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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Novinky v judikature ke spolecenstvi
vlastniku jednotek

V nedavné dobé bylo Nejvys$sim soudem Ceské republiky publikovano nékolik zajimavych rozhodnuti
tykajicich se spoleCenstvi vlastniki jednotek. V tomto ¢lanku budou rozebrana dvé z nich. V prvnim
rozhodnuti resil Nejvyssi soud moznost domdahat se vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni
spolecenstvi vlastnik{ jednotek, ve druhém se pak zabyval moznosti zfidit vécné bremeno pouze k
¢asti pozemku spjatému s budovou s vymezenymi jednotkami.

GLATZOVA & Co.

Advokatni kancelar - Law firm

Lze se podle § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byti domahat vysloveni neplatnosti usneseni
shromazdéni spolecenstvi vlastniku jednotek (,SV]“)?

V rozsudku ze dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, resil Nejvyssi soud nasledujici otazku.
Clen SV]J se urc¢ovaci Zalobou doméhal uréeni neplatnosti usneseni ptijatého shromazdénim. Oba
soudy nizsich stupnu vSak dospély k zavéru, Ze ustanoveni § 11 odst. 3 zékona o vlastnictvi bytt
neumoziuje domahat se uréeni neplatnosti usneseni shroméadéni. Zalobu ¢lena SVJ tedy posoudily
jakou obecnou urcovaci zalobu ve smyslu § 80 pism. c) o.s.T., kterou vsak zamitly s poukazem na to,
Ze zalobci nesvédcil naléhavy pravni zajem. Otazkou zasadniho pravniho vyznamu shledal Nejvyssi
soud pravé posouzeni toho, zda se postupem podle § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt 1ze domahat
urceni neplatnosti usneseni prijatého shromazdénim ¢i nikoliv.

Podobné jako Nejvyssi soud nejprve nastinim obecné principy ochrany zajmu vlastnika jednotek
soudem. Ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byt{ rozliSuje nékolik pripadl, kdy se mohou
vlastnici jednotek obracet k ochrané svych zajmu na soud. V prvnim pripadé (véta druhd) se jednd o
situace, kdy shroméazdéni SV] neprijalo zaddné rozhodnuti, zejména pro rovnost hlast nebo kvuli
tomu, Ze potfebné vétsiny hlast ¢i dohody nebylo dosazeno. V takovém pripadé se muze kterykoliv
vlastnik obratit na soud, aby o projednavané zalezitosti rozhodl. Soud pak svym rozhodnutim primo
nahradi usneseni, které mélo byt shromazdénim prijato, tj. rozhodne o dané zalezitosti sam.

Jestlize vSak shroméazdéni urcité usneseni jiz prijalo, muze se proti prijatému usneseni branit pouze
prehlasovany vlastnik, resp. za urcitych okolnosti téz vlastnik, ktery nebyl rozhodovani pritomen[1]
(véta treti). Soucasné musi byt splnény dalsi dvé podminky: (i) musi se jednat o dulezitou zaleZitost a
(ii) pravo musi byt u soudu uplatnéno v prekluzivni Ihuté Sesti mésict ode dne prijeti rozhodnuti.
Nejvyssi soud jiz v minulosti judikoval[2], Ze za dulezitou zalezitost je nutné posuzovat takovou
skutecnost, ktera primo zasahuje bud do samotného pravniho postaveni vlastniki jednotek, nebo do
podstaty predmeétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuziti.[3]



Problematické vSak je, Ze ustanoveni § 11 odst. 3 zékona o vlastnictvi bytt vyslovné nespecifikuje, s
jakym zalobnim navrhem by se mél dotCeny vlastnik jednotky na soud obréatit. Tuto otézku jiz
castecné resil Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 25. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, kdyz
uzavrel, ze soud nemuze svym rozhodnutim zménit resp. nahradit vlastnim rozhodnutim jiz prijaté
usneseni shromazdéni SV]J.

Z vyse uvedeného Nejvyssi soud v komentovaném rozsudku dovodil, ze , v pripadé Zaloby podle
ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zdkona o vlastnictvi byt [soud] pouze prezkoumadva, zda
shromdzdéni prijalo usneseni platné, tj. v souladu s pravnimi predpisy a stanovami spolecenstvi.
Dospéje-li k zavéru, ze nikoliv, vyslovi - jde-li o duleZitou zdlezitost a mélo-li poruseni pravnich
predpist zdvazné pravni ndsledky - jeho neplatnost.”

Nejvyssi soud tedy pripustil, Ze se podle ustanoveni § 11 odst. 3 zékona o vlastnictvi byt lze zalobou
domahat urceni neplatnosti usneseni shromazdéni SV]J. V této souvislosti pak dale konstatoval, ze
vzhledem k tomu, Ze citované ustanoveni nepodminuje toto pravo naléhavym pravnim zajmem,
nemusi jej dotCeni vlastnici v rizeni o urc¢eni neplatnosti usneseni shromazdéni prokazovat.

Zavérem se Nejvyssi soud vyjadril téz ke vztahu zaloby na urceni neplatnosti podle § 11 odst. 3
zakona o vlastnictvi bytu a urcovaci Zaloby podle ustanoveni § 80 pism. c) o.s.T., kdyz uved], ze
Justanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byt upravujici predpoklady a podminky pro soudni
prezkum usneseni shromdzdéni vylucuje, aby tato usneseni byla prezkoumdvdna jinym nez v tomto
ustanoveni upravenym postupem. Platnost usneseni shromdzdéni tudiz nelze napadat Zalobou o
urceni neplatnosti podle ustanoveni § 80 pism. ¢/ 0. s. I. a ani nemuze byt prezkoumdvdna jakozZto
predbéznd otdzka v jiném soudnim rizeni, s vyjimkou rizeni o zapis skutecnosti, vzeslych z dotc¢eného
usneseni, do rejstriku spolecenstvi vlastniki jednotek. Opacny zdveér by pravni ipravu, zac¢lenénou
do ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytt, ¢inil nadbyte¢nou a vndsel by - v rozporu s
principem pravni jistoty - do poméru spolecenstvi, vlastniki jednotek a koneckonct i tretich osob
pravni nejistotu.”

