¢ s uroky z prodleni od 1.8.2008 do zaplaceni, se zamita (vyrok II.)
S tim, Ze zadny z G¢astnikli nema pravo na nadhradu nakladi tizeni (vyrok IIL.).

Proti tomuto rozsudku soudu I. stupné podali odvolani Zalobce i Zalovany
prosttednictvim svych pravnich zastupct.

Zalobce podal odvolani proti vyrokim II. a III. rozsudku soudu I. stupné. V ném
namitl, Ze se zadvéry vyslovenymi soudem I. stupné¢ nemuize souhlasit. Zdiraznil, Ze
zalovanému bylo pfedmétné vyuctovani sluzeb za rok 2007 doruceno. Po jeho dorucenti,
ve lhité stanovené k uplatnéni reklamace, zalovany nepozadoval nahlédnuti do
podkladl,, ze kterych vyuaétovani vychazi a vylGctovani ve lhité k tomu urcené,
nereklamoval. Zalobce je presvédéen, Ze vyuétovani spotiebovanych sluzeb obsahuje
veskeré povinné nalezitosti a bylo vyhotoveno v souladu se zdkonem. Hospodaieni,
vcetné vyuctovani sluzeb je podrobeno kazdorocnimu auditu, kdy i pfedmétné
vyuctovani za rok 2007 proslo auditem, vypracovanym auditorskou firmou RS Audit a
nebylo shleddno zadné pochybeni. Déle se detailn¢ zabyval rozuctovanim nakladd na
teplo urcené k vytapéni, na teplo urcené na ohiev teplé uzitkové vody, spotiebované
studené a teplé vody, na uklid spole¢nych ¢asti domu, elektrické energie spole¢nych
prostor a na provoz vytahu v dom¢. Uvedl, ze rozactovani sluzeb pro byt €. 3, ve II.
podlazi domu na adrese Brno, XXXXX, ktery je ve vlastnictvi Zalovaného, v€etné jejich
vyuctovani za rok 2007, bylo formalné i pocetné provedeno spravné a je v souladu
S platnymi pravnimi pfedpisy, tj. vyhlaskou €. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla
pro rozuctovani ndkladt na tepelnou energii na vytapeni a nakladi na poskytovani teplé
uzitkové vody mezi koneéné spotiebitele (dale jen ,,vyhldska ¢. 372/2001 Sb.«). Castka
predstavujici ndklady na sluzby spotiebované v roce 2007 zalovanym ¢ini 13.697 K¢ a
po pravu je pozadovand 1 jeji uthrada. Zavérem Zzalobce uvedl, Ze Zalovany je
dlouhodobym neplati¢em. Neplatil jako ¢len druzstva, neplati ani jako ¢len spoleCenstvi
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vlastnikii, kazdoro¢né jsou tyto pohledavky vyméahany soudni cestou. Pravomocné bylo
skonceno fizeni pro pohledavky za rok 2006, kdy v ramci tohoto fizeni vedeného
U Méstského soudu v Brn€ pod sp.zn. 47 C 63/2008 byl vyhotoven znalecky posudek
vypracovany Ing. Otou Meissnerem, ktery posuzoval spravnost rozictovani sluzeb
a plateb do fondu oprav a spravu domu provedené za rok 2006 a dospél k zavéru, Ze
rozactovani a vyuctovani plateb bylo formaln€ i1 po€etné spravné. Vyuctovani za rok
2006 i zarok 2007 bylo provadéno na zakladé stejné vyhlasky, a to vyhlasky ¢. 372/2001
Sb. Zalobce uzaviel, Ze jak naklady na sluZby spotfebované Zalovanym, tak veskeré
dalsi platby souvisejici s uzivanim jeho bytu nesou za zalovan¢ho, bohuzel jiz po dobu
mnoha ptedchozich let az do soucasnosti, ostatni ¢lenové spolecenstvi vlastnika (diive
bytového druzstva), tj. jeho sousedé, celkova dluzna ¢astka se v soucasné dob& pohybuje
v fadech statisicii korun. Navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné
vV napadenych vyrocich zménil ve prospéch zalobce, nebo napadené vyroky zrusil a
V tomto rozsahu véc vratil soudu 1. stupné k dalSimu tizeni.

