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USNESENI

Krajsky soud v Ostravé rozhodl samosoudcem Mgr. Vladimirem Jansou v pravni véci

navrhovateli: a) Ing. David B., narozeny dne xxx

bytem xxx

b) Ing. Monika B., narozena dne xxx
bytem xxx

oba zastoupeni advokatem Mgr. Janem Borosem
sidlem Sokolska tfida 21, 702 00 Ostrava

za Ucasti: Spoletenstvi vlastnikii pro diam &. p. 1335, Tfinec-Lyzbice, ICO 04950852
sidlem Pozarnicka 1335, Lyzbice, 739 61 Ttinec

zastoupeného advokatem Mgr. Piotrem Adamczykem
sidlem Hrabinska 498/19, 737 01 Cesky T¢sin

o zruSeni rozhodnuti shromaZdéni vlastnika jednotek
takto:

L Soud vyslovuje neplatnost usneseni piijatého shromazdénim Spolecenstvi vlastnikti pro
dum ¢. p. 1335, Ttinec-Lyzbice, se sidlem Pozarnicka 1335, Lyzbice, 739 61 Tiinec, IC
04950852 konané¢ho dne 7.8.2017, jimz shromazdéni schvalilo vyluéné uzivani casti
pozemku parc. ¢. xxx v katastralnim uzemi Lyzbice, jak jsou tyto casti vymezené
geometrickym planem, pficemz pani Nela C. je opravnéna uzfvat casti pozemku ve
stejném rozsahu, jako by byla vylucnou vlastnici, a to zejména ¢init jakékoliv povrchové
upravy casti pozemku, umist’ovat véci ¢i drobné stavby na casti pozemku, jakoz 1 ¢asti
pozemku oplotit véetné souhlasu shromazdéni s umisténim a provedenim stavby —
altinu/pergoly na ¢astech pozemku.

II. Usneseni shromazdéni Spolecenstvi vlastnika pro dam ¢. p. 1335, Ttinec-Lyzbice, se
sidlem Pozarnicka 1335, Lyzbice, 739 61 Ttinec, IC 04950852 ze dne 7. 8. 2017 ve znén:
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Geometrickym planem doglo k vymezeni ¢asti o vyméfe 185 m® a 50 m® z vyse
specifikovaného pozemku parc. ¢ xxx, ¢islo plainu 2312-43/2017, vyhotovenym
Romanem K., xxx, a dne 1. ¢ervna 2017, pod ¢. 260/2017, ovéfenym Ing. Tomasem
B., jakozto ufedné opravnénym zeméméfi¢skym inzenyrem v rozsahu podle § 13
odst. 1 pism. a) a ¢) zdkona ¢. 200/1994 Sb., tyto vymezené ¢asti pozemku jsou
zakreslené v geometrickém planu (déle jen ,,Casti pozemku®).

Tyto Césti pozemku bude v obdobi 114 mésicti ode dne uéinéni tohoto rozhodnuti
vyluéné uzivat spoluvlastnik 1, pani Nela C. Spoluvlastnik 1 pani Nela C. je dle svého
uvazeni (tedy bez nutnosti souhlasu kteréhokoliv spoluvlastnika SVJ) opravnéna
uzivat Casti pozemku ve stejném rozsahu, jakoby byla vyluénou vlastnici, a to
zejména Cinit jakékoliv povrchové upravy Casti pozemku, umist'ovat véci & drobné
stavby na Castech pozemku, jakoz i Casti pozemku oplotit. Zbyvajici ¢ast pozemku,
mimo Césti pozemku, bude uZivina bez omezeni vemi spoluvlastniky spolecné a
nerozdilné. Spoluvlastnici souhlasi s umisténim a provedenim stavby — altinu/pergoly
na Céstech pozemku.

Spoluvlastnik 1 pani Nela C. bude uZivat Céasti pozemku vyluéné, pficem?
spoluvlastnikim 2, 3 a 4 nalezi nahrada za to, ze jsou z uzivani Casti pozemku
vylouceni, dle vyse jejich idealnich podily, tedy:

- spoluvlastniku 2 nalezi nahrada ve vysi 2.562,-K¢ rocné,

- spoluvlastniku 3 nalezi nahrada ve vysi 2.132,-K¢ rocné,

- spoluvlastniku 4 nalezi nahrada ve vysi 2.569,-K¢ ro¢né.

Roc¢ni nahrada bude hrazena spoluvlastnikem 1 dopfedu, vzdy do 31. 3. bézného
kalendafniho roku, za néjz je nahrada hrazena, pficemz v letech, kdy spoluvlastnik 1
nebude uzivat Casti pozemku po cely kalendatni rok, bude vyse nihrady pomérné
snizena (prvn{ a posledni kalendafni rok uzivani spoluvlastnikem 1).

Smluvni strany se dohodly, Ze bez ohledu na tuto dohodu platby a poplatky jsou
hrazeny spolecné a nerozdilné, resp. prostfednictvim SVJ, tak jak tomu bylo doposud,

neni rozhodnutim shromazdéni a hledi se na né¢ho, jako by nebylo pfijato.

Spolecenstvi vlastniktt pro dim ¢. p. 1335, Ttinec-Lyzbice, se sidlem Pozarnicka 1335,
Lysbice, 739 61 Tiinec, IC 04950852 je povinno zaplatit navrhovatelim a) a b) na
nahradé naklada fizeni k rukam jejich pravniho zastupce celkem castku 30 822 K¢, a to
do 3 dnti od pravni moci tohoto rozhodnuti.

Oduvodnéni:

Navrthem ze dne 6. 11. 2017 doslym soudu stejného dne se navrhovatelé domahali, aby soud
vydal rozsudek, kterym se zrusuje usneseni pfijaté shromazdénim Spolecenstvi vlastnfka jednotek
¢. p. 1335 Ttinec-Lyzbice, se sidlem Pozarnicka 1335, Lyzbice, 739 61 Ttinec (dale jen ,,SV]*) ze
dne 7. 8. 2017 ve znéni dle odst. II. vyroku tohoto usneseni (dale jen ,,#apadené usneseni dle vyroku
IL. tohoto usnesens) a zalovaného zavazal zaplatit zalobcim nahradu nakladu fizeni.
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Navrhovatelé tvrdili, Ze soucasti jejich spoleéného jméni manzeld je bytova jednotka ¢. 1335/3,
vymezena v bytovém domé ¢. p. 1335, v ¢asti obce Lyzbice, stojicim na pozemku par. ¢. xxx,
k niz nalezi spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢. 1335, na pozemku par. ¢. xxx a
na pozemku parc. ¢. xxx o velikost 9750/35779, a to vSe zapsino v katastru nemovitosti u
Katastralntho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ttinec, na listu vlastnictvi ¢.
xxx (bytova jednotka) a na listu vlastnictvi ¢. xxx (budova a pozemky), pro obec Tfinec a
katastralni tzemf Lyzbice. Zalovani jsou ¢lenové SVJ.

Dne 7. 8. 2017 se konalo jednani shromazdéni SVJ, jehoz hlavnim ucelem bylo schvalen{ zmény v
uzivani spolecného pozemku. Navrhovano bylo schvaleni usneseni, kdy cast spolecného
pozemku parc. ¢ xxx, ornd pida, o vyméfe 806 m’ zapsaného na LV ¢ xxx vedeném
Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém Tfinec, pro obec
Ttinec a katastralni uzemi Lyzbice (dale jen ,,pozemek parc. ¢. xxx), mél byt svéfen do uzivani
na dobu 114 mésicu vlastniku bytu ¢. 2 Nele C., ktera by byla opravnéna dle svého uzivani a bez
nutnosti souhlasu spoluvlastnikti a SV] uzivat ¢ast pozemku ve stejném rozsahu, jako by byla
vylu¢nou vlastnici, tzn. opravnéna cinit jakékoliv povrchové upravy ¢asti pozemku, umist’ovat
véci ¢i drobné stavby na cast pozemku, jakoz i ¢ast pozemku oplotit. Za tcelem rozdéleni
spole¢ného pozemku byl vypracovan geometricky plan, kdy spolecny pozemek byl rozdélen na tfi
nové vzniklé pozemky o ruznych vymeérach, pficemz dva z nich by byly svéfeny do vylucného
uzivani Nely C., a to za nihradu. Navrhovano bylo pfijeti usneseni ve znéni: Shromazdéni
schvaluje vylu¢né uzivani ¢asti pozemku parc. ¢. xxx v katastralnim tzemi Lyzbice, jak jsou tyto
c¢asti vymezené geometrickym planem, pficemz pani Nela C. je opravnéna uzivat ¢asti pozemku
ve stejném rozsahu, jako by byla vylucnou vlastnici, a to zejména cinit jakékoliv povrchové
upravy casti pozemku, umist’ovat véci ¢i drobné stavby na ¢asti pozemku, jakoz i ¢asti pozemku
oplotit. Shromazdéni souhlasi s umisténim a provedenim stavby — altinu/pergoly na castech
pozemku. Uplné znéni pfijatého usneseni tvofilo piflohu zapisu z jednani shromazdéni, pficemz
jeho znéni bylo shodné se znénim napadeného usneseni dle vyroku 1I. toboto usneseni. Z. celkového
poctu ¢ty ¢lent SVJ, kdy vsichni clenové byli pfitomni na jednani shromazdéni, hlasovali proti
navrhovanému usneseni pouze navrhovatelé.