Je mozné zridit vécné bremeno pouze k casti pozemku spjatému s budovou s vymezenymi
jednotkami?

V rozsudku ze dne 15. prosince 2011, sp. zn. 21 Cdo 2361/2011, se Nejvyssi soud zabyval otazkou
zatizeni pozemku spjatého s budovou s vymezenymi jednotkami vécnym bremenem bez souc¢asného
zatizeni bytovych jednotek. O co ve véci slo? VSe zacalo u katastralniho uradu, ktery zamitl navrh na
vklad prava odpovidajicitho vécnému bremeni do katastru nemovitosti. Navrhovatelé se svym
navrhem domahali vkladu vécného bremene ,parkovani“ pouze k ¢asti pozemku spjatému s budovou
s vymezenymi jednotkami. Katastralni urad vsak jejich navrh zamitl s odkazem na ustanoveni § 30
odst. 3 zédkona o vlastnictvi bytii, podle kterého nelze zajistit prava a povinnosti na spoluvlastnictvi
spolec¢nych ¢asti domu a na spoluvlastnictvi pozemku, aniz by se soucasné nezajistily na jednotce.

Navrhovatelé se nasledné zalobou domahali, aby bylo jejich navrhu na vklad vécného bremene
vyhovéno. Oba soudy nizs$ich stupni vSak shodné dovodily, Ze ma-li byt zfizeno vécné bremeno, resp.
zajisténo urcité pravo na pozemku, ktery je ve spoluvlastnictvi vlastniki jednotek, musi byt souc¢asné
zajisténo i na samotnych jednotkach. Soudy nizsich stupni tak jinymi slovy pozadovaly, aby bylo
vécné bremeno ,parkovani” zrizeno téz k samotné jednotce.

Nejvyssi soud se pri projednavani véci nejprve podrobné zabyval zvlaStni povahou vlastnictvi
jednotek (tzv. redlného spoluvlastnictvi) a podilového spoluvlastnictvi na spolecnych ¢astech domu,
prip. pozemku, na kterém je budova postavena, ¢i pozemku funkéné souvisejicimu s budovou
uvedenému v prohlaseni vlastnika jednotky. Pritom konstatoval, Ze zakon o vlastnictvi byt v zdjmu



toho, aby byl tento ,vlastnicky celek” zachovan, neumoznuje samostatny prevod jednotlivych ¢asti
tohoto celku. Jinymi slovy, vlastnik jednotky nemtze samostatné prevést napr. svij spoluvlastnicky
podil ke spolecnym ¢astem domu na jinou osobu, nebot tento podil Ize prevést pouze v ramci
prevodu celého ,vlastnického celku”. Obdobné to podle Nejvyssiho soudu plati pro instituty, ,jejichz
(moznym) prdavnim ndsledkem je prevod (prechod) tohoto vlastnického celku, jako jsou napriklad
pravni prostredky zajisténi zdvazku (zdstavni prdvo nebo zajistovaci prevod vlastnického prdva) nebo
predkupni prava.” Smyslem zékazu obsazeného v ustanoveni § 30 odst. 3 zakona o vlastnictvi byti je
pak podle Nejvyssiho soudu prave to, aby pripadnou realizaci zajiSténi napr. zpenézenim nemovitosti
nedoslo k rozdéleni "vlastnického celku" tim, Ze by na jiného preslo jen samotné spoluvlastnictvi k
pozemku Ci spole¢nym Castem domu.

Na zakladé téchto uvah dospél Nejvyssi soud k zaveru, zZe jelikoz s vykonem prava odpovidajiciho
vécnému bremeni neni spojen narok na prevod (prechod) zatizené véci, nedopada ustanoveni § 30
odst. 3 zakona o vlastnictvi bytt na zatézovéani pozemku Ci spole¢nych Casti budov vécnymi bremeny.

Nejvyssi soud tak pripustil zrizovani vécného bremene i pouze k Casti pozemku spjatému s budovou s
vymezenymi jednotkami. Opacny zavér by totiz skutecné vedl k absurdnim dusledkim, kdy by bylo
vécné bremeno ,parkovani” zrizovano jak k pozemku, tak i k samotnym jednotkam a spole¢nym
castem budovy.
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[1] Rozsudek Nejvyssiho sodu CR ze dne 25. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009.
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[2] Usneseni Nejvy$siho soudu CR ze dne 22. fijna 2008, sp. zn. 28 Cdo 3246/2007.

[3] Za dileZitou zaleZitost je pak podle nedavného rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. ledna
2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010, nutno vzdy povazovat usneseni shromazdéni o volbé ¢lena (¢lent)
vyboru spolecenstvi.
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DalSi clanky:

» Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

» Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodc¢i dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

¢ PreruSeni vkladového rizeni z divodu podéni ndvrhu na odklad prévni moci rozsudku - soulad
aplikaCni praxe katastralnich Gradi se zakonem

* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztristénosti regulace?

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni finanéni trh i

praxi poskytovatell spotrebitelskych uvéra
e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni requlace

e JATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v ¢em spocivaji jeji vvhody?
e Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice

v

o Jaké zmény prinasi od roku 2026 novela rodinného prava v oblasti pravni U rozvodu
manzelstvi?

* Digital Omnibus o Al: ndvrh natizeni o zjednoduSeni pravidel pro umélou inteligenci
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