Zalovany podal odvolani proti vyrokam I. a III. rozsudku soudu I. stupnd. V ném
namitl, ze soud I. stupné pochybil jak po strance zjisténi skutkového stavu véci, tak po
strance pravni kvalifikace zjiSténych skutecnosti. Stézejni namitkou je, zda v dobé
rozhodné pro vznik naroku na nahradu Zalovanych ¢astek jiz v pfedmétném domé
existovalo spolecenstvi vlastniki jednotek jako samostatna pravnicka osoba ¢i nikoliv.
Zduraznil, ze v rozhodné dobe¢, tj. v roce 2007 (ale i v roce 2006, v némz méla byt
stanovena 1 vySe zaloh na rok 2007), v druzstvu existovalo spoleCenstvi vlastnikli
jednotek jako pravnicka osoba, a tomuto také ptisluselo pravo nejen stanovovat vysi
plateb a ptipadné i jejich zaloh, a to jak na spravu domu, tak i za sluzby, ale i schvalovat
jejich nasledné vyuctovani. A pokud by skutecné zalovany dluzil v Zalobé uvadéné
¢astky, byt neovétené ve své spravnosti, protoze znepiistupnénim podkladii mu bylo
ovéteni odepieno, pak dluzil, nikoliv DRUZBE, stavebnimu bytovému druzstvu, ale
Spolecenstvi vlastniklit XXXXX. Jediné¢ ono pak bylo opravnéno domadhat se jejich
zaplaceni Zalobou. Bytové druzstvo mohlo za dané situace Zalobu podat jen z titulu
vykonu funkce spravce, poptipadé povéteného €lena spolecenstvi vlastnikli (v druhém
Z uvedenych piipadi by vSak muselo existovat usneseni spolecenstvi o tomto povéteni,
ono vsak neexistuje, resp. nikdy nebylo zalobcem ptedlozeno). V zddném piipad¢ vSak
zalobu nemohlo podat vlastnim jménem, jak ucinilo. ProtoZe Zalobu podal subjekt,
jemuz vté dobé Zalobou uplatnény néarok jiz nendlezel, postradal tento subjekt
(DRUZBA, stavebni bytové druzstvo) aktivni vécnou legitimaci k podani takové
zaloby. Pokud Zalovany skute¢né dluzil, pak nikoliv bytovému druzstvu, ale
spolecenstvi vlastniki. Zahéjené tizeni tak nebylo zah4jeno fadné a tedy viibec. Tento
stav trval do okamziku, kdy DRUZBA, stavebni bytové druzstvo konstatovalo, Ze byly
splnény pozadavky ustanoveni § 9 odst. 4 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nckteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a doplituji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi byt — dale jen
»Zakon o viastnictvi bytii*) v jeho novelizované podob¢ z roku 2000 a podle jeho ndzoru
teprve vzniklo spoleCenstvi vlastnikii jako samostatna pravnickd osoba. K tomu doslo
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dne 1.12.2012, jak uvadi sam Zalobce. Nasledné v roce 2013 do fizeni na misto bytového
druzstva vstoupilo spolecenstvi vlastniki jednotek. Diky nedostatku vécné aktivni
legitimace bytového druzstva nemohla byt zaloba podana jeho jménem, jak bylo
u¢inéno. Rizeni pfed soudem nebylo Zalobou podanou bytovym druZstvem fadné
zahajeno. Teprve dnem vstupu spolecenstvi vlastnikil jednotek do fizeni na misto
plvodniho Zalobce lze povaZovat za den, kdy spolecenstvi vlastnikii, pfestoze jako
pravnickd osoba vzniklo jiz v roce 2006, sviij narok uplatnilo pfed soudem. Jestlize
udajny narok soucasného ucastnika fizeni na stran¢ Zalobce vznikl jiz v roce 2008, pak
Vv dobg, kdy ten do fizeni vstoupil (v roce 2013), teprve tehdy timto vstupem svilj narok
fadné uplatnil. V té dobé¢ vSak jiz byl jeho narok promlcen. Byl to piivodni Zalobce, ktery
umyslné nerespektoval vznik spolecenstvi vlastnikli a pohledavku za zalovanym si
piivlastnil a uplatiioval ji svym jménem. Je na spoleCenstvi vlastnikii, aby se ndhrady
takto mu vzniklé majetkové Uymy doméhalo piimo na uvedeném bytovém druZstvu.
Navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné v napadenych vyrocich zménil ve
prospéch Zalovaného.

Pravni zastupkyné Zalobce v pisemném vyjadieni k odvolani zalovaného uvedla,
ze pokud se jednd o opravnénost naroku zalobce na Uhradu ndkladii spojenych se
spravou domu a pozemku, tento je zcela po pravu a rozsudek soudu I. stupné povazuje
vV tomto sméru za vécné spravny. K odvolacim namitkam Zalovaného vyjadfila své
presvédceni, ze fizeni bylo zahdjeno fadné a aktivni legitimace na strané zalobce je dana.