Navrhovatelé byli presvédceni, ze napadené usneseni nebylo platné piijato z divodu absence
potiebné vétsiny, nebot’ podle stanov SV] plati, ze k pfijet{ usneseni o zmén¢ ucelu stavby a o
zméné stavby bylo zapotfebi souhlasu tfictvrtinové vétsiny hlasa pfitomnych clent spolecenstvi
na jednani shromazdéni, pficemz kazdy z vlastnikt jednotek ma pocet hlasi odpovidajici jeho
podilu na spole¢nych ¢dstech. Navrhovatelé s podilem o velikosti 9750/35779 (4. 27,25 % hlasu)
hlasovali proti pfijeti napadeného usneseni, a tak usneseni bylo schvaleno pouze 72,75 % hlast,
ackoliv k pfijeti bylo potfeba 75 % hlasu. Zapis ze shromazdéni uvadi, Ze usneseni bylo pfijato 3
hlasy ze 4, pfitom stanovy zakotvuji, ze kazdy z vlastnika jednotek ma pocet hlast odpovidaji
jeho podilu na spole¢nych ¢astech.

Ddlezitou skutecnosti je také to, ze k zapoceti stavby altanu na spolecném pozemku Nelou C.
doslo bez souhlasu ostatnich spoluvlastnika jiz pfed konanim shromazdéni SV]. Navrhovatelé
byli proto pfesvédceni, ze stavba altinu na pozemku parc. €. xxx je proto stavbou neopravnénou
a nepovolenou. V této souvislosti bylo stavebnim ufadem dokonce zahajeno fizeni o odstranéni
stavby, které vSak bylo pferuseno z divodu podané zadosti o dodatecné povoleni stavby
stavebnikem, tj. Nelou C.
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Navrhovatelé se domnivali, Ze pozemek parc. ¢. xxx nen{ samostatnou véci, ale tvofi soucast véci
s bytovymi jednotkami, nebot’ jsou vzajemné spojené a neoddélitelné (§ 1159 obcanského
zakoniku). Spole¢ny pozemek je dile evidovany jako ornd puda v zemédélském pudnim fondu.
Vzhledem k tomu, Ze bytova jednotka navrhovateld a jejich podil na pozemku parc. ¢. xxx je
zatizen zastavnim pravem, stavbou altinu a oplocenim oddélené casti mohlo dojit ke
znehodnoceni hodnoty jejich bytové jednotky.

Navrhovatelé byli dale pfesvédceni, ze rozdéleni pozemku parc. ¢. xxx je zasahem do vymezeni
jednotky, ke kterému je nutna zména prohlaseni vlastnika budovy podle ust. § 1169 zak. ¢.
89/2012 Sb., obcanského zikoniku (déle jen ,,ob¢ansky zakonik®), kterd u¢inéna nebyla.

Navrhovatelé predné shledavali napadené usneseni neplatné z diivodu tvrzené absence potifebné
vétsiny hlast k pfijeti usneseni. Pokud by se soud s jejich nazorem neztotoznil, méli navrhovatelé
za to, ze vdané véci je rovneéz dan dualezity davod piehlasovaného vlastnika pro zruseni
napadeného usneseni ve smyslu § 1209 obcanského zakoniku. Navrhovatelé zakoupili bytovou
jednotku véetné spoluvlastnického podilu k tzv. absolutné spole¢nym prostoram, k kterym
nalezel rovnéz pozemek parc. ¢. xxx s imyslem tento pozemek hojné uzivat spole¢né se svymi
détmi. Schvaleni vyluéného uzivani pozemku parc. ¢. xxx mélo za nasledek zménu ¢i zanik
podstatnych prav navrhovatelt. Prestoze ostatni vlastnici bytovych jednotek hlasovali pro piijeti
usneseni, je nutné uvést, ze jako jedini ze spoluvlastnikd maji trvaly pobyt v domé pouze
navrhovatelé, pficemz trvale v domé ziji pouze s Nelou C., ktera obyva bytovou jednotku
v piizemi s pfistupem na pfedzahradku. Ostatni spoluvlastnici bud v domé nebydli, nebo maji
rovnéz predzahradku, a tak nepocituji zabor spole¢ného pozemku tak markantné jako
navrhovatelé. Rozhodujicim faktorem pro koupi predmétné bytové jednotky navrhovateli byl
praveé spole¢ny pozemek, na kterém je umisténa zahrada se zeleni, kde mohou relaxovat a kde
mohou travit volny ¢as jejich déti. Vyluénym uzivanim spolecného pozemku Nelou C. by tak
doslo k zaniku prava uzivat podstatnou cast pozemku na témétf 10 let, pficemz oplocenim
pozemku by byl rovnéz znemoznén prichod kolem domu. Vyluéné uzivani pozemku Nelou C.
by mélo vliv rovnéz na zastavni pravo, které bylo zfizeno ve prospéch Ceské spofitelny a.s.,
nebot’ by doslo ke sniZzeni hodnoty nemovitosti. Pohled na nedokoné¢enou stavbu altinu na
spole¢ném pozemku rovnéz snizuje hodnotu bytové jednotky navrhovatela.

SV]J se ve véci vyjadfilo podanim ze dne 1.2.2018 tak, ze provadi spravu spole¢nych casti
nemovitych véci zapsanych na LV xxx, pro katastralni dzemi Lyzbice, obec Tfinec, vedeném u
Katastralniho afadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviste Ttinec, kdy soucasti je
rovnéz pozemek parc. ¢. xxx. Vlastniky spolec¢nych ¢asti jsou podle zapisu v katastru nemovitosti
navthovatelé s podilem na spole¢nych castech o velikosti 9750/35779, Nela C. s podilem o
velikosti 8133/35779, manzelé G. s podilem o velikosti 9781/35779 a manzelé G. s podilem o
velikosti 8115/35779. Jesté¢ pfed rozhodovanim v ramci shromazdéni SV] dne 7. 8. 2017 doslo
k pfijeti (26029/35779 hlast) rozhodnuti podilovych spoluvlastnikii o spolecné véci, a to ve znéni
napadeného usneseni dle vyroku Il. tohoto usneseni. Na nasledném shromazdéni SV] pak bylo pfijaté
rozhodnuti, kdy shromazdéni schvélilo vylucné uzivani ¢asti spole¢ného pozemku Nelou C.
Rozhodnuti spoluvlastnika bylo nasledné rovnéz schvaleno shromazdénim. Pomeéry uzivani
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spole¢ného pozemku tak byly docasné upraveny, kdy Nela C. je opravnéna jeho ¢ast uzivat a
soucasn¢ je povinna hradit nahradu ostatnim spoluvlastnikiam.

K namitkdm navrhovatelu stran absence kvalifikované vétsiny k pfijeti napadeného usneseni SV]J
uvedlo, Ze je pravdou, Ze v zapise ze shromazdéni je uveden nepfesny udaj, kdyz podle stanov ma
kazdy z vlastniki jednotek pfi hlasovani pocet hlasi odpovidajici jeho podilu na spolecnych
castech, avsak v pfedmétném zapisu ma kazdy ze spoluvlastniki pouze jeden hlas. Tato
nepfesnost vSak nema vliv na platnost rozhodnuti shromazdéni SV] a nemuze byt povazovana
ani za dualezity divod ve smyslu § 1209 obc¢anského zakoniku. SV] mélo rovnéz za to, ze k pfijeti
pfedmétného rozhodnuti shromazdéni nebyla potfeba %4 hlasi vlastnika jednotek, tak jak se
domnivaji navrhovatelé, nebot’ jej nelze povazovat za rozhodovani o zméné uzivani stavby, ke
kterému by podle platnych stanov SV] takova vétsina hlast byla nutna. Rozhodovano bylo
ohledné¢ spolecného pozemku, nikoliv ohledné bytového domu ¢. 1335 spravovaného SVJ.
Pojem zména uzivani stavby uzity ve stanovach pfitom odkazuje na totozny pojem v ust.
§ 127 zak. ¢. 183/2016 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen ,,stavebni zdkon®).
Ke zméné uzivani stavby ve smyslu tohoto ustanoveni vSak v zadném piipadé nedoslo.
Rozhodovani shromazdéni nelze podradit ani pod néktery z pfipadt vymezenych v ust. § 1214
obcanského zakoniku, ktery rovnéz vyzaduje k pfijeti ti{¢tvrtinovou vétsinu hlast pfitomnych
vlastnikti jednotek. K pifijeti usneseni tak stacila nadpolovi¢ni vétsina hlasu pfitomnych vlastnika
jednotek, které v tomto piipadé bylo na shromazdéni pifi hlasovani dosazeno. SVJ ve vyjadfeni
rovnéz zduraznilo, ze v daném piipadé se nejednalo o hlasovani o rozdéleni spolecného
pozemku, nybrz o doc¢asné upravé poméra uzivani ¢asti spole¢ného pozemku.

