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Spolecenstvi vlastniku jednotek

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je aktivné vécné legitimovano také k podani zaloby k odvraceni
hrozici ijmy na spole¢nych ¢astech domu podle § 2903 odst. 2 o. z.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 379/2019-136, ze dne 11.9.2019)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce Spole¢enstvi vlastnikii budovy ¢.p. XY,

XY, XY,XY,XY,XY,XY, XY, se sidlem XY, ICO XY, zastoupeného Mgr. M.P.K., advokatkou se sidlem v P.,
proti zalované meéstské casti Praha 3, se sidlem v P., zastoupené JUDr. F.V., advokéatem se sidlem v
P., 0 odstranéni havarijniho stavu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 5 C 459/2015,
o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 5. zari 2018, ¢. j. 62 Co
171/2018-119, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 5. 9. 2018, ¢. j. 62 Co
171/2018-119, se zrusuje a véc se vraci Méstskému soudu v Praze k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Zalobce (Spolecenstvi vlastnikli budovy ¢.p. XY, XY,XY,XY,XY,XY,XY, XY - dale téZ jen Spoleenstvi)
se domahal, aby zalované byla ulozena povinnost odstranit havarijni stav prostoru byvalé uhelny,
nachazejici se pod pozemkem parc. ¢. XY, zapsaném v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
uradem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté XY, na LV XY, pro k. u. XY (dale jen ,prostor
byvalé uhelny*”), a to obnovou hydroizolaénich funkci a sanaci Zelezobetonové konstrukce. Zalobu
zdvodnil zejména tim, Ze Spatny stav prostoru byvalé uhelny zptusobuje degradaci zdiva a ohrozuje
statiku budovy Spolecenstvi. Je toho nazoru, ze k napravé soucasného stavu je povinna pravé
zalovand, nebot prostor byvalé uhelny nélezi do jeji spravy jako soucast pozemku parc. ¢. XY.

Obvodni soud pro Prahu 3 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 18 1. 2018, ¢.j. 5 C 459/2015-91,
zalobé vyhovél (vyrok I.) a rozhodl o nakladech rizeni ucastnikl (vyrok II.).

Po provedeném dokazovani zjistil, Ze Zalobce - SpoleCenstvi zajistuje spravu domu €. p. XY, XY, XY,
XY, XY, XY, XY v k. 4. XY, ktery stoji na pozemku p. ¢. XY, XY, XY, XY, XY, XY a XY v k. 4. XY, v XY.
Prostor byvalé uhelny se nachéazi pod pozemkem p. ¢. XY, v k. 0. XY, ktery je ve vlastnictvi hlavniho
mésta Prahy a ve spravé zalované, bezprostiredné sousedi se suterénem domu ¢. p. XY, ale neni
uveden v Cl. ITI. odst. 2 prohlaseni vlastnika ze dne 20. 1. 2011 a neni ani zakreslen v priloze
prohlaseni, které zobrazuje padorys jednotlivych podlazi a urcuje polohu jednotek a spole¢nych ¢asti
domu. Déle zjistil, Ze byvala uhelna prestala plnit pavodni uc¢el mnohem drive, nez doslo k vymezeni
spolecnych ¢asti v rdmci prohlaseni vlastnika. K namitce zalované, ze prostor byvalé uhelny je ze
stavebné technického hlediska konstrukcni soucasti domu Spolecenstvi bez ohledu na to, Ze se
pudorysné nachazi pod pozemkem parc. ¢. XY v k. 0. XY, uved], Ze uhelna prestala slouzit
spole¢nému uzivani ve smyslu § 2 pism. g) zékona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013 (dale jen ,zakon ¢. 72/1994 Sb.), a bylo pouze na uvéazeni pivodniho
vlastnika - zalované, jak spolecné Casti v prohlaseni vlastniklli vymezi. Uzavrel, Ze jestlize prostor
byvalé uhelny nebyl v prohlaseni vlastnika uveden, zistal soucasti pozemku parc. ¢. XY, tedy ve
spravé zalované. Ta o prostor byvalé uhelny dlouhodobé nepecuje, neudrzuje jej ani neopravuje, coz
ma za nasledek, ze nosna konstrukce zastropeni je v havarijnim stavu a ohrozuje budovu (spole¢né
casti domu) ve spraveé zalobce. Proto s odkazem na § 1042 zadkona ¢. 89/2012 Sb. ob¢anského
zakoniku (dale jen ,0. z.“), zalobé vyhovél.
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K odvolani zalované Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 5. 9. 2018, €. j. 62
Co 171/2018-119, vyrokem I. zménil citovany rozsudek soudu prvniho stupné ve vyhovujicim vyroku
I. tak, ze zalobu zamitl, a soucasné rozhodl o nékladech rizeni icastnika pred soudy obou stupnt
(vyrok II.). Odvolaci soud v pomérech posuzované véci uvedl, ze nejde o negatorni zalobu podle §
1042 o. z. ¢i o zalobu podle § 1013 o. z., ale o zalobu podle § 2903 odst. 2 o. z., kdyZ se zalobce
domahad, aby soud ulozil Zalované povinnost provést urcita opatreni a nikoliv zdrzet se urcitého
ruseni. Dospél vSak k zavéru, ze SpolecCenstvi neni v tomto rizeni aktivné vécné legitimovéno. Svij
zavér zalozil na tom, Ze spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnickou osobu zaloZenou za ucelem
zajistovani spravy domu a pozemku a je limitovano vykonem téch prav, které jsou spojeny se spravou
domu a pozemku v rozsahu vymezeném zdkonem. S odkazem na judikaturu Nejvyssiho soudu
(rozsudky sp. zn. 28 Cdo 555/2002 a sp. zn. 21 Cdo 4931/2016) a rozhodnuti byvalého Nejvyssiho
soudu CSR sp. zn. 3 Cz 61/88 dodal, e pravo doméahat se ochrany predmétu spoluvlastnictvi viiéi
neopravnénym zasahtm ze strany tretich osob nalezi pouze spoluvlastnikim, at uz spole¢né nebo
kazdému z nich samostatné.

