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Sprava domu v byvalem dome SBD

Zvolenim organt spolecenstvi vlastnikl zanika i pravo spravy domu druzstvem uvedenym v § 24
odst. 1 a 2 zékona o vlastnictvi byt

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 734/2008, ze dne 1.7.2009)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce L. b. d. P. 10, proti Zalovanému S. v. j. R. 58,
zastoupenému advokatem, o vzajemném navrhu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 10 pod sp. zn.
18 C 106/2004, o dovolani zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 6. zari 2007,
€.j. 22 Co 227/2007-111, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 6. zari 2007, ¢. j. 22 Co
227/2007-111, pokud jim bylo vysloveno, ze , v zamitavém vyroku o vzajemném navrhu pod bodem
IV. se rozsudek soudu I. stupné potvrzuje” a ve vyrocich o nakladech rizeni a rozsudek Obvodniho
soudu pro Prahu 10 ze dne 7. prosince 2006, ¢. j. 18 C 106/2004-86, ve vyrocich pod bodem IV. a V.,
se rusi a véc se v tomto rozsahu vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 10 k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 10 (,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 7. prosince 2006, ¢. j. 18 C
106/2004-86, rozhodl vyrokem pod bodem I., Ze se urcuje, ,ze zalobce je spravcem domu v ulici R.
58, Cp. 804, v katastralnim uzemi P. 10 - V., hl. m. P.“, vyrokem pod bodem II., Ze ,vzdjemny navrh
zalovaného, aby bylo urceno, ze je spravcem domu v ulici R. 58, ¢p. 804, v katastralnim tzemi P. 10 -
V., hl. m. P., se zamitad“, vyrokem pod bodem III., Ze ,vzajemny navrh zalovaného, aby zalobce byl
povinen zdrzet se vykonu spravy domu ¢p. 804, v katastralnim tizemi P. 10 - V., R. ul. ¢. 58, se
zamita“, vyrokem pod bodem IV., Ze ,vzdjemny navrh zalovaného, aby byl Zalobce povinen predlozit
zalovanému vyuctovani financnich prostredku, které mu zalohové poskytli vlastnici jednotek na
naklady spojené se spravou, provozem a opravami domu ¢p. 804 v katastralnim tzemi V. v P. 10, R.
ul. ¢. 58 a které mu najemci zaplatili za prondjem spole¢nych ¢asti budovy v tomto domé v obdobi od
1. 7.2000 do 14. 4. 2004 se zamitd", vyrokem pod bodem V. rozhodl o ndhradé nékladu rizeni.