SVJ dale uvedlo, Ze je zcela bez relevance tvrzeni navrhovatelt ohledné nepovolené ¢erné stavby
altanu, nebot’ nema vliv na platnost rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi vlastnika jednotek.

K dilezitému davodu podle ust. § 1209 obcanského zakoniku, pfedstavujici davod pro zruseni
napadeného usneseni, SVJ uvedlo, Zze rozhodnuti bylo pfijato potfebnou vétsinou hlast, kdy proti
pfijeti napadeného usneseni byli pouze navrhovatelé. Hlasy vsech vlastnikt jednotek maji pfitom
stejnou vahu bez ohledu na to, zda v domé bydli, nebo zda jednotku aktudlné pronajimaji.
Uvedené skutecnosti tak nemohou ovlivnit platnost rozhodnuti shromazdéni SVJ. Podle
vyjadfeni SV] lze na rozhodovani shromazdéni vlastnika jednotek aplikovat princip majorizace,
na kterém je zalozeno rozhodovani o spravé spolec¢né véci, kdy je za urcitych podminek mozné,
aby vétsina rozhodla o spole¢nych vécech i proti vili mensiny, nebot’ kdyby tomu tak nebylo,
v nekterych piipadech by byla znemoznéna sprava spolecné véci. Rovnéz je mozné vyloucit
z uzivani spole¢né véci nekterého ze spoluvlastniki. Napadené usneseni SV] pfitom neni ani
v extrémnim rozporu s principem spravedlnosti, nebot’ vylouceni z uzivani se tyka pouze casti
spole¢ného pozemku, nedotyka se pouze navrhovatelt, nybrz i dalsich vlastnikd jednotek a jedna
se o omezen{ doc¢asné. Omezeni v uzivani byli rovnéz vlastnici jednotek, kteti hlasovali pro pfijeti
pfedmétného usneseni, pficemz viem spoluvlastnikim je poskytovana nahrada.

SV]J dale uvedlo, ze uvedené rozhodnuti rovnéz vykazuje znaky pronajmu spolecné véci
jednomu ze spoluvlastnikt, kdyZ se jedna o doc¢asné prenechani uzivaciho prava k véci za uplatu,
pficemz rozhodovani o najmu spolecnych véci nalezi do pusobnosti spolecenstvi vlastnika
jednotek. SVJ ma rovnéz za to, ze navrhovatelé nikterak nedolozili, Ze napadenym rozhodnutim
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nedoslo ke snizeni hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi navrhovateli. Nelze pfitom
pfedpokladat, ze by docasné pfenechani uzivactho prava k ¢asti spolecného pozemku mélo
jakykoliv vliv na hodnotu bytové jednotky. Nelze ani pfedpokladat, ze by ostatni spoluvlastnici
hlasovali pro pfijeti usneseni, pokud by mélo mit vliv na hodnotu jejich vlastnictvi. Dulezity
davod pro ve smyslu ust. § 1209 obc¢anského zakoniku z uvedenych diivodu proto neni dan.

U jednani soudu konaného dne 30. 5. 2018 navrhovatelé k dotazu soudu odstranili vnitini rozpor
mezi vylicenymi skutkovymi tvrzenimi a zalobnim zadanim, kdy upfesnili svij navrh tak, ze se
v souladu s vylicenymi tvrzenimi domahaji jak té skutecnosti, aby soud vylovil neplatnost
usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek, kterym bylo schvaleno shromazdénim vylucné uzivani
vyclenéné casti pozemku Nelou C. tak, 1 dalstho schvaleného usneseni, jak je uvedeno v odst. 11
vyroku tohoto rozhodnuti.

Navrhovatelé dale ve véci argumentovali tim, ze dle clanku IV prohlaseni vlastnika rozestavéné
budovy o vymezeni bytovych jednotek a spole¢nych c¢asti domu ze dne 2. 12. 2013 je zfejmé, ze
k jimi uzivané pfedmétné bytové jednotce nalezi i pifislusny spoluvlastnicky podil k jednotlivym
pozemkiam. V clanku III jsou vymezeny jednotlivé bytové jednotky, kdy k bytové jednotce nalezi
spoluvlastnicky podil k pfislusnym pozemkum. Podle navrhovateld dochazi v tomto pfipadé ke
stfetu zakonné pravni dpravy vymezené jednak v clanku VII bodu 3 pism. a) stanov a ust. § 1208
obcanského zakoniku na strané¢ jedné a ust. § 1169 odst. 2 obc¢anského zakoniku na strané druhé.
Dale upfesnili, ze pokud se tyka pfedmétnych pozemkt — orné pudy - pfed rozdélenim, tak tento
pozemek je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych majiteld bytovych jednotek a neni s nim
mozno voln¢ nakladat a samostatné ho pfevadét, aniz by pfedtim doslo ke zméné prohlasent
vlastnika budovy, pficemz pokud by k tomu mélo dojit, tak by se to nepochybné dotykalo
navrhovateli, protoze nejen, ze by doslo k rozdéleni predmétného pozemku, ale i kjeho
oploceni, a navrhovatelé by tak byli zcela vylouceni z uzivani pozemku. Z pohledu ust. § 1169
odst. 2 obcanského zikonfku by pfipadnému rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi musela
pfedchazet dohoda vsech spoluvlastnikd, tzn. i navrhovateld, o zméné prohlaseni vlastnika
budovy a navrhovatelé by s timto museli souhlasit. V této situace je na zvazeni, zda vibec dle
zakonné pravni upravy a stanov spolec¢enstvi mohlo pfedmétné spolecenstvi vibec rozhodovat o
napadené otazce, zda spadd do jeho pusobnosti, tj. do rozhodnuti shromazdéni jakozto
nejvyssiho organu.

SV]J stouto pravni argumentaci navrhovateld nesouhlasilo, nebot’ bylo toho nazoru, ze do
spoluvlastnického podilu navrhovateld predmétnym rozhodnuti shromazdéni nebylo nijak
zasazeno a nezmeénila se ani vyse jejich spoluvlastnického podilu. Navic podle ust. § 1189
obcanského zakoniku nalezi do pusobnosti spolecenstvi jako pravnické osoby nejen sprava
domu, ale i pozemku. V daném pfipadé jde pfitom o docasné uzivani pozemku za nahradu.
Geometricky plan byl zpracovan jen za Gcelem specifikace pozemku, ktery mél byt uzivan Nelou
C. SV]J dile argumentovalo tim, ze pro rozhodnuti spolecenstvi proto nebylo zapottebi souhlasu
vsech clenu spolecenstvi, nybrz toliko prosté vétsiny. SV] dale tvrdilo, Zze navrhovatelé uzivaji
vyluéné altan, ktery vSak neni soucasti prohlaseni vlastnika budovy a stoji na pozemku parc ¢.
xxx, ktery je v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikti vsech bytovych jednotek.
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Z prohlaseni vlastnika rozestavéné budovy o vymezeni bytovych jednotek a spolecnych casti
domu ze dne 2. 12. 2013 (dale jen ,,prohlaseni vlastnika®) bylo zjisténo, ze timto prohlasenim ve
smyslu zak. ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovim a
nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a doplnuji nékteré zakony (dale jen
»zakon o vlastnictvi bytd”) doslo spole¢nosti CERE INVEST KAMIONKA s. r. 0. (dale jen
»spolecnost CERE®) jako vyluénym vlastnikem k vymezeni jednotek a spolecnych ¢asti domu v
rozestavéné budové na ulici Pozarnicka v Ttinci, ¢asti obce Tfinec, postavené na pozemku
parc. ¢ xxx a pozemku (zastavénd plocha a nadvoii) p. §. xxx o vyméfe 266 m’, zapsanych v
katastru nemovitosti na LV ¢. xxx pro k. 4. Lyzbice, obec Tfinec, u Katastralniho tufadu pro
Moravskoslezsky kraj, katastralni prcovisté Ttinec. Podle tohoto prohlaseni je dim vymezen na
¢tyfi jednotky, kdy k vlastnictvi jednotky patif mimo jiné vzdy také vymezeny spoluvlastnicky
podil na spolecnych prostorach rozestavéné budovy—bytového domu postaveného na pozemku
parc. ¢. xxx, vymezeny spoluvlastnicky podil na pozemku parc. ¢. xxx a na pozemku (orna puda)
parc. ¢. xxx, pficemz k vlastnictvi jednotky ¢. 3 (jednotka navrhovateld) nalezi spoluvlastnicky
podil na uvedenych nemovitostech o velikosti 9750/35779. Dile je v prohldseni vlastnika
uvedeno, ze spolecné casti budovy jsou rozhodnutim vlastnfka bytového domu spole¢né viem
vlastnikim bytovych jednotek. VSechny tyto tzv. absolutné spole¢né ¢asti maji pravo uzivat a
povinnost podilet se na jejich opravach a udrzbé vSichni spoluvlastnici z titulu svého
spoluvlastnického prava. Spoluvlastnické podily vlastnikt jednotek na spolecnych ¢astech budovy
( k pozemkum par. ¢. xxx a parc. ¢. xxx) se fid{ vzajemnym pomérem podlahové plochy jednotky
k celkové plose vSech jednotek v budové. Podle ¢l. IV prohlaseni vlastnika maji podilovi
spoluvlastnici budovy spoluvlastnické pravo k pozemku pod budovou par. ¢. xxx a k pozemku
(orna puda) par. ¢. xxx. Podle ust. § 20 zakona o vlastnictvi bytt pii pfevodu vlastnického prava k
jednotce vymezené podle tohoto zakona se pfevadi i spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech
rozestavéné budovy postavené na pozemku par. ¢. xxx, a spoluvlastnicky podil na pozemku pod
budovou par. ¢. xxx a na pozemku (orna puda) par. ¢. xxx, pficemz vyse spoluvlastnického podilu
pfevodce na pozemcich par. €. xxx a patc. ¢. xxx je shodna s vysi jeho spoluvlastnicho podilu na
spole¢nych castech budovy. Podle ¢l. VII. prohlaseni vlastnika ma vlastnik pravo uzivat jednotku
tak, aby nebyla dotcena prava ostatnich vlastnikti v domé. Dale ma pravo spoluuzivat prostory
urcené ke spolecnému uzivani a vSechny spolecné c¢asti domu.