Proti vyroku I. rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o
ustanoveni § 237 o. s. I. K dovolacimu prezkumu predlozil predevsim otazku vykladu § 1189 odst. 1
ve spojeni s § 2903 odst. 2 o. z., tj. otdzku aktivni vécné legitimace spolecenstvi vlastniku jednotek v
rizeni o Zalobé na odstranéni zdvadného stavu, ktera podle jeho nazoru nebyla dosud v rozhodovaci
praxi dovolaciho soudu vyreSena. Dale s odkazem na judikaturu Nejvyssiho soudu (usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5610/2015, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017) poukézal i na to, Ze se odvolaci soud od tam uvedenych
pravnich nazort odchylil, nebot spolecenstvi vlastnikli nevykonava spravu domu z pouhého povéreni
vlastniku jednotek, nybrz vykonava sva prava a povinnosti jako by samo bylo vlastnikem. Uved], ze
pozitivni vymezeni spravy domu a pozemku podle § 1189 o. z. zahrnuje vse, co je v zdjmu vSech
spoluvlastnikll nutné nebo tGcelné pro rddnou péci o dim a pozemek jako funk¢ni celek. Navrhl
proto, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani Zalobce (dovolatele) projednal a 0 ném
rozhodl podle zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni u¢inném od 30. 9. 2017 - dale
jen ,o.s. I.“. Pritom shledal, ze dovolani bylo podano v¢as, subjektem k tomu opravnénym -
ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§
241 odst. 1 a4 o. s.T.) a je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot otdzka aktivni vécné legitimace
spolecenstvi vlastniku jednotek ve véci zaloby podle § 2903 odst. 2 o. z. nebyla judikaturou
Nejvyssiho soudu vyslovneé reSena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

K pravnim pomérim tykajicim se vécnych prav nalezi také spoluvlastnictvi, véetné spoluvlastnictvi
bytového. Ve smyslu prechodného ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z. se od nabyti uc¢innosti nové pravni
Upravy (tj. od 1. 1. 2014) posuzuji podle této Upravy zasadné i prava a povinnosti vlastnikl jednotek
vymezenych podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zékon ¢.

72/1994 Sh.“); dosavadnimi pravnimi predpisy se nadéle ridi pouze vznik vlastnického préava k
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takovym jednotkdm a odvozend (sekundarni) prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti uCinnosti
ob¢anského zékoniku (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 17. 12. 2015, sp. zn.
26 Cdo 3862/2015, uverejnény pod ¢. 21/2017 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

S odvolacim soudem lze souhlasit (v dovolani ani nezpochybnéném) zavéru, ze v dané véci, kdy se
zalobce domahd, aby soud ulozil zalované provést opatreni k odvraceni hrozici Gjmy, jde o zalobu
podle § 2903 odst. 2 o. z. [ke vztahu negatorni zaloby podle § 126 odst. 1 a § 127 a zaloby podle § 417
odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik (dale téz ,ob¢. zak.”), nyni ustanoveni § 1042,
pripadné § 1013, a § 2903 odst. 2 o. z., srov. napr. zprava o zhodnoceni rozhodovani soudu sp. zn.
Cpj 203/86, publikovana pod ¢. 3/1988 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢i rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 2. 4. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1599/99, jez jsou i nadéle pouzitelné].

