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Spolecenstvi vlastniku a negatorni Zaloba

Podstatné pro posouzeni legitimace spolecenstvi k podani negatorni zaloby je to, zda dochazi k
neopravnénému zasahu i ve vztahu ke spole¢nym castem domu, ¢i zda se takovy zdsah tyka vylucné
prav k nékteré jednotce (popr. vice jednotkam), aniz dochazi k zésahu do prav ke spolecnym castem
domu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 3269/2010, ze dne 11.4.2012)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce SV] Reziden¢niho centra Z., se sidlem v
P., zastoupeného Mgr. M.S., advokétem, se sidlem v P., proti Zalovanym 1) B. Properties, s. r. 0., se
sidlem v P., a 2) C., a. s., se sidlem v P., zastoupené Mgr. ]J. B., advokatem, se sidlem v P., o zdrzeni
se uzivani nemovitosti k jinému tucelu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp. zn. 26 C
59/2007, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 31. brezna 2010, €. j. 28
Co 7/2010-181, tak, ze rozsudky Méstského soudu v Praze ze dne 31. brezna 2010, €. j. 28 Co
7/2010-181, ve vyrocich I. a III., a Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 8. rijna 2009, €. j. 26 C
59/2007-155, ve vyroku II. a déle ve vyroku III. v ¢asti, jiZz bylo rozhodnuto o ndkladech rizeni ve
vztahu mezi Zalobcem a druhou Zalovanou, se rusi a véc se vraci v tomto rozsahu soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 2 rozsudkem ze dne 8. rijna 2009, €. j. 26 C 59/2007-155, zastavil rizeni ,ve
vztahu k Zalované B. Properties, s. r. 0.” (vyrok I.), zamitl Zalobu o uloZeni povinnosti zalované C. CS,
a. s. (dnes C., a. s.) zdrzet se uzivani ve vyroku specifikovanych bytovych jednotek (dale jen ,dotCené
bytové jednotky“) k poskytovani ubytovacich sluzeb (vyrok II.) a rozhodl o nédkladech rizeni (vyrok
II1.).

Rozsudkem ze dne 31. brezna 2010, ¢. j. 28 Co 7/2010-181, potvrdil Méstsky soud v Praze k odvolani
zalobce rozhodnuti soudu prvniho stupné v napadeném vyroku ve véci samé (prvni vyrok), zménil jej
ve vyroku o nakladech fizeni ve vztahu mezi Zalobcem a prvni Zalovanou (druhy vyrok) a rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni (treti vyrok).

Vysel pritom z toho, Ze:

1) Druhd Zalovana je vlastnici dotéenych bytovych jednotek a jednim z ¢lent Zalobce.

2) Zalobce je pravnicka osoba vznikla v souladu s ustanovenim § 9 zékona ¢. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytu.

3) Zalobce se domaha Zalobou uplatnéného naroku proto, Ze druhé Zalovana uziva dotéené bytové
jednotky v rozporu s jejich urc¢enim, tedy nikoliv k bydleni, ale k ubytovavani osob, ¢imz zasahuje do
prav ostatnich vlastnikd jednotek v budove.

Odvolaci soud prisvédcil soudu prvniho stupné v zavéru, podle néhoz zalobce neni ve sporu aktivné
vécné legitimovéan. Zdlraznil, Ze spoleCenstvi vlastnikt jednotek je pravnicka osoba, ktera je
zpUsobila vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a
opravami spole¢nych Casti domu, popr. vykonavat ¢innosti v rozsahu zékona o vlastnictvi bytt. Mé
tedy tzv. specidlni pravni subjektivitu, tj. ma pouze prava a povinnosti, jez jsou ,soucasti realizace
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jeho ¢innosti“. Ochrany svého vlastnického prava se tudiz musi doméhat jednotlivi vlastnici bytovych
jednotek postupem podle ustanoveni § 126 a § 127 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku (déle
jen ,obc. zak.”).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost opira o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. ¢/ zakona €. 99/1963 Sh., obcanského soudniho radu (dale téz jen ,o. s. I.“), namitaje,
Ze napadené rozhodnuti spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci (uplatiuje tak dovolaci
duvod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I.), a navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudek
odvolaciho soudu a spolu s nim i rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil posledné
oznacenému soudu k dalSimu rizeni.

Zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti dovolatel spatruje v posouzeni, ,zda je spolecenstvi
vlastnikl jednotek aktivné vécné legitimovano k podéni Zaloby proti jednomu ze spoluvlastnikd,
ktery uziva nemovitost s rozporu s pravnimi predpisy vymezenym zpusobem uzivani a tim zasahuje
do prav ostatnich spoluvlastnika”.

Podle néazoru dovolatele je nutno pojem spravy ve smyslu § 9 zakona o vlastnictvi bytu vykladat Sireji,
nez ucinil odvolaci soud, a zahrnout do néj i podéni zaloby v projednavané véci, kde ,predmétem
Iizeni” je ,vyrazné zasahovani nejen do prav ostatnich spoluvlastniki, ale predevsim do provoznich
zalezitosti domu a uzivani spole¢nych prostor”.

Nejvyssi soud shledava dovolani pripustnym podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s. 1., atok
zodpovézeni otazky dovolanim otevrené, v judikature Nejvyssiho soudu dosud (beze zbytku)
nereSené. Zaver, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zédsadni vyznam, pritom
Nejvy$si soud ptijal s védomim faktu, Ze Ustavni soud nélezem pléna ze dne 21. inora 2012, sp. zn.
Pl. US 29/11, zrusil ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c/ o. s. . aZ uplynutim 31. prosince 2012 a s
prihlédnutim k tomu, Ze v dobé podani dovoldni mél dovolatel pravo legitimné ocekavat, ze splnéni
podminek formulovanych ustanovenim § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 o. s. I'. povede k vécnému
prezkumu jim podaného dovolani.

Ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu zni:

Spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen "spoleCenstvi") je pravnicka osoba, ktera je zptisobila
vykonévat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spolec¢nych ¢asti domu (ddle jen "sprava domu"), popripadé vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto
zdkona a Cinnosti souvisejici s provozovanim spolec¢nych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym
nebo pravnickym osobdm. Spolec¢enstvi muze nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo
nebytové prostory pouze k ucelim uvedenym ve vété prvni.

Podle ustanoveni § 126 odst. 1 obC. zak. ma vlastnik pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho
vlastnického prava neopravnéné zasahuje; zejména se muze domahat vydani véci na tom, kdo mu ji
nepravem zadrzuje.

Podle ustanoveni § 127 odst. 1 véty prvni ob¢. zak. se vlastnik véci musi zdrzet vSeho, ¢im by nad
miru primérenou pomérum obtézoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav.

V této podobé platila citovana ustanoveni ke dni podani zaloby v projednavané véci (7. brezna 2007)
a dosud nedoznala zmén.

Pravni subjektivita zalobce jakozto spolecenstvi vlastnikl jednotek je (jak vyplyva z ustanoveni § 9
odst. 1 zakona o vlastnictvi byti) omezend; spolecenstvi tak muze nabyvat prava a povinnosti (a Cinit
pravni ukony) pouze v rozsahu vymezeném v citovaném ustanoveni. Soudy nizsich stupil proto
spravné posuzovaly, zda je spolecenstvi legitimovano podat negatorni zalobu proti osobé (zde
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jednomu z ¢lent spolecenstvi), o niz tvrdi, Ze (uzivanim svych bytovych jednotek v rozporu se
zdkonem) neopravnéné zasahuje do (vlastnickych) prav (ostatnich) vlastniki bytovych jednotek.

Nejvyssi soud se obdobnou situaci zabyval jiz v rozsudku ze dne 15. listopadu 2007, sp. zn. 28 Cdo
3372/2007, uverejnéném pod cislem 61/2008 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek. V ném
formuloval a odavodnil zavér, podle néhoz je spoleCenstvi vlastniku jednotek aktivné vécné
legitimovano k podéni Zaloby o vyklizeni spole¢né ¢asti domu uzivané treti osobou bez pravniho
davodu.