Z kupni smlouvy uzaviené mezi spolecnosti CERE jako prodavajicim a navrhovateli jako
kupujicimi bylo zjisténo, Zze na zakladé této smlouvy doslo k pfevodu bytové jednotky ¢. 1335/3
(byt o velikosti 4+kk) umisténé v budové ¢. p. 1335 (zpusob vyuziti: bytovy dam) na ulici
Pozarnicka v Ttinci, ¢ast obce Lyzbice, postavené na pozemku parc. ¢. xxx (druh pozemku:
zastavéna plocha a nadvorti), kdy bytova jednotka je zapsana v katastru nemovitosti na LV ¢. xxx.
Na zakladé této smlouvy doslo k pfevodu také spoluvlastnického podilu na spolecnych castech
budovy ¢.p. 1335, spoluvlastnického podilu na pozemku parc. ¢. xxx v rozsahu idealni
9750/35779, spoluvlastnického podilu v rozsahu %4, na budové bez ¢p/ce, zplsob vyuziti: jina
stavba, slouzici jako zahradni domek — kolarna se skladovacimi boxy, postavené na pozemku
parc. ¢. xxx, a dal$ich pozemku. Podle ¢l. VI. na pfedmétu prevodu vazne zastavni pravo ziizené
ve prospéch Ceské spofitelny a.s., kterym je zajisténa pohledivka CS ze smlouvy o tvéru
uzaviené mezi CS jako véfitelem a kupujicim jako dluznikem. Kupni smlouva neni podepsana ani
datovana.
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Z vypisu z katastru nemovitosti vedeného Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Ttinec, prokazujici stav evidovany k datu 30. 8. 2017, vlastnictvi domu
s jednotkami vymezenymi podle zik. ¢. 72/1994 Sb., pro okres Frydek-Mistek, obec Tfinec,
katastralni uzemi Lyzbice, LV ¢. xxx, bylo zjisténo, ze vlastniky nemovitosti, a to pozemku par. ¢.
XXX, 0 viméfe 266 m’, zastavéna plocha a nidvofi, na kterém stojf stavba-LyZbice, ¢. p. 1335, byt.
dim, a pozemku par. ¢. xxx, o vyméfe 806 m’, ktery je soucasti zemédélského pudniho fondu,
jsou David B. a Monika B. (sjm) o velikosti podilu 9750/35779, Nela C. o velikosti podilu
8133/35779, Ferdinand G. a Renata G. (sjm) o velikosti podilu 9781/35779 a Ing. Rébert G. a
Denisa G. (manzelé ciziho prava) o velikosti podilu 8115/35779. Bytovy diam stojici na parcele
¢. xxx je clenén na ¢tyfi bytové jednotky (zpusob vyuziti-byt), kdy jednotku ¢. 1335/1 vlastni
Ferdinand G. a Renata G. (sjm) s podilem, jednotku ¢&. 1335/2 vlastni Nela C., jednotku
¢. 1335/3 vlastni David B. a Monika B. (sjm) a jednotku ¢. 1335/4 vlastni Ing. Rébert G. a
Denisa G. (manzelé cizfho prava), pficemz podily na spolecnych ¢astech domu a pozemku jsou
totozné s velikosti podilt uvedenymi vySe. Jednotky byly vymezeny na zakladé prohlaseni
vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak. ¢. 72/1994 Sb.) ze dne 2. 12. 2013, s pravaimi uc¢inky
vkladu prava ke dni 2. 12. 21013.

Z uplného vypisu z rejstitku spolecenstvi vlastnikt jednotek, vedeného Krajskym soudem
v Ostravé oddil S, vlozka 12137, soud zjistil, ze dne 31. 3. 2016 vzniklo Spolecenstvi vlastnika
jednotek pro dam ¢. p. 1335, Ttinec-Lyzbice, sidlem Pozarnicka 1335, Lyzbice, 739 61 Ttinec.
Funkci pfedsedy spolecenstvi vlastnikt jednotek vykonava od jeho vzniku do soucasnosti Nela C.

Ze stejnopisu notafského zapisu NZ 205/2016, N 170/2016 ze dne 29. 3. 2016 véetné stanov
SVJ soud zjistil nasledujici. V ¢lanku IV stanov je uvedeno, ze spolecné ¢asti domu mohou byt
uzivany vsSemi cleny spolecenstvi tak, aby uzivanim nebyly dotéeny prava ostatnich clent
spolecenstvi a tak, aby uzivani nebylo v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim, stanovami a obecné
zavaznymi piedpisy. Z ¢lanku VII bod 1 stanov bylo zjisténo, Ze nejvyssim organem spolecenstvi
je shromazdéni, které tvoif vsichni vlastnici jednotek, kdy kazdy z nich ma pocet hlasa
odpovidajici jeho podilu na spolecnych ¢astech. V bodu 3 totozného clanku stanov jsou uvedeny
zalezitosti spadajici do vyluéné pusobnosti shromazdéni, pficemz podle pism. a) zde nalezi
rozhodovani o zménach ve vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy, a podle
pism. p) shromazdéni rozhoduje o zalezitostech spolecenstvi, pokud tak stanovi obcansky
zakonik, anebo si je shromazdéni k rozhodnuti vyhradi. Podle bodu 7 totozného ¢lanku stanov se
shromazdéni svolava pisemnou pozvankou, ktera se doruc¢i vsem clentim spolecenstvi, a soucasné
vyvési v domé na domovni vyvésce spolecenstvi. V bodu 8 totozného clanku stanov je uvedeno,
ze pisemna pozvanka musi byt odeslana nejméné 15 dni pfede dnem konani shromazdeni.
V pozvance se uvede zejména datum, hodina, misto konani a program jednani shromazdéni. Dale
bodum jednani, pokud nejsou tyto podklady k pozvance pfipojeny. Podle bodu 10 pfedmétného
clanku je shromazdéni schopné usnaseni, jsou-li pfitomni ¢lenové spolecenstvi, ktefi majf vétsinu
vsech hlast. K pfijeti rozhodnuti je zapotfebi souhlas vétsiny hlast pfitomnych vlastnika
jednotek, pokud zakon nebo stanovy neurcuji jinak. V bodu 12 totozného clanku je uvedeno, ze
k pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby a o zméné¢ stavby je zapotiebi souhlasu
trictvrtinové veétsiny hlasu pritomnych clenu spolecenstvi na jednani shromazdeéni, pokud neni
dale uvedeno jinak. Jde-li o stavebni Upravy spocivajici v modernizaci, rekonstrukci a opravach
spole¢nych c¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspofadani domu a zaroven velikost
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spoluvlastnickych podili na spole¢nych castech domu, postacuje souhlas nejméné nadpolovicni
vétsiny hlast pfitomnych ¢lend spolecenstvi na jednani shromazdéni. Podle bodu 16 totozného
clanku clen spolecenstvi muze zmocnit jiného ¢lena spolecenstvi nebo kteroukoliv jinou osobu,
aby ho zastupovala pfi ucasti na jednani a rozhodovani shromazdéni, a to vcetné hlasovani.
Z plné moci musi vyplyvat, zda byla udélena pro zastupovani na jednom nebo vice jednanich
shromazdéni. Zmocnéni musi mit pisemnou formu, zastupovani dle generalni plné moci se
pfipousti. V piipadé zastoupeni se zastupce clena spolecenstvi na jednani shromazdéni prokaze
obc¢anskym prakazem nebo jinym dokladem osvédcujicim jeho totoznost a aktualnim vypisem
z obchodniho nebo jiného rejstiiku, jde-li o pravnickou osobu, a plnou moci udélenou ¢lenem
spolecenstvi, ze kterého se jednani shromazdéni ucastni. Podpisy na plné moci nemuseji byt
ufedné ovéfeny. V clanku XII bod 2 pism. a) stanov je uvedeno, ze clen spolecenstvi ma
povinnosti vlastnika jednotky a clena spolecenstvi uvedené v pfislusnych ustanovenich
obcanského zakoniku a stanov, zejména ma povinnost dodrzovat stanovy a plnit usneseni organt
spolecenstvi schvalena v souladu s obc¢anskym zakonikem a stanovami. V ¢lanku XVI bod 1
pfedmétnych stanov je uvedeno, ze prvaim clenem statutarniho organu — predsedou spolecenstvi
vlastnikti jednotek je pani Nela C., datum narozeni xxx, bytem xxx.