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, ze zalobce vymezil v roce 1998 v predmétném domé bytové
jednotky podle zakona €. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zékony (zakon o
vlastnictvi bytt), a vétsinu jednotek prevedl do vlastnictvi jejich ndjemct. Pravni u¢inky prohlaseni
zalobce o vymezeni jednotek nastaly ke dni 22. prosince 1998. Na zakladé tohoto prohlaseni zalobce
vykonéval spravu spoleénych ¢éasti domu. Dne 6. prosince 2005 bylo na shromazdéni S. v. j. R. 58
kvalifikovanou vétsinou pritomnych hlasti rozhodnuto mimo jiné o zméné prohlaseni vlastnika
budovy ze dne 22. prosince 1998 s tim, Ze spravcem domu byl oznacCen Zalovany a Zalobce byl k
tomuto datu odvolan z funkce. Poté doslo k provedeni vkladu zmény prohlaseni vlastnika do katastru
nemovitosti. Prubéh shromazdéni vlastniki bytovych jednotek byl osvédcen notarskym zépisem.
Dopisem ze dne 21. inora 2006 pak zastupce zalovaného sdélil Zalobci, Ze se shromazdéni usneslo
na odvolani zalobce z funkce spravce domu. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze na
pozadovaném urceni je dan naléhavy pravni zajem, nebot za situace, kdy oba ucastnici rizeni se
povazovali za spravce domu, vytvari rozhodnuti pravni zaklad pro jejich poméry. Soud neprisvédcil
nazoru zalovaného, Ze na zakladé novely zakona ¢. 72/1994 Sb., provedené zdkonem ¢. 103/2000 Sb.
s ucinnosti od 1. Cervence 2000, doslo ze zdkona k zaniku opravnéni dosavadniho spravce vykonavat
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spravu domu a toto opravnéni preslo na zalovaného, ale dospél k zavéru, ze samotny vznik
zalovaného jako pravnické osoby (§ 9 odst. 1) nic nezménil na postaveni zalovaného jako spravce
domu. Soud dovodil, Ze zména prohlaseni vlastnika budovy ze dne 6. prosince 2005, sepsana formou
notarského zapisu, je jednostrannym pravnim ukonem ucinénym v pisemné formé, ktery nemuze bez
dal$iho zpusobit pravni u¢inky. Jedna se o ukon adresovany, ktery se dotyka prav a postaveni
zalobce, proto nemohl mit vic¢i nému ucéinky, kdyz po provedeni vkladu mu nebyl oznédmen, a to
formou pisemného doruceni notérského zépisu se sdélenim data skonceni spravy a dalSich listin
dosvédcujicich zpusobilost hlasovéni, kdyz samotnou cast predsedy predstavenstva na shromézdéni
vlastniku soud nepovazoval za dostate¢nou. Poukazal na neurcitost doby ukonc¢eni spravcovstvi, kdyz
v rozporu se znénim odvolani spravce, kde se hovori o ukonceni spravy nejpozdéji do dvou mésic, je
v notarském zapise uvedena doba ukonceni spravy dnem 6. prosince 2005. Uzavrel, Ze z vykonu
spravy domu je stale opravnén zalobce. Zamitavy vyrok o povinnosti vydat vyuctovani financnich
prostredki zalovanému zdivodnil tim, Ze ze znéni § 9 odst. 2 zékona ¢. 72/1994 Sb. uc¢inného do 30.
cervna 2000 a z prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek ze dne 22. prosince 1998 (pism. E, bod
2.4.) vyplyvé povinnost ulozend spravci predkladat nejméné jednou ro¢né vlastnikiim jednotek
pisemnou zpravu o své ¢innosti pro dum, zejména o sprave, udrzbé a opravach, o hospodareni domu,
atd. Z uvedeného soud dovodil, Ze tuto povinnost mé spravce (Zalobce) vici jednotlivym vlastnikiim
bytovych jednotek, nikoliv vSak vaci zalovanému, proto ten neni aktivné vécné legitimovan k podani
navrhu na uvedené plnéni.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani zalovaného rozsudkem ze dne 6. zari 2007, €. j.
22 Co 227/2007-111, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyrocich pod bodem I., II. a III. zménil tak,
Ze zamitl zalobu na urceni, ze zalobce je spravcem domu v ulici R. 58, ¢p. 804, v katastralnim tzemi
P. 10 -V,, hl. m. P,, a urcil, ze spravcem predmétného domu je zalovany a Zalobce je povinen zdrzet
se vykonu spravy tohoto domu. V zamitavém vyroku pod bodem IV. rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil a dale rozhodl o ndhradé nakladu rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi i
pravnimi zavéry soudu prvniho stupné pouze s vyjimkou, Ze za spravny nepovazoval jeho zaveér, ze
k zéniku spravy domu zalobcem nedoslo. Uzavrel, ze pravo spravy provadéné zalobcem zaniklo
zmeénou prohlaseni vlastnika dnem 6. prosince 2005; ze znéni zdkona €. 72/1994 Sb. nelze dovodit
spravcovstvi podle § 582 obcanského zakoniku (,0ObcZ”), Slo o ukon netéinny. V dot¢eném obdobi od
1. ¢ervence 2000 do 14. dubna 2004 tedy nebyl spravcem domu zalovany, ale zalobce.

