Spolecenstvi vlastniku a zaloba na nahradu
projevu vule

Zalobu na nahradu projevu vile podle § 11 odst. 3 véty druhé zédkona o vlastnictvi byt mize vlastnik
jednotky podat i tehdy, jestlize se shromazdéni v primérené dobé neseslo, ackoli vlastnik o jeho
svolani pozadal.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14.5.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce M.-I., spol. s r. 0., za ¢asti vedlej$iho
castnika B. B., zastoupeného advokéatkou, proti Zalovanému S. v. g. S. v U. n. L., zastoupenému
advokatem, o nahrazeni projevu viile, vedené u Okresniho soudu v Usti nad Labem pod sp. zn. 13 C
346/2005, o dovolani Zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 11. 7. 2007,
&.j. 12 Co 775/2006-103, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem z 11. 7. 2007, &. j. 12
Co 775/2006-103 se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalS§imu rizeni.

Z oduvodneéni :
A. Predchozi prubéh rizeni

Zalobce je vlastnikem nebytové jednotky, zkolaudované jako prodejna (déle jen ,jednotka Zalobce*),
v budové &. p. 3323 vk. 4. D. v U. n. L. (d4le jen ,budova“). V budové je kromé jednotky Zalobce jesté
dalsich 82 jednotek - gardzi riznych vlastnik{l. Zalobce mé na spole¢nych &astech budovy podil v
rozsahu 1442/19188. Zalobce pronajal pfedmétnou jednotku vedlej$imu tcastnikovi za ti¢elem
provozovani restaurace. Zalobce, resp. s jeho plnou moci vedlejsi i¢astnik, pozédal Zalované
spolecenstvi o udéleni souhlasu se zménou ucelu uzivani jednotky podle § 11 odst. 5 zakona
72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytlim a nebytovym prostorum (déle jen ,zakon o vlastnictvi bytu“). Vybor zalovaného
souhlas odmitl udélit, ani nesvolal shroméazdéni vlastniku, které ma udéleni souhlasu podle cit.
ustanoveni v pravomoci. Zalobce proto podal Zalobu na nédhradu projevu viile - souhlasu se zménou
ucelu uzivani jednotky podle § 11 odst. 3 zékona o vlastnictvi byta.

Zalované spolecenstvi namitalo nedostatek aktivni legitimace Zalobce, jakoZ i nedostatek pasivni
legitimace Zalovaného. Zalobce neni prehlasovanym vlastnikem podle § 11 odst. 3 tieti véty zakona o
vlastnictvi bytl, protoze neprobéhl zakonem stanoveny postup svolani shromazdéni vlastniki, které
tak k véci nemohlo vyjadrit své stanovisko. Pasivné legitimovano pak ve sporu neni zalované
spolecenstvi, nybrz jednotlivi vlastnici.

Okresni soud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 28.6.2006, ¢. j. 13 C 346/2005-80, Zalobu zamit],
nebot dospél k zavéru, Ze nebyl splnén zdakonem stanoveny postup, ktery je podminkou podani zaloby
(§ 11 odst. 1 a 2 zdkona o vlastnictvi bytu) a podle kterého musi byt z podnétu vyboru, povéreného
vlastnika nebo vlastniki jednotek, svolano shromézdéni, které musi o navrhu na zménu tucelu uzivani
jednotky hlasovat a prijmout rozhodnuti. AZ po té mlze prehlasovany vlastnik zadat, aby o véci
rozhodl soud. Za této situace soud prvniho stupné uzavrel, ze zalobce neni aktivné legitimovan,
nebot nebylo v souladu se zdkonem svolano shromazdéni ani neprobéhlo hlasovani a tim nebylo ani
prijato rozhodnuti predjimané zakonem. Naopak zalované spolecenstvi pasivné legitimovano je,
nebot ucelem spolecenstvi vlastnikl je hajeni a vykon prav vlastniki jednotek, véetné vyjadreni vile
vlastnikll podle usneseni jejich shromazdéni.
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K odvolani Zzalobce Krajsky soud v Usti nad Labem rozsudkem ze dne 11. 7. 2007, ¢. j. 12 Co
775/2006-103, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Vysel z odliSného pravniho nazoru, podle
néhoz zalobce sice je aktivné legitimovan, zalované spolecenstvi vsak pasivné legitimovano neni.
Odvolaci soud v prvnim sméru dospél k zavéru, ze pokud Zalobce jako spoluvlastnik nemovitosti a
vlastnik jednotky nemuze dosdhnout postupu predvidaného § 11 odst. 1 a 3 zdkona o vlastnictvi bytq,
mé pravo obratit se na soud a zadat o nahrazeni projevu viile ostatnich spoluvlastnikll. Zalované
spolecenstvi by vSak bylo ve véci pasivné legitimovano pouze tehdy, pokud by bylo prijato usneseni
shroméazdéni vlastnikl jako nejvyssiho organu spolecenstvi. Protoze v rozhodované véci usneseni
shroméazdéni nebylo prijato, jelikoz shroméazdéni se neseslo, muze se zalobce doméahat pouze
nahrady projevu vule jednotlivych vlastniki. Za této situace jsou ve sporu pasivné legitimovani
jednotlivi vlastnici, nikoliv Zalované spolecenstvi.