Z pozvanky na shromazdéni SV]J ze dne 25.7. 2017 bylo zjisténo, ze Nela C. jako statutarni
organ SJV svolala na 7. 8. 2017 shromazdéni SV], na jehoz programu bylo podle bodu 4 Zzadost o
zménu uzivani spolecnych ¢asti pozemku vlastnika bytu ¢. 2.

Ze zapisu z jednani shromazdéni SV]J ze dne 7. 8, 2017, jehoz soucasti je listina pfitomnych na
jednani shromazdéni SVJ, geometricky plan, rozhodnuti podilovych spoluvlastnikii o spolecné
veel ze dne 7. 8. 2017 a plnd moc ze dne 7. 8. 2017, bylo soudem zjisténo, ze dne 7. 8. 2017 se
jednani shromazdéni SVJ, na jehoz programu bylo podle bodu 5. schvaleni vylu¢ného uzivani
c¢asti pozemku pani Nelou C., se tcastnila Nela C. jako pfedseda spolecenstvi vlastnikii a svolatel
shromazdéni, Tadeas C. zastupujici na zaklad¢ plné moci Nelu C. jako clena spolecenstvi a
vlastnika bytové jednotky ¢. 1335/2, David B. jako spole¢ny zastupce manzela zastupujici clena
spolecenstvi a vlastnika bytové jednotky ¢. 1335/3, Ing. Robert G. jako spolecny zastupce
manzela zastupujici clena spolecenstvi a vlastnika bytové jednotky ¢. 1335/4, a Ferdinand G. jako
spole¢ny zastupce manzel zastupujici ¢lena spolecenstvi a vlastnika bytové jednotky ¢. 1335/1.
Pod bodem 5 programu shromazdéni je uvedeno, ze navrh rozhodnuti spoluvlastnikti a
geometricky plan tvoif pfilohu zapisu, pficemz pod timto bodem programu bylo hlasovano o
navrhu Nely C. na pfijet{ usneseni A tohoto znéni: Shromazgdént schvaluje vyluiné ngivani cisti pogem#kn
pare. & xxax v katastralnim dizemi 1yZbice, jak jsou tyto (dsti vymeené geometrickym planem, pricems pani
Nela C. je opravnéna ngivat ldsti poembku ve stejném rogsahn, jakoby byla vylucnou viastnici, a to ejména Cinit
Jakékoliv povrchové ripravy Cdsti pogembkn, umistovat véci (i drobné stavby na (listi pogemkn, jakoF i listi
pozembkn oplotit. Shromazdeéni soublasi s umisténim a provedenim stavby — altanu/pergoly na Cistech pozenkan.
Pro pfijeti usneseni se vyslovila Nela C., Ing. Robert G., Ferdinand G., proto piijeti usneseni
hlasoval David B. Po skoncen{ hlasovani predseda shromazdéni konstatoval, Zze usneseni A bylo
schvaleno v poctu 3 ze 4 hlast. Dale bylo bod oznac¢enim B odcitovano znéni usneseni A. Podle
zapisu z jednani shromazdéni SV] Nela C. nasledné navrhla shromazdéni pfijmout usneseni B, a
to ve znéni: C. Shromagdéni schvaluje navrbh 3néni rozhodnuti spoluviastmikii, pficemz pro pfijet{ usneseni
hlasovala opét Nela C., Ing. Rébert G. a Ferdinand G., proti David B. Po skonceni hlasovani
pfedseda shromazdéni konstatoval, ze usneseni B bylo schvaleno v poctu 3 ze 4 hlasia v tomto
navrhovaném znéni: Shromdizdéni schvaluje navrlh néni rozhodnuti spoluvlastnikii.
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7 geometrického planu pro rozdéleni pozemku (soucast zapisu z jednani shromazdéni SVJ)
vyhotovenym Romanem K. ¢. planu 2312-43/2017 bylo zjisténo, ze se jednd o navrh na
rozdéleni pozemku parc. ¢ xxx o vyméfe 806 m® na nové vzniklé pozemky, a to par. & xxx
s vymérou parcely 571 m* par. ¢. xxx s vimérou 185 m” a par. ¢. xxx s vimérou 50 m”.

Z rozhodnuti podilovych spoluvlastnikt o spolecné véci (soucast zapisu z jednani shromazdeéni
SV]) bylo soudem zjisténo, ze v den konani pfedmétného shromazdéni SVJ bylo cleny SV]
hlasovano jako spoluvlastniky nemovité véci ohledné pozemku par. ¢. xxx, o navrhu rozhodnuti
spoluvlastnikt, ve znéni napadeného usneseni dle vyrokn 1I. tohoto usneseni. Vyjadieni spoluvlastnikii
k navrhu rozhodnuti bylo takové, Ze Nela C. Ing. Rébert G. a Ferdinand G. uvedli, ze souhlasi
s navthem, kdy k uvedenému pfipojili vlastnoru¢ni podpis. David B. uvedl, Ze snavrhem
nesouhlasi, pficemz dokument rovnéz vlastnorucné podepsal. Podpisy uvedenych spoluvlastniki
se nachazeji rovnéz pod vysledkem hlasovani, kde je uvedeno, Ze rozhodnuti je pfijato, kdyz pro
pfijeti hlasovali 3 spoluvlastnici drzici celkem 26029/35779 podil na nemovité véci.

Z usneseni o pferuseni fizeni o odstranéni stavby vydané Méstskym uradem Ttinec, odborem
stavebniho fadu a uzemniho planovani ze dne 20. 9. 2017, ¢. . MeEUT/44965/2017, bylo soudem
zjisténo, ze fizeni o nafizeni odstranéni stavby ,,Altan“ na pozemku parc. ¢ Xxx, XXX
v katastralnim uzemi Lyzbice, jejimz vlastnikem je Nela C., bylo pferuseno.

Z fotografii oznacenych ¢. 1-5 zezurnalizovanych v pfllohovém obalu pod pismenem I byla
soudem ucinéna nasledujici skutkova zjisten.

Z fotografie ¢. 1 soud zjistil, Ze zachycuje stav pfed stavbou predmétného altainu na spole¢ném
pozemku, kdy je zfejmé, Ze se jedna o volnou plochu s travnatym porostem.

Z fotografie ¢. 2 zachycujici bytovy dum spravovany SV] a z vyjadfeni acastnika fizeni soud
zjistil, ze Nela C. obyva byt v pfizem{ s pfistupem na pozemek nachazejici se za bytovym domem
a manzelé B. uzivajl byt v prvnim poschodi bez bezprostfedniho pfistupu na predmétny
pozemek.

Z fotografie ¢. 3 a ze shodného vyjadfeni ucastnikt fizeni soud zjistl, ze se jedna o
nedokonéenou stavbu altanu Nely C. stojici na spole¢ném pozemku za bytovym domem.

Z fotografie ¢. 4 a ¢. 5 a z vyjadfeni navrhovateld soud zjistil, ze se jedna o vyhled z balkonu
bytové jednotky uzivané navrhovateli na nedokoncenou stavbu altanu stojici na pozemku za
bytovym domem.

Z fotografie oznacené pismenem X vyhotovené dne 29. 5. 2018 bylo soudem zjisténo, ze stavba
pfedmétného altanu nebyla doposud dokoncena. Pozemek kolem altanu je oplocen.
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K fotografii Nela C. uvedla, ze vérohodné zachycuje stav, jak je vsoucasné dobé altan
rozestaveén, s tim, ze je opatfen provizornim plotem, a tak jak je ohranicen, by rada predmétny
pozemek vyuzivala.

Z fotografii oznacenych pismeny A-D bylo zjisténo, ze se u bytového domu spravovaného SV]J
nedaleko rozestavéné stavby altanu nachazi pfistfesek vybaveny stolem a lavicemi.

Navrhovatelé u jednani potvrdili, Ze uvedeny piistresek je v podilovém spoluvlastnictvi ¢lent
pfedmeétného spolecenstvi, a ze se nachazi se na pozemku ¢. xxx, ktery neni soucasti prohlaseni
vlastnika budovy.