Proti vyroku rozsudku odvolaciho soudu, kterym odvolaci soud potvrdil vyrok pod bodem IV.
rozsudku soudu prvniho stupné, podava zalovany dovoléni, jehoz pripustnost opird o § 237 odst. 1
pism. b) ob&anského soudniho fadu (,0SR*). Pripustnost dovolani spatfuje v tom, Ze soud prvniho
bodem IV. vyhovél a teprve po jeho zruseni rozhodl jinak, navrh zamitl, protoze byl vazan pravnim
nazorem odvolaciho soudu. Pokud by Nejvyssi soud neshledal pripustnost dovoléni podle tohoto
ustanoveni, je dovolani pripustni podle § 237 odst. 1 pism. c) a odst. 3 OSR, nebot rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam, resi pravni otdzku v rozporu se zakonem ¢.
72/1994 Sb., a tato otdzka dosud nebyla v rozhodovéani dovolaciho soudu vyresena, resp. je
rozhodovéana rozdilné. Uplatiiuje dovolaci divody uvedené v § 241a odst. 2 pism. b) OSR. Zalovany
napadd zavér odvolaciho soudu, Ze spravcovstvi zalobce zaniklo az zménou prohldseni vlastnika,
tedy dnem 6. prosince 2005, a od toho se odvijejici zavér, ze zalovany nema pravo vuci zalobci na
predlozeni vyuctovani domu za obdobi od 1. cervence 2000 do 14. dubna 2004, nebot v té dobé byl
jesteé spravcem zalobce. Namitd, ze vSechny zdkonné podminky vzniku zalovaného jako spolecenstvi
vlastniku jednotek byly splnény jiz v den nabyti G¢innosti zékona ¢. 103/2000 Sb., kterym byl
zménén zakon ¢. 72/1994 Sb., tj. 1. ¢ervence 2000. Od svého vzniku je zalovany zpusobily se
zavazovat pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu.
Zalobce v rozporu s § 9 odst. 8 uvedeného zdkona svolal prvni schiizi shromazdéni, na které byly
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prijaty stanovy spolecenstvi a zvolen jeho vybor, az 10. prosince 2002. Nasledné bylo spole¢enstvi
zapsano u Méstského soudu v Praze do rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek s uvedenim data
vzniku jiz dne 1. ¢ervence 2000. V obdobi od 1. ¢ervence 2000 do 12. inora 2003, to je do dne pravni
moci usneseni soudu o zapisu zalovaného do rejstriku, plnil Zalobce pouze funkci organu
spolecenstvi, ale sam nebyl spravcem domu, tim byl Zalovany. V tomto jsou vyvody soudu prvniho
stupné i soudu odvolaciho nespravné. Zalobci zaniklo opravnéni vykonavat spravu predmétného
domu ze zdkona dnem 1. ¢ervence 2000. Uplatni se zde zdsada - lex posterior derogat priori -
uvedenych divodu mohl Zalobce vykonavat spravu domu pouze odvozené, na zakladé rozhodnuti
zalovaného jako spolecenstvi vlastnikl jednotek. Pokud Zalovany z opatrnosti Cinil pravni ikony
smérujici k ukonceni spravy domu Zalobcem, pak se jednalo o ikony deklaratorni, majici za ukol
primeét zalobce k dodrzovani zékona. Ani v pripadé zmény prohlaseni vlastnika budovy ze dne 6.
prosince 2005 se nejednalo o konstitutivni pravni ikon, kterym by zanikla ¢i vznikla prava a
povinnosti ucastnikum tohoto fizeni. Za situace, kdy zalobce od 1. ¢ervence 2000 vykonaval spravu
predmétného domu namisto zalovaného véetné prijimani financni prostredki od vlastniki jednotek,
kteri prispivali na naklady spojené se spravou domu a pozemku (§ 15 odst. 1) a finanéni prostredky
takto poskytnuteé jsou zavazkem Zalovaného (§ 15 odst. 4), je Zalovany vécné aktivné legitimovan k
podani zaloby vuci zalobci na stanoveni povinnosti k poskytnuti vyuctovani vybranych prostredki a
nakladfi spojenych se spravou, provozem a opravami domu. Zalovany navrhuje, aby dovolaci soud v
dovolanim napadeném rozsahu zrusil rozsudek odvolaciho soudu, popripadé i rozsudek soudu
prvniho stupné, a véc vratil prislusSnému soudu k dalSimu rizeni.

Zalobce se k dovolani nevyjadiil.

Nejvy$si soud po zjisténi, Ze dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. c) OSR, Ze je uplatnén
dovolaci diivod upraveny v § 241a odst. 2 pism. b) OSR a Ze jsou splnény i dalsi naleZitosti dovolani a
podminky dovolaciho Fizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 OSR), napadené rozhodnuti prezkoumal a
zjistil, ze dovolani je duvodné. Rozhodnuti odvolaciho soudu méa po pravni strance zdsadni vyznam,
nebot pravni otazku zaniku spravy domu druzstvem uvedenym v § 24 odst. 1, 2 zadkona o vlastnictvi
bytl jiz dovolaci soud resil, a to jinak nez v dané véci soud odvolaci.

Pro tplnost se dodavé, Ze dovolatelé opiraji piipustnost dovolani o § 237 odst. 1 pism. b) OSR, podle
kterého je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl potvrzen rozsudek soudu
prvniho stupné, kterym soud prvniho stupné rozhodl jinak nez v drivéjSim rozsudku proto, ze byl
odvolaciho soudu je podle konstantni judikatury nazor na to, jaky pravni predpis ma byt ve véci
aplikovan, popt. jak ma byt pravni predpis vyloZzen. Pravnim nazorem vyznamnym z hlediska
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) OSR nejsou pokyny k doplnéni dokazovani, jestlize byl rozsudek
soudu prvniho stupné zrusen pro netplnost skutkovych zjiSténi, popr. jiné pokyny o tom, jak ma soud
prvniho stupné dale postupovat po procesni strance (viz napi. rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské
republiky ze dne 22. kvétna 2002, sp. zn. 22 Cdo 2211/2000, Soudni rozhledy ¢. 8/2002). V dané véci
zrusil odvolaci soud dovolateli priznivy rozsudek pro jeho neprezkoumatelnost, a ohledné resené
pravni otazky jej nijak nezavazal; proto podle tohoto ustanoveni dovolani pripustné neni.