Prévni zastupce Zalovaného v pisemném vyjadieni k odvolani zalobce uvedl, Ze
soud I. stupné dospél ke spravnému zavéru, Ze vyuctovani (nemajici povinné nalezitosti)
nemohlo vyvolat splatnost pfislusné casti ndkladd (na sluzby spojené s uzivanim
jednotky a spolecnych ¢asti domu). S timto zdvérem soudu I. stupné se Zalovany
ztotoznuje. Informace o stanoveni zaloh a jejich nésledné vyuctovani nebylo
zalovanému nikdy doruceny. Navrhl potvrzeni napadeného vyroku II. rozsudku soudu
I. stupné jako vécné spravného.

Poté, co odvolaci soud dospél k zaveéru, ze odvolani byla podéna vcas,
opravnénymi subjekty, proti rozhodnuti, proti némuz je odvolani ptipustné, pfezkoumal
rozhodnuti soudu I. stupné, jakoZz i fizeni, které jeho vydani pfedchazelo, pfi¢emz po
¢asteCném zopakovani dokazovani dovodil, Ze odvolani Zalobce diivodné je a odvolani
zalovaného diivodnym neshledal.

Jak vyplyva z obsahu spisu, pravni pfedchiidce Zalobce se zalobou doruc¢enou
soudu I. stupné dne 31.10.2008 domahal vydani rozsudku, kterym by byl zalovany
zavazan k povinnosti uhradit zalobci ¢astku 24.384 K¢ se zdkonnym trokem z prodleni
od 1.8.2008 do zaplaceni a nahradu nakladi ¥izeni. Zalobu odtivodnil tim, Ze v souladu
se zakonem o vlastnictvi bytli a prohldSenim vlastnika zaji§toval provoz a spravu
bytového domu na adrese Brno, XXXXX, v némz je zalovany vlastnikem bytu ¢. 3 ve
druhém nadzemnim podlaZi a spoluvlastnického podilu spole¢nych &asti domu. Castka
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10.686 K¢ s ptisluSenstvim predstavuje naklady spojené se spravou domu a pozemku za
rok 2007 a ¢astka 13.697 K& s pfislusenstvim vyaétovani sluzeb za rok 2007. Zalovany
vSak vyuactované uhrady k jednotce ve vlastnictvi ve lhiité splatnosti do 31.7.2008
neuhradil, ackoliv byl upomenut.

Soud I. stupné v potadi prvnim rozsudkem ze dne 21.2.2011, &.3. 29 C 15/2009-
101, zalobu zamitl, nebot’ dospél k zavéru, Ze zalobce nebyl ve sporu aktivné vécné
legitimovan a domahat se Zalobou uplatnéného naroku mohlo pouze spoleCenstvi
vlastnikili jednotek jako pravnicka osoba.

Proti tomuto rozsudku soudu I. stupné¢ podal odvolani zalobce. V pribc¢hu
odvolaciho fizeni, a to dne 1.12.2012 doslo ke vzniku spole€enstvi vlastnikd jednotek.
Tim doSlo k pravni skute¢nosti, se kterou pravni ptedpisy spojuji piechod prava
ucastnika fizeni, o né€z v fizeni jde, a zalobce ve smyslu ustanoveni § 107a o.s.tf. navrhl,
aby do fizeni na jeho misto vstoupilo Spolecenstvi vlastniki XXXXX. Vzhledem
K tomu, Ze procesni nastupce zalobce se svym vstupem do fizeni souhlasil a mél
zpusobilost byt ucastnikem fizeni, odvolaci soud usnesenim ze dne 25.9.2013, ¢.j. 16
Co 202/2011-172, rozhodl tak, Ze v fizeni bude na stran¢ Zalobce pokracovano se
Spolecenstvim vlastnikli XXXXX. Dovolani zalovaného proti tomuto procesnimu
usneseni odvolaciho soudu, Nejvyssi soud CR usnesenim ze dne 21.10.2014, &.j. 26 Cdo
3319/2014-193, zamitl. Nasledn¢ odvolaci soud napadeny rozsudek soudu I. stupné
usnesenim ze dne 15.4.2015, €.j. 16 Co 202/2011-204, zrusil a véc vratil soudu I. stupné
k dal$imu fizeni s tim, aby se soud I. stupné zabyval meritem véci.