Ze znaleckého posudku ¢. 1833-43/2017 ze dne 19. 6. 2017, ktery byl soudem proveden jako
dukaz listinou, bylo soudem zjisténo, Ze znalecky posudek byl zpracovan za tucelem stanoveni
cely obvyklé a ceny najmu ,,pachtovné” pro potieby objednatele (Nela C.), podle stavu ke dni
25.5.2017, pficemz pfedmétem ocenéni byla ¢ast pozemku (pfedpokladand zajmova cast o
vyméte 210 m?) par. ¢ xxx — ornd ptida o celkové viméfe 806 m®. Obvykla cena najmu byla pro
dany pozemek ke dni ocenéni stanovena na ¢astku 800 K¢/ m* (=168 000 K¢), pficemz cena
obvykla nemovitého majetku byla pro danou ¢ast pozemku stanovena na éastku 40 K¢/ m*/rok

(=8 400 K¢&/rok).

Z ucastnického vyslechu navrhovatele Ing. Davida B., soud zjistil, Ze zapis z jednani shromazdéni
a vsechny jeho pfilohy mél navrhovatel k nahlédnuti, kdy prezenéni litinu a rozhodnuti
podilovych spoluvlastnikti osobné podepsal. Dale navrhovatel uvedl, Ze shromazdéni fidil Ing. C.,
pficemz nejdfive byl odhlasovan bod A a nasledné bylo schvileno i samotné rozhodnuti
podilovych spoluvlastnikii o spolecné véci. Navrhovatel si vSak nepamatoval, kdy samotné
rozhodnuti podilovych spoluvlastnikii o spole¢né véci podepsal, zda pied pfijetim usneseni pod
pism. A, nebo az nasledn¢, pouze uvedl, ze to bylo zhruba v prub¢hu konani predmétného
shromazdeéni. Zapis z jednani shromazdeéni byl pfedem pfipraven a doplnén byl pouze o udaj o
poméru hlasovani. Déle navrhovatel uvedl, Ze pfi nabyvani pfedmétné bytové jednotky na
zakladé kupni smlouvy, ktera byla ¢tena k dikaztim, mu nebyly prodavajicim sdéleny informace
ohledn¢ umyslu Nely C. stavét altin na spole¢ném pozemku, kdy o této skutecnosti se
navrhovatel dozveédél az pii pfedani bytu, pficemz zadna pisemna dohoda uzaviena mezi Nelou
C. a spolec¢nosti CERE, ohledné stavby altanu na spolecném pozemku, navrhovateli nebyla
pfedlozena. V této souvislosti navrhovatel obdrzel od Nely C. pouze informaci e-mailem s
upozornénim, ze v pifpad¢ prodeji bytové jednotky, necht’ sdéli kupujicimu informaci o
vyluéném uzivan{ ¢asti spole¢ného pozemku Nelou C. Navrhovatel dale uvedl, ze pii pofizeni
bytu zvazovali spolecné s manzelkou, zda koupit byt v pfizemi, ktery mél predzahradku, nebo
v 1. patfe s tim, Zze budou vyuzivat spole¢ny pozemek. Nakonec se manzelkou dohodli, ze koupi
byt v 1. patfe a tyto spolecné prostory véetné piilehlého pozemku budou vyuzivat. Navrhovatel
dale sdelil, Ze ma za to, ze v dasledku omezeni uzivani spolec¢nych prostor by prodejni cena
bytové jednotky byla nizsi. Ohledné pfistfesku na parc. ¢. xxx, navrhovatel uvedl, Zze tento
piistfesek uziva pouze jeho rodina a pouze vyjimecné ostatni clenové SV]J.

Z ucastnického vyslechu Nely C. soud zjistil, ze prub¢h pfedmétného shromazdéni vcetné
podepisovani zapisu ze shromazdéni i rozhodnuti podilovych spoluvlastnika o spolecné véci,
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prob¢hlo tak, jak popsal navrhovatel. Nela C. potvrdila, Ze nejprve byl schvalen bod 5 podbod A,
a az nasledné bylo hlasovano o schvaleni pfedmétného rozhodnuti podilovych spoluvlastnikii o
spole¢né véci. Podle vyjadfené Nely C. zapis z jednani shromazdéni odpovida realité, nebot’
manzelé B. byli proti pfijeti uvedenych usneseni. Dale uvedla, ze v dobé¢, kdy méla v amyslu
koupit bytovou jednotku ¢. 2 v pfedmétné nemovitosti, jednala s jednatelem spolecnosti CERE,
kdy od samého pocatku méla v imyslu tzv. zabrat bocni prostory nachazejici se na spole¢ném
pozemku, pficemz jednatel spolecnosti CERE ji uvedené piislibil. S jednatelem spolec¢nosti
CERE vsak nemé¢la v tomto smyslu uzavienou zadnou pisemnou dohodu, pouze v tomto ohledu
probihala e-mailova korespondence mezi jejim pravnim zastupcem a spolecnosti CERE. Dale
Nela C. uvedla, ze pozemek, ktery minila uzivat ve svém vlastnictvi, méla amysl oplotit od
samého pocatku, a to jednak proto, ze je majitelkou psa, a také proto, ze jiz jednou byl jeji byt
vykraden. Dale uvedla, ze vSem ¢lenim spolecenstvi dala k podpisu plnou moc, ktera urcovala,
zda a kdo z manzeld bude opravnén na shromazdéni hlasovat, coz vsichni bez jakychkoliv
problému ucinili. K dotazu navrhovatelt, pro¢ je pravé v dohodé spoluvlastnikd, ze ma pravo
uzivat vylucné cast spolecného pozemku na 114 meésict, Nela C. uvedla, Ze tak ucinila po poradé
s advokatem, nebot’ pokud by se jednalo o dobu delsi 10 let, tak by to bylo jiz slozité a bylo by to
tieba fesit jinak. Dale uvedla, ze uznava namitky navrhovateld stran soucasného stavu, jak je
zachycen na fotografii X, nebot” vyhled na rozestavény altan skutecné neni pifjemny. Uvedeny
altan vsak bude zastfesen, kdy na stfese bude bud’ kacirek, nebo rostliny.

Soud zamitnul navrh navrhovateld na doplnéni dokazovani svédeckou vypovéedi zakladajicich
¢lentd spolecenstvi tak, jak jsou vedeni v prohlaseni vlastnika a stejnopisu notafského zapisu Nz
205/2016, N 170/2016 ze dne 29. 3. 2016, a to konkrétn¢ manzelt G. a zistupce spolecnosti
CERE, nebot” soud po provedeném dokazovan{ povazoval skutkovy stav za dostatecné zjistény,
aby mohl vyvodit pfiléhavé pravni zavéry.

Podle ust. {1169 odst. 2 obcanského zakonfku ke zméné prohlaseni se vyzaduje dohoda
dotCenych vlastnikii jednotek o zméné jejich prav a povinnosti uzaviena v pisemné formé.
Utinnosti dohoda nabyva, pokud s ni v pisemné formé souhlasi vlastnici jednotek s vétsinou
hlast, popiipad¢ s kvalifikovanou vétsinou hlast uréenou v prohlaseni, ato ikdyz nejsou
stranami dohody.

Na zakladé shora provedeného dokazovani dospél soud k nasledujicim skutkovym a pravnim
zavéram. Pfedné je tfeba uvést, Zze z procesnitho hlediska soud v fizeni postupoval podle
zak. ¢.292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich (déle jen ,,z. f.s.), nebot’ navrhovatelé se
primarné domahali uréeni neplatnosti usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnikti jednotek, kdy
v takovém pifpad¢ se pfiméfené uziji ustanoveni o neplatnosti rozhodnuti organu spolku, které je
fizenim nespornym. S u¢innosti nového obcanského zakoniku jiz totiz neni pouzitelna judikatura,
ktera dovozovala, ze zrusit usneseni spolecenstvi vlastnikt je mozné pouze z dulezitého davodu.
Je tomu tak proto, Zze se na spolecenstvi vlastnikid, nevyplyva-li z ustanoveni o ném néco jiného,
nové pouziji pfiméfené ustanoveni o spolku (§ 1221 obcanského zakoniku). Vyslovné je pfitom
vylouceno jen pouziti ustanoveni o shromazdéni delegatu, dil¢ich clenskych schizich ao
nahradni clenské schiizi. Ve smyslu tohoto ustanoveni zakona, jakoz i divodové zpravy k nému,
podle niz ,,pujde zejména o ustanoveni tykajici se postupu pfi svolavani shromazdeéni k zasedani,
o prub¢hu zasedani, o zapisu ze zasedani, o neplatnosti rozhodnuti atd.”, lze ustanoveni
o ,neplatnosti rozhodnuti organu spolku®, tedy § 258-261obcanského zakoniku, pfiméfrené
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pouzit i na neplatnost usneseni shromazdéni ve spolecenstvi vlastniki. Soudni prezkum platnosti
usneseni shromazdéni vlastnikid jednotek je nicméné mozné rovnéz i podle ust. § 1209
obcanského zakoniku, avSak z dikce ustanoveni je zfejmé, Zze dopadd na odlisné pfipady.
(Novotny, Horak a spol.: Bytové spoluviastnictvi a bytova drugstva, 1. vydani, 2010, s. 238 — 250)