Posouzeni aktivni legitimace Zalobce k podani Zaloby podle § 2903 odst. 2 o. z. vSak jiz spravné neni,
nebot odvolaci soud neprihlédl ke specifické povaze bytového spoluvlastnictvi, ale aplikoval
judikaturni zavéry, které se tykaji podilového spoluvlastnictvi, respektive spole¢ného jméni manzela.

Podle § 1189 odst. 1 o. z. sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenélezi vlastniku jednotky a co
je v zajmu vSech spoluvlastnikl nutné nebo ucelné pro radnou péci o diim a pozemek jako funkcni
celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych Casti. Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s
pripravou a provadénim zmén spolecnych ¢asti domu nastavbou, pristavbou, stavebni Gpravou nebo
zménou v uzivani, jakoz i se zrizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zarizeni v domé nebo na pozemku
slouzicich véem spoluvlastnikim domu.

Podle § 1189 odst. 2 0. z. se ma za to, Ze sprava se vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vylucné k
uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

Podle § 1194 odst. 1 o. z. spoleCenstvi vlastniku je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajistovani
spravy domu a pozemku; pri naplnovani svého ucelu je zplisobilé nabyvat prava a zavazovat se k
povinnostem. Spolecenstvi vlastnikll nesmi podnikat ani se primo ¢i neprimo podilet na podnikéni
nebo jiné ¢innosti podnikatelll nebo byt jejich spole¢nikem nebo Clenem.

V pripadé pravni Upravy vztaht bytového spoluvlastnictvi podle ¢ésti treti, dilu 4, oddilu 5 o. z. se
projevuje specificka povaha takto zalozeného vlastnického prava, kterd je dana dualistickou koncepci
spocivajici ve vyluéném vlastnictvi (bytové) jednotky na strané jedné a v podilovém spoluvlastnictvi
spole¢nych casti domu a pozemku na strané druhé. Je ziejmé, ze kombinace vylu¢ného a podilového
(spolu)vlastnictvi vytvari zvlastni podminky pro realizaci takto pojatého vlastnického préava, které se
projevuji ve zvy$ené mite jak u prav, tak i povinnosti (srov. usneseni Ustavniho soudu z 19. 1. 2012,
sp. zn. II. US 2973/09, a z 15. 12. 2015, sp. zn. I. US 752/15).

Dusledky takto pojatého bytového spoluvlastnictvi fesi pravni uprava o. z. mimo jiné prostrednictvim
zavedenim tzv. spolecenstvi vlastnikl (dale téz jen ,spoleCenstvi®), jehoz hlavnim Gcelem je
zajistovani spravy domu a pozemku. K naplnéni tohoto tcelu jej zminéna pravni Gprava predné
prohlasuje za pravnickou osobu, ¢imz mu priznava zptsobilost mit v mezich pravniho radu prava a
povinnosti, tedy pravni osobnost (§ 1194 odst. 1 véta pred strednikem ve spojeni s § 20 odst. 1 a § 15
odst. 1 0. z.). Vedle toho mu zéaroven poskytuje zpusobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim
jednanim prdava a zavazovat se k povinnostem (pravné jednat), tj. svépravnost (§ 1194 odst. 1 véta za
strednikem ve spojeni s § 15 odst. 2 0. z.), byt vdzanou pouze na naplinovani ucelu jeho ¢innosti. Z
toho, Ze spolecenstvi vlastnikli mé pravni osobnost i svépravnost (byt omezenou na stanoveny
predmeét ¢innosti), soucasné vyplyva, ze v ramci zajiStovani spravy domu a pozemku, za niz odpovida
podle ustanoveni § 1190 o. z., nejedné z pouhého povéreni vlastniki jednotek, nybrz vykonava sva
prava a povinnosti jako by samo bylo vlastnikem - srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 4.
2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017, proti némuZ byla podana tstavni stiznost, kterou Ustavni soud
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odmit] usnesenim ze dne 7. 8. 2018, sp. zn. I. US 2325/18. V pomérech pravni Upravy t¢inné do 31.
12. 2013 dospél k obsahové shodnému zavéru Nejvyssi soud naprt. v usneseni z 22. 8. 2016, sp. zn.
26 Cdo 5610/2015.