Poté soud I. stupné ve véci provedl obsahlé dokazovani a dospél ke skutkovému
a pravnimu zavéru, Ze v rozhodné dobé¢ od 1.1.2007 az 31.12.2007 v domé vzniklo
spolecenstvi vlastnikil jednotek jako pravnickd osoba ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 3
zdkona o vlastnictvi bytl. Zalovany byl na zakladé smlouvy o prevodu bytu do
vlastnictvi c¢lena druZstva, uzaviené rozhodnutim soudu, vlastnikem jednotky
a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a jeho vlastnické pravo bylo
vloZzeno do katastru nemovitosti. Byl tak povinen pfispivat na naklady spojené se
spravou domu a pozemku a také hradit nadklady na sluzby spojené s uzivanim jeho
jednotky a spole¢nych ¢asti domu. Ohledné ¢astky 10.686 K¢ s ptisluSenstvim tykajici
se naklada spojenych se spravou domu a pozemku Zalob¢ vyhovél (vyrok 1.) a ohledné
castky 13.697 K¢ s prislusenstvim tykajici se vyuctovani sluzeb za rok 2007 zalobu
zamitl, kdyZ bez bliz§iho odlivodnéni pouze konstatoval, Ze vyuctovani zaloh oproti
skute¢né vynalozenym nakladim na sluzby nebylo vyhotoveno v souladu s obecné
zavaznymi piedpisy, nebot’ ,,vyuctovdani neobsahuje povinné naleZitosti vyzZadované
ustanovenim § 7 odst. pism. a), c), d) a e) vyhlasky ¢. 372/2001 Sb.*. Uzavtel, ze namitka
zalovaného o nedostatku aktivni legitimace piivodniho Zalobce je irelevantni, ke dni
vyhlaSeni rozsudku je zalobce aktivné legitimovan ve véci, narok uplatnény Zalobou
neni ani proml¢en ani v rozporu s dobrymi mravy. Vyrok o nahradé ndkladl fizeni
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odiivodnil ustanoveni § 142 odst. 2 o.s.f. a Zddnému z ucastnikll nepfiznal pravo na
nahradu nakladu fizeni.

Podle ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytli ve znéni u¢inném do
30.6.2000 spravu, provoz a opravy spolecnych ¢asti domu (dale jen ,,sprava domu*)
zajist'uje spravce.

Podle ustanoveni § 9 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytl ve znéni G¢inném od
1.7.2000 pokud druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2, které bylo ptivodnim vlastnikem
budovy, nebo druzstvo vzniklé¢ vyc€lenénim z plvodniho druzstva podle § 29 plni
povinnosti spravce podle § 9 zdkona o vlastnictvi byt platného pied G¢innosti tohoto
zakona, vznikne spolecenstvi aZ prvnim dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po
mésici, v némZ budou druzstvu doruceny listiny dokladajici, Ze spoluvlastnicky podil na
spoleénych castech domu se snizil na méné nez jednu Ctvrtinu. Do doby vzniku
spoleCenstvi se pouZziji ustanoveni § 9, 11 a § 15 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytil platna
pfed Gc¢innosti tohoto zékona.

Podle ustanoveni § 9 odst. 10 véta druh4 zdkona o vlastnictvi bytl v ptipadech
druzstev uvedenych v § 24 odst. 1 a 2, kterd byla pivodnim vlastnikem budovy
a vykonavaji spradvu domu, plni funkci organti spolecenstvi toto druzstvo az do doby,
kdy budou organy spolecenstvi zvoleny.

Podle ustanoveni § 13 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytl vlastnik jednotky se podili
na spravé domu v rozsahu, ktery odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na spole¢nych
¢astech domu, neni-li mezi vlastniky jednotek dohodnuto jinak.

Podle ustanoveni § 24 odst. 1 zakona o vlastnictvi byti jsou-li pfevadény byty,
gardze a ateliéry v budovach ve vlastnictvi, poptipad€é spoluvlastnictvi druzstev, na
jejichz vystavbu byla poskytnuta financni, ivérova a jina pomoc podle zvlastnich
predpist, do vlastnictvi ¢leni téchto druzstev - fyzickych osob, jejichZ ndjemni vztah
K bytu, garazi a ateliéru vznikl po splaceni ¢lenského podilu druzstvu témito ¢leny nebo
jejich pravnimi ptedchidci, jsou tyto prevody bezplatné.

Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud pfii jednani dne 13.6.2017 seznamil sporné
strany s tim, ze nesdili zavér soudu 1. stupné, ze v rozhodném obdobi roku 2007 v domé
existovalo spolecenstvi vlastnikli jednotek jako pravnickd osoba s vlastni pravni
subjektivitou, zopakoval dokazovani sté¢Zejnimi listinnymi diikazy k této problematice,
Z nichz zjistil nasledujici skutkovy stav véci:

Z prohlaseni vlastnika DRUZBY, stavebniho bytového druzstva ze dne
14.2.2000 bylo zjisténo, ze v budoveé v Brné, XXXXX, se vymezuji jednotky podle
zakona o vlastnictvi bytt, vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na naklady spojené
se spravou domu a pozemku podle velikosti svych spoluvlastnickych podila. Vlastnik
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je povinen platit mésicné na et spravce zalohy na uthradu naklad spojenych se
spravou domu a na thradu za plnéni poskytovana s uZivanim jednotky (sluzby)
V terminu stanoveném spravcem. Naklady na spravu domu predstavuji zejména: a)
ndklady na udrzbu a opravy spolecnych casti domu, pfip. pozemku piislusejiciho
k domu, b) dan z nemovitosti, ¢) pojisténi domu, d) mzdové naklady, v¢. odvodu na
socidlni a zdravotni pojisténi pracovniki zajistujicich provoz domu (tklid, udrzba
apod.), e) spotieba energii ve spolecnych ¢astech domu (voda, elekttina, plyn, teplo), f)
odvoz odpadkt, g) ostatni naklady vztahujici se k domu, pfip. k ptilehlému pozemku.
Cinnost spravce bude Vramci tohoto prohlaSeni vlastnika vykondvat a zajistovat
dosavadni vlastnik budovy, tj. zalobce. Vklad prava byl povolen rozhodnutim
katastralniho tfadu s pravnimi u¢inky vkladu dnem 28.4.2000.

Rozpis ptedpisii za obdobi od ledna do prosince 2007 prokazuje vysi mési¢nich
zaloh na naklady spojené se spravou domu, v¢. odmény za vykon spravy a na naklady
na uUhradu plnéni poskytovanych s uzivanim bytu (sluzby). Pokud jde konkrétné
0 naklady spojené se spravou domu, jednalo se o dlouhodobou provozni zalohu v obdobi
od ledna do Cervna 2007 v ¢astce 672 K¢ mesicné, v obdobi od ¢ervence 2007 do
prosince 2007 v castce 679 K¢ mésicné, dale o pojisténi v Castce 18 K¢ mésicné, o
pfispévek na spravu druzstva v ¢astce 123 K& mésicné a piispévek pro spravce
(domovnice) v castce 74 K¢ mésicné.

Z upominky Zalovaného vyplyva, ze Zalovany byl ze strany plivodniho Zalobce
upominan o vyuctovani uhrad k jednotce ve vlastnictvi za rok 2007 v celkové Castce
24.383 K¢ se splatnosti do 31.7.20008.

Cestné prohlaseni piivodniho Zalobce ze dne 18.12.2007 ve spojeni s potvrzenim
o splaceni ¢asti ivéru CSOB, a.s. ze dne 22.8.2005 prokazuji, Ze na vystavbu paivodniho
zalobce, mj. bytového objektu v Brn¢, XXXXX, byla poskytnuta finan¢ni, tvérova a
Jind pomoc podle zvlastnich predpist.

Ze stanoveni ekonomicky opravnénych ndkladt a sluzeb s ti¢innosti od 1.1.2007,
véetn¢ podaciho poStovniho archu, byl zjistén dil¢i rozpis mési¢nich thrad, které byl
zalovany povinen platit — celkové ¢astka 2.664 K& s tim, Ze tento byl Zalovanému zaslan
ptivodnim Zalobcem dne 20.12.2006 doporucenou postovni zasilkou.

Ze stanoveni ekonomicky opravnénych naklada a sluzeb s u¢innosti od 1.7.2007,
vcetné podaciho posStovniho archu, byl zjistén dil¢i rozpis mési¢nich Ghrad, které byl
zalovany povinen platit— celkova ¢astka 2.298 K¢ s tim, ze tento byl Zalovanému zaslan
puvodnim zalobcem dne 28.6.2007 doporucenou postovni zasilkou.