Obdobné pak Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 24. listopadu 2010, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008
(dostupném na webovych strankach Nejvyssiho soudu), vysvétlil, Ze ,podani zaloby proti obtézovani
hlukem je mozné podradit pod spravu domul a pozemku v $irSim smyslu podle § 9 odst. 1 zékona o
vlastnictvi bytl, ktera zahrnuje vSe, co bytovému domu slouzi k uspokojeni potteb vlastnika jeho
bytli. Mezi tyto potreby nepochybné patfi i zajiSténi dostate¢né kvalitnich podminek pro bydleni,
které odpovidaji prislusnym hygienickym predpisum. Je potom logické, a odpovida to i principu
hospodarnosti, aby spolecenstvi vlastniki, které je pravnickou osobou sui generis, zrizenou vylu¢né
pro spravu spolecnych prostor bytového domu, bylo opravnéno ve prospéch ochrany vlastnickych
prav jednotlivych vlastnikt bytu a zaroven spoluvlastnik spole¢nych prostor podat negatorni zalobu
podle § 127 odst. 1 ob¢. zak., nebot 1ze predpokladat, ze pripadna opatreni vedouci ke zdrzeni se
obtézovani sousedniho vlastnika imisemi hluku, se tykaji i spole¢nych ¢ésti domil a pozemku, jejichz
spravu spolecenstvi vlastnikll byt vykonéava. Ustanoveni § 127 odst. 1 ob¢. zak. nevylucuje, aby
spolecenstvi vlastnik( bytl bylo v rdmci spravy spole¢nych prostor bytového domu opravnéno v
zéjmu svych ¢lent podat zalobu na ochranu pred imisemi, a to pro prislusnou ¢ast bytového domu,
kterou spravuje”.

I kdyZ byl uvedeny rozsudek Nejvys$siho soudu nasledné zrusen nalezem Ustavniho soudu ze dne 11.
ledna 2012, sp. zn. I. US 451/11 (dostupném na www.nalus.usoud.cz), nema tato skute¢nost vliv na
spravnost zavéru Nejvyssiho soudu o aktivni vécné legitimaci spoleCenstvi k podani negatorni zaloby;
Ustavni soud jej neprezkoumaval a diivodem zrueni citovaného rozsudku Nejvy$siho soudu nebyla
nespravnost tohoto zavéru.

Obdobné jako ve vySe citovanych pripadech je pak nutno posuzovat opravnéni spolecenstvi podat
negatorni Zalobu ve smyslu ustanoveni § 126 odst. 1 ob¢. zak. proti osobé, ktera neopravnéné
zasahuje do prav vlastnika jednotek ke spole¢nym ¢astem domu, a to i tehdy, je-li takovou osobou
jeden z vlastniki jednotek a ma-li k neopravnénému zasahu do prav ostatnich vlastnikl jednotek ke
spolecnym Castem domu dochazet tim, ze tato osoba uziva ji vlastnéné jednotky v rozporu se
zakonem (jako je tomu v projednavané véci). Podstatné pro posouzeni legitimace spolecenstvi k
podani negatorni Zaloby je to, zda dochdazi k neopravnénému zasahu i ve vztahu ke spole¢nym
castem domu, ¢i zda se takovy zasah tyka vyluéné prav k nékteré jednotce (popt. vice jednotkam),
aniz dochazi k zadsahu do prav ke spoleénym ¢astem domu.

V projednavané véci, v niz spolecenstvi (dovolatel) broji proti tomu, ze druha zalovana uziva ji
vlastnéné bytové jednotky v rozporu s kolaudacnim rozhodnutim k ubytovavani osob (a nikoliv k
bydleni), ¢imz zasahuje do préav ostatnich vlastnikt jednotek v domé (mimo jiné i tim, jak uziva
spolecné prostory), je zjevné, ze tvrzenym jednanim druhé zalované ma dochézet i k neopravnénému
zasahovani do prav ostatnich vlastnika jednotek ke spole¢nym ¢astem domu. Spolecenstvi (dovolatel)
je tudiz aktivné vécné legitimovano podat Zalobu o zdrZeni se tvrzeného jednéni zalovanou, a to v
ramci spravy domu ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 1 zékona o vlastnictvi byta.

Pravni posouzeni véci odvolacim soudem tudiz neni spravné a dovolaci divod podle ustanoveni §
241a odst. 2 pism. b/ o. s. I. byl uplatnén pravem.
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Nejvyssi soud proto napadeny rozsudek podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o. s. I'. zrusil.
Duvody, pro které nemohlo obstat rozhodnuti odvolaciho soudu, dopadaji i na rozsudek soudu
prvniho stupné; Nejvyssi soud proto zrusil i jej a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta
druha o. s. 1).

Pravni nazor Nejvyssiho soudu je pro odvolaci soud i pro soud prvniho stupné zavazny (§ 243d odst.
1 ¢ast véty prvni za strednikem, § 226 odst. 1 o. s. 1.).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

e Nespravné pouceni

* Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)
e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

 Valné hromada (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Dorucovani

¢ Zastoupeni

o Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

e Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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