B. Dovolani

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani. Podle jeho ndzoru méa napadené rozhodnuti
zadsadni pravni vyznam (§ 237 odst. 1 pism. c/ o. s. I.), nebot nastolené otazky jesté nebyly
predmétem rozhodovani dovolaciho soudu a soudy je patrné rozhoduji ruzné, jak plyne i z odliSnych
pravnich nézort, na nichz spocivaji rozsudky soudu prvniho stupné a odvolaciho soudu. Déle uvedl,
ze napadeny rozsudek vychazi z nespravného pravniho posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ o. s.
I.), nebot neodpovida vykladu § 11 zakona o vlastnictvi bytt. O zméné ucelu uzivani jednotky
rozhoduji vlastnici jednotek usnesenim shromazdéni spoleCenstvi, jinak o zméné ucelu rozhodnout
nelze. Jedna se tedy o usneseni spoleCenstvi, a proto pravni ndzor odvolaciho soudu, ze spolecenstvi
neni k zalobé podle § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytl pasivné legitimovéno, je nespréavny.

Vedlejsi ucastnik ani zalované se k dovolani nevyjadrili.
C. Pripustnost

Dovolaci soud zjistil, ze dovolani je vCasné, podané opravnénou osobou a splnuje formalni obsahové
znaky predepsané § 241a odst. 1 o. s. I. Dovolatel je pravnickou osobou, za niz jedna jednatel, ktery
ma pravnické vzdélani (§ 241 odst. 2 pism. b/ o. s. 1), a proto nemusi byt zastoupen advokatem. Dale
se dovolaci soud zabyval pripustnosti dovolani.

Protoze dovolanim byl napaden rozsudek odvolaciho soudu, kterym byl potvrzen prvni rozsudek
soudu prvniho stupné v projednavané véci, muze byt pripustnost dovolani zalozena jen za podminky
upravené v § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I'., tj. pokud dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené
rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Ten je podle § 237 odst. 3 o. s. I. déan
zejména tehdy, jestlize napadené rozhodnuti resi pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho
soudu jeSté nebyla reSena, ktera je odvolacimi nebo dovolacim soudem resena rozdilné, nebo také
resi-li odvolaci soud urcitou pravni otdzku jinak, nez je posuzovano v konstantni judikature
dovolaciho a Ustavniho soudu (srov. napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2002, sp. zn. 20
Cdo 2296/2000). Dovolani je pripustné, nebot otdzky nastolené v dovoléni nebyly dosud v
rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu reseny, pricemz se vyznacuji judikatornim presahem.

D. Duvodnost
1. K otdzce aktivni legitimace Zalobce.

Dovolaci soud se ztotoznuje s pravnim nazorem odvolaciho soudu, podle néhoz je zalobce ve véci
aktivné legitimovan. Vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je z podstaty véci nutné omezeno v
rozsahu, ve kterém je treba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako celkem. Prava
jednotlivych vlastniku jsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastniki jednotek (srov.



nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. PL. US 51/2000). Uvedené omezeni je nutno
vykladat tak, aby vlastnik jednotky nebyl ve vykonu svého vlastnického prava k jednotce omezovan
vice, nez je potrebné pro ochranu vlastnického préava ostatnich vlastniki jednotek.

Jestlize vlastnik jednotky potrebuje podle § 11 odst. 5 zékona o vlastnictvi bytl ke zméné tGcelu
uzivani jednotky souhlas ostatnich vlastnika jednotek, ktery se udéluje formou usneseni
shromdazdéni, je povinen vyzvat vybor spolecenstvi, aby podle § 11 odst. 1 cit. zdkona shromazdéni
svolal, popr. aby hlasovani o zméné tcelu uzivani jednotky zaradil na program nejblizsiho zasedani.
Pokud tak vybor v primérené dobé neucini, popr. tak ucinit odmitne, nastava ve svém disledku
stejny stav, jako kdyby se shromazdéni seslo a ndvrh na zménu ucelu uzivani nebyl schvalen. V obou
pripadech totiz vlastnik jednotky nemuze zménu Gcelu jejiho uzivani uskutecnit. Nec¢innost
spolecenstvi, resp. jeho vyboru, nelze pricitat k tizi vlastnikovi jednotky, ktery nema zadnych
nadrazenych kompetenci ke spolec¢enstvi, stava se objektem necinnosti spolecenstvi a ve svych
dusledcich je tak omezen ve vykonu svého vlastnického prava. Dovolaci soud tedy uzavira, ze zalobu
na nahradu projevu vule podle § 11 odst. 3 véty druhé zékona o vlastnictvi bytd muize vlastnik
jednotky podat i tehdy, jestlize se shromazdéni v primérené dobé neseslo, ackoli vlastnik o jeho
svolani pozadal (srov. Dvorak, T.: Vlastnictvi byt a nebytovych prostor, Praha, ASPI 2007, str. 315,
pro podobny pripad, kdy usneseni nebylo prijato, protoze shromazdéni nebylo usnasenischopné).
Podminka primérené doby pritom bude véci individudlniho posouzeni reflektujiciho zejména
zakonnou povinnost konat shromazdéni alespon jednou rocné (§ 11 odst. 1 véta prvni zdkona o
vlastnictvi bytl) a velikost spolecenstvi. (Srov. Bassenge, P. in Palandt, BGB, 66. vyd., Miinchen:
Beck 2007, str. 2769, 2776 pro obdobné reseni uvedeného problému v némeckém pravu).