Ze zépisu z jednani spoleCenstvi vlastnikl jednotek ze dne 28.11.2006 vyplyva,
ze odmeéna za zajistovani spravy pro vlastnika bytu — ¢lena druzstva byla schvalena na
obdobi roku 2006 v ¢astce 197 K¢ mésicné (tj. ptispévek na spravu druzstva 123 K¢ +
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ptispevek pro spravce 74 K¢) s tim, Ze odména za zajiStovani spravy plati 1 pro roky
nasledujici, pokud nebude rozhodnuto jinak.

Ze zapisu z jednani spoleCenstvi vlastnikl jednotek ze dne 28.11.2007 vyplyva,
Ze odmeéna za zajiStovani spravy pro vlastnika bytu — ¢lena druZstva byla schvalena na
obdobi roku 2007 opét v €astce 197 KE mésicné (tj. ptispévek na spravu druzstva 123 K¢
+ prispévek pro spravce 74 K<).

Vypis zkatastru nemovitosti LV ¢. 1530 pro obec Brno a k.u. XXXXX
vyhotoveny Katastralnim afadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mesto, ze dne 27.11.2007, prokazuje stav evidovany k datu 27.11.2007, podle n¢hoz
podil na spole¢nych ¢astech domu neklesl pod Va.

Ze smlouvy o pfevodu druzstevniho bytu do vlastnictvi ¢lena druZzstva uzaviené
mezi DRUZBOU, stavebnim bytovym druzstvem a manzely T. a H. R. ze dne
3.10.2012, vc¢etn€ ndvrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti ze dne
3.10.2012, vyplyva, Ze pravni ucinky vkladu vlastnického prava manzelii R. K bytu ¢.
10 v patém nadzemnim podlazi a spoluvlastnickému podilu spole¢nych ¢asti domu na
adrese XXXXX, XXXXX, vznikly ke dni 1.11.2012.

Notéisky zapis vyhotoveny JUDr. Lenkou Vrzalovou, notatkou v Prostéjoveé ze
dne 20.2.2013, sp.zn. NZ 53/2013, N 55/2013, prokazuje, Ze prvni schiize SpoleCenstvi
vlastnikti XXXXX se konala dne 19.2.2013, pfi€¢emz spoleCenstvi vlastnikii jednotek je
pravnickou osobou, kterd vznikla ze zédkona, a to dne 1.12.2012, pottebnou vétSinou
ptitomnych hlast byly schvéleny stanovy spolecenstvi a do funkce povéfeného vlastnika
byla zvolena DRUZBA, stavebni bytové druZstvo.

Vypis zrejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek vedeny Krajskym soudem
v Brn¢, oddil S, vloZzka 9984 ze dne 6.5.2013 prokazuje, Ze dne 18.4.2013 byl procesni
nastupce zalobce, tj. Spolecenstvi vlastnikit XXXXX zapsan do obchodniho rejstiku a
bylo mu pfidéleno identifikacni ¢islo 01548999.

V piezkoumavané véci je mezi ti¢astniky nesporné, ze zalovany byl v rozhodném
obdobi roku 2007 vlastnikem bytové jednotky €. 3 a spoluvlastnikem podilu na
spolecnych ¢astech domu na adrese Brno, XXXXX. Po zopakovani vyse uvedenych
listinnych ditkazi dosp€l odvolaci soud k nasledujicim skutkovym a pravnim zavértim:

Plivodnim vlastnikem domu na adrese Brno, XXXXX, v némz byly vymezeny
bytové jednotky, byl ptivodni zalobce DRUZBA, stavebni bytové druzstvo. Na vystavbu
pfedmétného domu mu byla poskytnuta Gvérova, finan¢ni a jina pomoc statu podle
zvlastnich piedpisti ve smyslu ustanoveni § 24 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt. Plivodni
zalobce pied ucinnosti novely ¢. 103/2000 Sb., tj. pied 1.7.2000, zapsal do katastru
nemovitosti prohlaseni vlastnika budovy (s pravnimi uc¢inky vkladu dnem 28.4.2000) a
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ke dni Gc€innosti novely vykonaval téZ formalni funkci spravce podle ustanoveni § 9
odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl, jak bylo zjisténo z prohlaseni vlastnika ze dne
14.2.2000. Ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 4 zakona o vlastnictvi bytu tak byly naplnény
zakonné predpoklady odlozeného vzniku vlastnictvi, kdy komentafova literatura hovofi
o tzv. privilegiu bytovych druzZstev vykonavajicich funkci spravce. Disledkem toho se
stalo, ze spoleCenstvi vlastnikli jednotek jako pravnicka osoba s vlastni pravni
subjektivitou vznikla ze zakona podle ustanoveni § 9 odst. 4 zdkona o vlastnictvi byt
az prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byly druzstvu
doruceny listiny z katastralniho Ufadu dokladajici, ze spoluvlastnicky podil na
spole¢nych ¢astech domu se snizil na méné€ nez 4. V navaznosti na tuto skutecnost, jak
vyplyva z notatského zépisu ze dne 20.2.2013, spoleCenstvi vlastniki jednotek pro
bytovy dim na adrese XXXXX, XXXXX, jako pravnicka osoba s pravni subjektivitou
vzniklo ze zakona dnem 1.12.2012 a zvolenim organt spolecenstvi vlastnikli jednotek,
tj. dnem 19.2.2013, zaniklo pravo spravy domu druzstvem uvedenym v § 24 odst. 1
zéakona o vlastnictvi bytd.