Z nespornych tvrzeni ucastnikt fizeni a z provedenych dikazi ma soud prokazano, ze se dne
7.8.2017 se konalo fadné svolané shromazdéni SVJ, na kterém bylo piijato jednak usneseni,
kterym bylo schvaleno vylucné uzivani c¢asti pozemku parc. ¢. xxx Nelou C., a také usneseni
schvalujici rozhodnuti podilovych spoluvlastniki ve znéni napadeného usneseni dle vyjroku 1. tohoto
usnesent, které navrhovatelé napadli pfedmétnym navrhem. Navrhovatelé pfitom splnili vSechny
podminky zakotvené v ust. § 1221 ve spojeni s ust. § 258 a nasl. obc¢anského zakoniku k tomu,
aby soud mohl jejich navrh vécné pfezkoumat, kdyz k podani navrhu byli aktivné legitimovan,
nebot’ jsou cleny spolecenstvi vlastnikti jednotek a navrh byl podan ve lhtté tif mésict od konani
shromazdéni (soudu dorucen dne 6. 11. 2017). Navrhovatelé dostatecné osvédcili a prokazali svuj
dulezity davod, aby soud o pozadovanych zalezitostech rozhodl, nebot’ jednak byli
pfehlasovanymi vlastniky u obou pozadovanych zadani, pficemz obéma usnesenimi bylo
rozhodnuto o zalezitostech, které pifimo zasahovaly do samotného pravniho postaveni
navrhovateld coby vlastnikt jednotky, ktera byla jednoznacné vymezena pavodnim prohlasenim
vlastnika, kdy sporny pozemek je vymezen tak, ze patii k bytové jednotce ve vlastnictvi
navrhovatelu a dale napadenymi usnesenimi bylo pfimo zasazeno do podstaty pfedmétu jejich
vlastnictvi z hlediska dcelu jeho vyuziti.

Z provedeného dokazovani ma soud prokazano, ze jednotky v bytovém domeé ¢. p. 1335, Ttinec-
Lyzbice, na adrese Pozarnicka 1335, Lyzbice, 739 61 Ttinec, vznikly dne 2. 12. 2013 podle ust. § 5
odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd vkladem prohlaseni vlastnika rozestavéné budovy o vymezeni
bytovych jednotek a spolecnych ¢asti domu ze dne 2. 12.2013 do katastru nemovitosti. Pfi
aplikaci pfechodného ustanoveni § 3063 obcanského zakoniku tak navrhovatelim, pfestoze
k pfevodu doslo za ucinnosti nového obcanského zakoniku, vzniklo vlastnické pravo k bytové
jednotce v bytovém domé podle zakona o vlastnictvi bytd, kdy podle tohoto zakona je vymezena
1 jednotka. Jednotka tak pfedstavuje byt nebo nebytovy prostor, které jsou spojeny s podilem na
spole¢nych castech domu. Podle ust. § 21 odst. 1 zakona o vlastnictvi byta jsou s vlastnictvim
jednotky spojena prava k pozemku (stavebni parcele). I kdyz se zakon zmifuje pouze o jednom
pozemku, je dovozovano, ze s vlastnictvim jednotky v budové mohou byt spojena prava k vice
pozemkim. Rozhodné je pfitom v tomto ohledu prohlaseni vlastnika budovy, kdy vlastnik
budovy muze pii vydani prohlaseni vlastnika budovy podle ustanoveni § 4 odst. 2 pism. e)
oznacit za pozemek, ktery je pfedmétem prav podle ustanoveni § 21, téz pozemek jiny, ktery
s uzfvanim, resp. provozem, budovy pouze souvisi, resp. tvoii s budovou jeden funkéni celek,
a ktery ve smyslu katastralnich predpisi ani stavebni parcelou neni. Vzhledem k tomu, Zze
v prohlaseni vlastnika je explicitné uvedeno, ze k vlastnictvi jednotky navrhovatela nalezi také
spoluvlastnicky podil o velikosti 9750/35779 na pozemku parc. ¢. xxx, lze dovozovat, ze SV]
vykonava rovnéz spravu tohoto pozemku a je opraivnéno o ném také v mezich zakona a stanov
rozhodovat.

Pravni povaha SV] jako pravnické osoby a prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti uc¢innosti
obcanského zakoniku se vSak fidi novou pravni tpravou v souladu s ust. § 3028 odst. 1 a § 3041
odst. 1 obc¢anského zakoniku, nebot’ ke vzniku SV] doslo dne 31. 3. 2016. Zakonem o vlastnictvi
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byt se tak fidi pouze proces nabyvani vlastnického prava k jednotkam a v ostatnim je nutné
postupovat podle ustanoveni obc¢anského zakoniku.

V daném ptipadé sméfoval umysl vlastnika jednotky ¢. 1335/2 pfedmétného bytového domu
spravovaného SVJ vylucné uzivat ¢ast pozemku parc. ¢. xxx po dobu 114 mésict, kdy uvedené
schvalilo shromazdéni SV] a doslo rovnéz ke schvéleni rozhodnuti podilovych spoluvlastniki o
spole¢né véci, se kterym navrhovatelé vyslovné nesouhlasili.

Primarné musel soud vyfesit otazku, zda rozhodovani o vylu¢ném uZivani Casti pozemku
spada do plisobnosti shromazdéni SVJ. Pasobnost shromazdéni je vymezena v ¢l. VIL. odst. 3
platnych stanov SV], kde rozhodovani o vyluéném uzivani neni vyslovné stanoveno, avsak
v pism. p) je uvedeno, ze shromazdéni rozhoduje také v dalsich zélezitostech spolecenstvi, pokud
tak stanovi obcansky zakonfk. Obcansky zakonik pak v ust. § 1208 pism. f) bod. 6. svéfuje do
pusobnosti shromazdéni rovnéz rozhodovani o zméné v urceni spole¢né casti slouzici
k viluénému uzivani vlastnika jednotky. Soud tak dospél k zavéru, ze pusobnost shromazdeéni
SV] byla v této otazce dana.

V této souvislosti ma vsak soud za to, ze rozhodovani shromazdéni podle ust. § 1208 pism. f)
bod. 6. obcanského zakoniku je soucasné rozhodnutim o zméné prohlaseni vlastnika podle
ust. § 1169 obcanského zakoniku. Uvedené je dovozovano z ust. § 1166 odst. 1 pism. b) bod 2.
obcanského zakoniku, které stanovi nalezitosti prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku
na vlastnické pravo k jednotkam, kdy je zfejmé, ze prohlaseni obsahuje urceni a popis spolecnych
castl se zfetelem k jejich stavebni, technické nebo uzivatelské povaze a s pfipadnym urcenim,
které z nich jsou vyhrazeny k vylu¢nému uZivani vlastniku urcité jednotky. Vzhledem ke
skute¢nosti, ze spoluvlastnicky podil na pozemku parc. ¢. xxx patii podle prohlaseni vlastnika ke
spoleénym castem, které maji pravo uzivat vSichni spoluvlastnici, a vzhledem k tomu, Ze cast
pozemku, ktera byla Nelou C. vyuzita pro stavbu altinu a oddélena oplocenim, pfedstavuje
pomeérné markantni zasah do tohoto uzivaciho prava ostatnich spoluvlastnikd, je soud nazoru, ze
bylo mozné platné dosahnout vylucného uzivani jeho ¢asti pouze postupem ve smyslu zmény
prohlaseni podle ust. § 1169 obcanského zakoniku, ke kterému je nutna pfedchozi dohoda
dotéenych vlastnikii jednotek o zméné jejich prav a povinnosti uzaviena v pisemné formé.
V ust. § 1169 obc¢anského zakoniku je tak zavedena ,,dvoustupniova® uprava, kdy v prvaim stupni
je tfeba dosahnout platné dohody vlastnikt, kterych se zména dotkne, a ve druhém stupni je
tfeba dosahnout ucinnosti pisemnym souhlasem potfebné vétsiny vlastnika. Dotéenymi vlastniky
jsou pfitom rovnéz navrhovatelé, nebot’ jim nalezi spoluvlastnicky podil na pfedmétném
pozemku o velikosti 9750/35779 a zména je ovlivni natolik, ze pozemek budou moci vyuzivat
pouze omezené. Navrhovatelé vsak se zménou v uzivani pozemku vyslovné nesouhlasili, jak je
ziejmé z rozhodnuti podilovych spoluvlastniki o spole¢né véci ze dne 7. 8. 2017. Zadna jina
pisemna dohoda dotéenych vlastnika pfitom uzavfena nebyla, nemohlo tak dojit ani k dalsimu
kroku, a to platnému schvaleni dohody vétsinou vlastnikt jednotek na shromazdeéni, které by
mélo svij souhlas vyjadfit v souladu sust. § 1169 odst. 2 obcanského zakoniku pisemnou
formou.