Pro uplnost dovolaci soud dodava, ze pocatek béhu Sestimésicni lhiity podle § 11 odst. 3 i.f. cit.
zakona odvisi od individudlniho vykladu primérené doby.

2. K otézce pasivni legitimace zalovaného.

O otazce, zda je k zalobé podle § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byta pasivné legitimovano
spoleéenstvi vlastnikli, nebo jednotlivi vlastnici jednotek, rozhodoval Ustavni soud v nalezu ze dne 8.
3. 2005, sp. zn. I. US 646/2004, v némz dospél k zavéru o pasivni legitimaci spole¢enstvi, kdyz uvedl:
,Existuje-li spolec¢enstvi vlastnikl jednotek v podobé pravnické osoby, je hlasovani vlastnikl jednotek
soucasné projevem tvorby vile této pravnické osoby. Prijaté rozhodnuti zavazuje nejen
spoluvlastniky budovy, ale také spolecenstvi vlastniku jednotek, protoze jde o rozhodnuti jeho
nejvyssiho organu - shromazdéni vlastnikl jednotek. V kone¢ném dusledku se tak vytvorila vile
spolecenstvi (plurality spoluvlastniki budovy) a podle toho, zda méa ¢i nema pravni subjektivitu, je
déna i pasivni legitimace v pripadném sporu podle § 11 odst. 3 i.f. zdkona o vlastnictvi bytli. Nema-li
spolecenstvi vlastnikl pravni subjektivitu, jsou pasivné legitimovani spoluvlastnici jednotek, vzniklo-
li spolecenstvi v podobé pravnické osoby, je pasivné legitimovéano toto spolecenstvi vlastniki
jednotek.”

Z uvedeného nalezu plyne, Ze souhlas spoluvlastnikt se zménou ucelu uzivani jednotky podle § 11
odst. 5 zakona o vlastnictvi byta se udéluje hlasovanim ve shromézdéni a ze projevena vule vlastnikl
jednotek je zaroven vili spolecenstvi vlastniki, jehoz nejvy$$im organem je pravé shromazdéni.
Utelem zaloby podle § 11 odst. 3 véty druhé cit. zdkona je nahradit potfebné usneseni shroméazdéni
vlastniku jako projev viile spolecenstvi, at uz je pri¢inou podani zaloby okolnost, ze nedoslo k jeho
svolani nékterym ze subjektl v zakoné uvedenych (vybor, povéreny vlastnik, vlastnici jednotek majici
jednu ¢tvrtinu hlast), ackoli mélo byt svolano, nebo k podnétu doslo a shromazdéni bylo sice
svolano, ale nebylo usnasenischopné, nebo usnasenischopné bylo, ale dospélo k rovnosti hlast nebo
nedoséhlo potfebné vétsiny ¢i dohody. SpoleCenstvi vlastniku je tedy k zalobé podle § 11 odst. 3 véty
druhé zakona o vlastnictvi byt pasivné legitimovano jak v pripadé, ze se shromazdéni sejde, tak i v
pripadé, Ze se shromazdéni nesejde, jak je tomu v projednavané véci.



Dovolaci soud uzavira, Ze odvolaci soud véc nespravné pravné posoudil, kdyz nevzal v tvahu
uvedené nalezy Ustavniho soudu sp. zn. I. US 646/2004 a sp. zn. P1. US 51/2000 a vychézel z
pravniho nézoru, ktery je ve svétle uvedenych nalezli Ustavniho soudu nutno povazovat za
prekonany (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2618/2007), a proto
je dovolani duvodné podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. Za této situace Nejvyssi soud rozsudek
odvolaciho soudu bez jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o. s. T.
zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
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Dalsi clanky:

e Majetkova podstata

 Osvobozeni od placeni zbytku dluhi (exkluzivné pro predplatitele)
e Qveéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)

» Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
« Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)

o Autorské pravo

¢ Jednatel

« Insolvence a najem bytu
e Bezdlvodné obohaceni

 Osoba blizka (exkluzivné pro predplatitele)
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