K vyslovenému zavéru srov. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.1.2017,
sp.zn. 26 Cdo 3004/2016, podle jehoz pravni véty: ,,Zvolenim organii spolecenstvi
vlastnikii jednotek zanika i pravo spravy domu druzstvem uvedenym v ustanoveni § 24
odst. I zakona ¢. 72/1994 Sb.

S ptihlédnutim k vySe uvedené argumentaci odvolaci soud dovodil, Ze ptivodni
zalobce plivodné vykondval spravu domu jako vlastnik, po prohlaSeni o vymezeni
bytovych jednotek, které bylo zapsano do katastru nemovitosti jako spravce, po vzniku
spolecenstvi vlastniki jednotek vykonaval spravu z divodu, ze plnil funkci organi
spolecenstvi a po zvoleni organi spoleCenstvi jeho sprava definitivné zanikla.

Jinymi slovy fe¢eno, prohlasenim vlastnika budovy o vymezeni jednotek v domé
s pravnimi G¢inky vkladu dnem 28.4.2000, byl zapocat proces smétujici ke vzniku
spoleCenstvi vlastniki jednotek v domé& a k pfechodu spravy domu z ptivodniho
vlastnika na spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Tento zavér je shodny s pravnim nazorem zaujatym v komentatri k zakonu
0 vlastnictvi byt autort Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J. Zédkon o vlastnictvi byti.
Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2000. 85 az 86 s., byt i tento komentar
poukazuje na nejasnost zdkona a upozoriiuje na odliSné nadzory. Nicméné dovozuje, ze
podminky pro vznik spolecenstvi stanovi priinik dvou zéasad: spoleCenstvi nikdy
nevznikne v domé se dvéma az ¢tyfmi jednotkami (bez ohledu na pocet vlastnikl
jednotek), spolecenstvi nevznikne ani v domé s vice nez péti jednotkami, budou-li ve
vlastnictvi pouze dvou vlastnikil. Jde o obecny princip, z né¢hoz zakon stanovi vyjimku
pro bytova druzstva. Privilegium bytovych druzstev vykonavajicich funkci spravce
podle dosavadnich ptedpisi (jako povéefeny vlastnik) se projevi odlozenim vzniku
vlastnictvi, a to nejen stanovenim vécnych predpokladi (podil na spole¢nych castech
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domu mensi nez '4), ale 1 ¢asovych (az k prvnimu dni nasledujicitho mésice). Do doby
vzniku spolecenstvi vlastnikil jednotek tak bytové druZstvo plni funkci spravce, stejné
jako v nyni pfezkoumavané véci.

Soucasné je tieba zdiiraznit, Ze povinnost pfispivat na naklady spojené se spravou
domu a pozemku navazuje na povinnost podilet se na spravé domu. Specifikaci prav a
povinnosti obsahuje zejména ustanoveni § 13 a nasl. zakona o vlastnictvi bytd.
K zikladnim praviim a povinnostem vlastnika jednotky patii pravo jednotku uZzivat,
pravo s jednotkou disponovat a pravo jednotku drZet. Vlastnik jednotky ma soucasné
téz povinnosti, které vychazeji z obecné piijaté Hedemanovy koncepce vlastnického
prava vyjadiené v ¢lanku 11 odst. 3 Listiny prav a svobod, z niz vyplyva: ,,Viastnictvi
zavazuje. Nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zdkonem
chranénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a
Zivotni prostredi nad miru stanovenou zdakonem.

Je skuteCnosti, ze zalovany své zakladni povinnosti vyplyvajici z jeho
vlastnického prava k bytové jednotce a odpovidajicimu spoluvlastnickému podilu na
spole¢nych ¢astech domu systematicky neplni a dlouhodobé¢ je odmita respektovat. Jeho
postoj 1ze kvalifikovat jako nemravny a mentalné nepoctivy, pro n¢jZz mu odvolaci soud
ve shodé¢ se soudem I. stupné odmita poskytovat pravni ochranu.