48. Jak plyne z komentafové literatury, za situace, kdy zadné ustanoveni vyslovné neomezuje aplikaci

ust. § 1169 obcanského zakoniku pfi existenci spolecenstvi, musi byt toto ustanoveni aplikované
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za existenci spoluvlastnictvi vzdy. Vylouceni aplikace ust. § 1169 obcanského zakoniku po vzniku
spolecenstvi nelze dovodit ani z povahy spolecenstvi jako takového. Spolecenstvi je pravnickou
osobou, jejimiz cleny jsou vlastnici domu, nicméné je tfeba zohlednit, ze spolecenstvi ma
omezenou pusobnost, a to ve smyslu § 1194 obcanského zdkoniku ve véci tykajici se spravy
domu. Je pfitom nepochybné, ze zména prohlaseni vlastnika neni otazkou spravy, tzn. neni
upravou ¢i regulaci vztaht spoluvlastniki ke spolecné véci (Spacil a kol.: Oblansky dkonik I1I.
Véena prava (§976-1474), 1. vydani, 2013, s. 809-816). Z uvedené¢ho soud dovodil, ze pfestoze ust.
§ 1208 obcanského zakoniku svéfuje do pusobnosti jak rozhodovani o zméné prohlaseni
vlastnika budovy, tak i rozhodovan{ o zméné v urceni spolecné ¢asti slouzici k vyluénému uzivani
vlastnika jednotky, je nutné i v téchto pfipadech aplikovat ust. § 1169 obcanského zakoniku a
provést zménu prohlaseni vlastnika budovy, které pfedchazi dohoda dotcenych vlastnika
jednotek o zméneé jejich prav a povinnosti uzaviena v pisemné forme.

Svéfit ¢ast spolecného pozemku k vyluénému uzivani vlastniku urcité jednotky nelze ani odkazem
na spravu spole¢ného pozemku podle ust. 1189 obcanského zikonfku. Spravou domu a
pozemku, ktera je svéfena spolecenstvi vlastnikt jednotek, se rozumi vse, co je nutné nebo tcelné
pro fadnou péci o dim ¢i spole¢né ¢asti v zajmu spoluvlastniki. Takovou péci se rozumi napf.,
zajisténi samostatného provozu domu, vcetné dodavek energii a medil a dalSich sluzeb,
zajistovani pfistupu do domu piistupu do domu, zajisténi vhodného prostiedi pro funkci domu,
stejn¢ jako provadéni udrzby a oprav spolecnych castl, zlepseni spolecnych casti i jejich
modernizace. Ndjem spolecnych casti lze sice podfadit pod spravu spolecnych véci, aviak
z provedeného dokazovani, a to pfedevsim z tGcastnickych vypovédi Nely C. a Ing. Davida B,
z celkového prubéhu procesu schvalovani obou usneseni ma soud za to, ze umysl Nely C. od
pocatku sméfoval k vyluénému uzivani ¢asti pozemku parc. ¢. xxx, nikoliv k jeho najmu.

Soud proto rozhodl v odst. I. vyroku tohoto usneseni tak, ze usneseni, kterym bylo schvaleno
vylucné uzivani c¢asti pozemku parc. ¢. xxx Nelou C. je neplatné pro rozpor se zakonem
v souladu sust. § 258 obcanského zakoniku, nebot’ nedoslo k pfedchozi dohodé¢ dotcenych
vlastnikti jednotek o zméné jejich prav a povinnosti uzaviené v pisemné formé (a naslednému
schvaleni shromazdénim vétSinou hlasia vlastnikd), a nikoliv z divodu absence kvalifikované
vetsiny hlast, tak jak tvrdi navrhovatelé. Rozhodovani o zméné v uzivani spole¢ného pozemku
nelze povazovat za rozhodovani o zméné v ucelu uzivani stavby, kdyz je zfejmé, Ze se rozumi
zména v ucelu uzivani stavby ve smyslu stavebniho zakona, ke které v tomto pfipadé nedoslo.

Podle ust. § 1209 odst. 1 0.z. soud na zadost ptehlasovaného vlastnika bud’ vyslovi platnost, nebo
neplatnost napadenych rozhodnuti. V této souvislosti pak dle ustalené judikatury neni soud vazan
pfimo petitem navrhu tak, jak je formulovany ucastnikem v navrhu. Formulaci petitu ve vyrokové
c¢asti tohoto rozhodnuti soud jinymi slovy vystihl predmét Zalobniho zadani tak, jak byl
formulovan navrhovateli, kdy nerozhodl o zruseni napadenych rozhodnuti, nybrz rozhodl o
jejich neplatnosti resp. nicotnosti.

V odst. II. vyroku tohoto usneseni pak soud rozhodl o tom, Ze o rozhodnuti organu pravnické
osoby nejde a hledi se na né¢j, jako by nebylo pfijato, nebot” podle ust. § 90 odst. 2 z. . s. takto
soud v fizeni o urceni neplatnosti rozhodnuti organu pravnické osoby rozhodne i bez navrhu.
Soud dospél k zavéru, ze pfedmétnym usnesenim bylo shromazdénim schvaleno rozhodnuti
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podilovych spoluvlastnik o spole¢né véci, pficemz schvalovani takového rozhodnuti nepatii do
pusobnosti shromazdéni, nebot’ stanovy spolecenstvi vlastnikli rozhodovani o takové zalezitosti
shromazdéni nesvéfilo, shromazdéni si je nevyhradilo a pusobnost shromazdéni neni dana ani
obcanskym zakonikem. V souladu s ust. § 245 obcanského zakonu je nutné proto na takové
usneseni hledét, jako by nebylo pfijato.

Pro uplnost soud dodava, ze vzhledem k tomu, ze se jednalo o nesporné fizeni, jak je uvedeno
vyse, rozhodoval soud usnesenim, nikoliv rozsudkem, jak pozadovali navrhovatelé.

Vyrok o nakladech fizeni je odiivodnén ust. § 142 odst. 1 o. s. 1., kdyz soud pfiznal v fizeni zcela
uspésny navrhovatelim pravo na nahradu nakladt fizeni vaci procesné neuspésnému SVJ.
Naklady fizeni navrhovatelt sestavaly z odmény pravniho zastupce za 4 dkony pravni sluzby, a to
pfevzeti a pfipravu pravniho zastoupeni, sepis navrhu ze dne 6. 11. 2017 a ucast u ustnfho
jednani dne 30. 5. 2018, které pfesahlo dvé hodiny (ust. § 11 odst. 1 pism. a), d) a g) vyhlasky
¢. 177/1996 Sb., o odménich advokiti a niahradich advokita za poskytovani pravnich sluzeb,
dale jen ,,advokatni tarif™) a z odmény ve vysi jedné poloviny za ucast u jednan{ dne 6. 6. 2018, na
kterém bylo pouze vyhlaseno rozhodnuti (§ 11 odst. 2 pism. f) advokatniho tarifu). Vyse odmény
za jeden ukon pravni sluzby c¢ini ¢astku 4 960 K¢, tj. celkem 22 320 K¢, kdy v souladu s ust. § 9
odst. 4 pism. ¢) a § 7 bod 5 advokatniho tarifu, pficemz odména za jeden dkon pravni sluzby byla
vynasobena dvéma a snizena o 20 %, nebot’ se jednalo o spolecné tkony pfi zastupovani dvou
osob (§ 12 odst. 4 advokatnfho tarifu). Naklady fizeni dale sestavaly z rezijnftho pausalu za
5 tkonu pravni sluzby, dohromady 1 500 K¢ (ust. § 13 odst. 3 advokatniho tarifu). Dle ust. § 137
odst. 3 o.s. f. patfi k nakladum fizeni rovnéz dan z pfidané hodnoty ve vysi 5 002 K¢ (21 %
z Castky 23 820 K¢), kdyz pravni zastupce spolec¢nosti dolozil potvrzeni mistniho spravce dané o
tom, ze je platce DHP. K takto vypoctenym nakladim fizeni soud pfipocetl jesté nahradu za
zaplaceny soudni poplatek ve vysi 2 000 K¢. Celkem tak soud zavazal SV] zaplatit navrhovatelim
na nahradé nakladu fizen{ castku ve vysi 30 822 K¢, kterou je SVJ v souladu s ust. § 149 odst. 1
0. s. f. povinno zaplatit k rukam pravniho zastupce navrhovatelt.

Pouceni:
Proti tomuto usneseni lze podat odvolani do 15 dnt od jeho doruceni k Vrchnimu soudu

v Olomouci prostednictvim Krajského soudu v Ostravé.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklddd vykonatelné rozhodnuti, muze se opravnény
domahat soudntho vykonu rozhodnuti.

Ostrava 6. ¢ervna 2018

Mgr. Vladimir Jansa v.r.

samosoudce

Shodu s prvopisem potvrzuje Karin Lajtochova