V citovaném rozsudku ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017, pak Nejvyssi soud vylozil § 1189
0. z. tak, ze v odstavci 1 definuje spravu domu a pozemku jednak negativné jako vSe, co nenélezi
vlastniku jednotky, a jednak pozitivné jako vSe, co je v zajmu vSech spoluvlastniki nutné nebo tGcelné
pro radnou péci o dim a pozemek jako funkc¢ni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢asti;
pozitivni vymezeni souc¢asné doplnuje o vycet Cinnosti, které se rovnéz povazuji za spravu domu a
pozemku. V ustanoveni § 1189 odst. 2 o. z. je pak (nové) vyjadrena zdsada, Ze sprava domu a
pozemku se vztahuje i na spolecné Casti, které slouzi vylucné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.
K uvedenému lze doplnit, Ze podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku upravuje
narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, v § 7 a nasledujicich, pricemz do téchto ¢innosti z hlediska provozniho,
technického a spravniho (vyjmenovanych demonstrativné v §§ 7 a 8) mimo jiné patri provoz, udrzba,
opravy, stavebni Upravy a jiné zmény spolecnych casti domu [§ 7 pism. a)] ¢i vykon ¢innosti
vztahujici se k uplatiovéani ochrany prav vlastniku jednotek [§ 8 pism. f)]. Sprava domu a pozemku je
tak vymezena pouze obecné a zahrnuje ruznorodé ¢innosti vCetné péce o spolecné ¢asti domu,
jejichz vykon jednotlivymi vlastniky jednotek by byl obtizny

(ne-li prakticky nemozny).

Vyklad Nejvyssiho soudu v uvedeném rozsudku pak vyustil v zavér, Ze spolecenstvi vlastniku je
opravnéno v ramci spravy domu a pozemku (§ 1189 o. z.) podat negatorni Zalobu podle § 1042 o. z.
proti osobé, ktera neopravnéné zasahuje do prav vlastnika jednotek ke spolecnym ¢astem domu (v
pomeérech pravni Gpravy ucinné do 31. 12. 2013 srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012,
sp. zn. 29 Cdo 3269/2010, uverejnény pod ¢. 106/2012 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

vvvvv

citovaném a vydaném v pomérech pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013), dospél k nazoru, ze
spolecenstvi vlastnik{ jednotek je aktivné vécné legitimovano doméhat se (zalobou podanou u soudu)
vydani bezdivodného obohaceni, jez ziskala treti osoba uzivanim spole¢nych ¢asti domu nebo i
jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek (¢lent spolecenstvi) na zékladé neplatné
najemni smlouvy (popripadé bez pravniho davodu).

Z uvedeného je zrejmé, Ze judikatura dovolaciho soudu dovodila opravnéni spolecenstvi vlastniku v
ramci spravy domu a pozemku podat ohledné spolecnych ¢ésti domu jak zalobu vyplyvajici z prava
vécného (negatorni zalobu na ochranu vlastnictvi), tak zalobu odvijejici se z prava zavazkového,
pricemz dovolaci soud nevidi divod, pro¢ by uvedené opravnéni neplatilo i pro ochranu
poskytovanou podle § 2903 odst. 2 o. z. (drive § 417 odst. 2 obC. zak.). Tedy jinak receno,
spolecenstvi vlastnikl jednotek je aktivné vécné legitimovano také k podani zaloby k odvraceni
hrozici 4jmy na spolecnych ¢astech domu podle § 2903 odst. 2 o. z.

V posuzované véci tak ménici vyrok rozsudku odvolaciho soudu neni spravny, nebot spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.). Jelikoz dovolaci soud neshledal
podminky pro jeho zménu (odvolaci soud se jinou otdzkou nez aktivni vécnou legitimaci nezabyval),
napadeny rozsudek bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I'.) v celém rozsahu zrusil (§ 243e odst.
1 0. s. I. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 o. s. I.) a podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s. . véc
vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.
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DalSsi clanky:

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

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)
e Dorucovani

o Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo
¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Nemajetkovd Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/najem-bytu-120495.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/naroky-pozustalych-exkluzivne-pro-predplatitele-120505.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/odpovednost-statu-za-ujmu-exkluzivne-pro-predplatitele-120496.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/promlceni-exkluzivne-pro-predplatitele-120497.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/valna-hromada-exkluzivne-pro-predplatitele-120498.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dorucovani-120494.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zastoupeni-120493.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zanik-zavazku-120492.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zadrzovaci-pravo-120491.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/insolvencni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-120443.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nemajetkova-ujma-nutna-obrana-exkluzivne-pro-predplatitele-120444.html