S ptihlédnutim k vySe uvedené argumentaci odvolaci soud za pouZiti ustanoveni
§ 219 o.s.t. vyrok 1. rozsudku soudu I. stupné jako vécné spravny potvrdil. Jednd se
0 naklady spojené se spravou domu a pozemku za rok 2007 v celkové vysi 10.686 K¢
se zakonnym turokem z prodleni od 1.8.2008 do zaplaceni, jejichz opravnénost se
konkrétné odviji z rozpisu predpistt za obdobi od ledna do prosince 2007, ze stanoveni
ekonomicky opravnénych nakladi s G€innosti od 1.1.2007 a od 1.7.2007, ze zapist
Z jednani spolecenstvi vlastnikl jednotek ze dne 28.11.2006 a ze dne 28.11.2007, v¢etné
upominky Zalovaného k jejich tthradé. Castka 10.686 K& sestava z dlouhodobé provozni
zalohy ve vysi 672 K& mési¢né do 30.6.2007 a s G€innosti od 1.1.2007 ve vysi 679 K&
mésicné, z pojisténi ve vysi 18 K¢ mésicne, ptispévku na spravu druzstva ve vysi 123
K¢ mésiéné a prispévku pro spravce ve vysi 74 K¢ meésicné, véetné piisluSenstvi
S ohledem na prodleni Zalovaného se splnénim penézitého dluhu. Srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.6.2010, sp.zn. 22 Cdo 2207/2008. Odvolaci soud
odmita akceptovat koncepci zalovaného, ktery tvrdosijné prosazuje vlastni koncepci,
podle niz poctivi vlastnici maji doplacet na vlastniky nepoctivé a maji de facto rucit za
zavazky téch vlastnikt, kteti ndklady se spravou domu a pozemku fadné¢ a vc¢as neplati.

Pokud jde o vyrok II. rozsudku soudu I. stupné, z jeho odivodnéni neni patrno,
co konkrétné soud I. stupné postrada ve vyuctovani za rok 2007, které pravni predchiidce
zalobce fadné a ucinné dorucil do dispozi¢ni sféry zalovaného. Odvolaci soud nesdili
blize nevysvétleny zavér soudu L. stupné, ze ,,vyuctovani neobsahuje povinné nalezitosti
vyzadované § 7 odst. pism. a), c), d) a e) vyhl. ¢. 372/2001 Sb.* V tomto sméru je tfeba,
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aby se soud I. stupn¢ uplatnénym narokem zalobce znovu zabyval a rozhodl o ném tak,
aby posléze vydané rozhodnuti soudu I. stupné bylo schopno podrobit odvolacimu
prezkumu. V ptipad¢€, pokud by diivodnost vySe naroku nebyl soud I. stupné schopen
dovodit, lze postupovat v sou¢innosti s odbornou pomoci soudniho znalce. Za tohoto
stavu véci odvolacimu soudu nezbylo, nez za pouZziti ustanoveni § 219a odst. 1 pism. b)
o.s.f. rozsudek soudu I. stupné ve vyrocich Il. a lll. zrusit a podle ustanoveni § 221 odst.
1 pism. a) o.s.f. v tomto rozsahu véc vratit soudu I. stupné k dalsSimu fizeni.

Jen pro uplnost odvolaci soud uzavird, Ze sohledem na vySe uvedenou
argumentaci, fizeni ve véci bylo zahajeno tfadné, aktivni legitimace na strané zalobce

byla a je dana, ndrok promlcen neni.

V novém rozhodnuti o véci soud I. stupné znovu rozhodne t€z o ndkladech tizeni
mezi U€astniky, véetné nahrady nakladl tohoto odvolaciho tizeni (§ 224 odst. 3 o.s.t.).

Pravnim nézorem odvolaciho soudu je soud I. stupné vazan (§ 226 odst. 1 o.s.t.)

Pouceni: Proti tomuto usneseni n e ni dovolani ptipustné.

Nesplni-li povinny, co mu uklddd vykonatelné rozhodnuti, muze
opravnény podat navrh na exekuci nebo na soudni vykon rozhodnuti.

V Brné dne 13. zafi 2017

Za spravnost vyhotoveni: JUDr. Vladimira PospiSilova, v.r.
Jana Pélkova predsedkyné senatu