Dovolaci soud se otézkou zéniku prava druzstva spravovat dum s bytovymi jednotkami prevedenymi
do vlastnictvi ¢lenu druzstva jiz zabyval; v rozsudku ze dne 26. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo
2038/2008, publikovaném v Pravnich rozhledech ¢. 9/2009 a na internetovych strankach Nejvyssiho
soudu, uvedl:

»Spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen "spoleCenstvi") je pravnicka osoba, ktera je zplsobila
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



zakona a Cinnosti souvisejici s provozovanim spolecnych casti domu, které slouZzi i jinym fyzickym
nebo pravnickym osobam. Spolec¢enstvi muze nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo
nebytové prostory pouze k u¢elum uvedenym ve vété prvni“ (§ 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytl).

Pokud druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2, které bylo ptivodnim vlastnikem budovy, nebo druzstvo
vzniklé vyClenénim z ptivodniho druzstva podle § 29 plni povinnosti spravce podle § 9 zakona o
vlastnictvi byt platného pred tcinnosti tohoto zdkona, vznikne spole¢enstvi az prvnim dnem
kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, v némz budou druzstvu doruceny listiny dokladajici, ze
spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech domu se snizil na méné nez jednu ¢tvrtinu. Do doby
vzniku spolecenstvi se pouziji ustanoveni § 9, § 11 a § 15 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytl platna pred
ucinnosti tohoto zédkona (§ 9 odst. 4 zdkona o vlastnictvi byta). Spravou domu podle § 9 zékona o
vlastnictvi byt ve znéni pred novelou ¢. 103/2000 Sb. (platného ,pred GcCinnosti tohoto zékona“) se
rozumeéla sprava, provoz a opravy spolec¢nych ¢asti domu (§ 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt ve
znéni pred novelou ¢. 103/2000 Sb.).

Pokud shromazdéni neschvali stanovy spolecenstvi (vlastniku jednotek), ridi se pravni poméry
spolecenstvi vzorovymi stanovami vydanymi narizenim vlady.

V pripadech druzstev uvedenych v § 24 odst. 1 a 2, ktera byla ptuvodnim vlastnikem budovy a
vykonéavaji spravu domu, plni funkci organt spolecenstvi toto druzstvo az do doby, kdy budou organy
spolecenstvi zvoleny (§ 9 odst. 10 zdkona o vlastnictvi byth).

V dané véci odvolaci soud presvédcivé vysvétlil, jak dospél k pravnimu nazoru, podle kterého
zvolenim organu spolecenstvi vlastniki zanikd i pravo spravy domu druzstvem uvedenym v § 24 odst.
1 a 2, a dovolaci soud nemé duvod se od jeho pravniho nazoru odchylit. Je zfejmé, ze zakon tuto
otazku vyslovné neresi a ze jeho formulace jsou vagni; nicméné ze znéni § 9 odst. 1 zdkona lze
dovodit, Ze je tu upravena nejen zpusobilost ke spravé, ale i povéreni tuto spravu vykonéavat. Pokud
dovolatel upozornuje na negativni dusledky, které pro dosavadni spravce takovy vyklad zakona muze
mit, je treba upozornit na nepriznivé nasledky jim zastavaného pravniho nazoru pro vlastniky
jednotek, kteri by tak mohli byt vazani nevyhodnymi podminkami smluv (¢i jinych pravnich
skutecnosti) na jejichz zdkladé byla sprava vykonavana a na jejichz obsah nemohli mit vliv. Naopak
druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2 zdkona ma moznost ziskat predem dostatek informaci
potrebnych k tomu, aby mohlo spravu k okamziku ustanoveni organt spolec¢enstvi ukon¢it”.

Vzhledem k tomu, ze citované rozhodnuti dovolaciho soudu odkazuje na argumentaci uvedenou v
rozhodnuti odvolaciho soudu, konkrétné v rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 31. rijna 2007,
sp. zn. 19 Co 377/2007, cituje dovolaci soud i argumentaci uvedenou v tomto rozsudku (v této véci
bylo bytové druzstvo zalovanym, zalobcem bylo spolecenstvi vlastnikl jednotek): ,Zak. ¢.

72/1994 Sh. ve znéni u¢inném od 1. 7. 2000 (dale také jen zdkon po novele) upravuje postup, jakym
se po vzniku spolecenstvi vlastniku jednotek v domé, toto spolec¢enstvi uchopi faktického vykonu
svého predmétu Cinnosti, tedy spravy domu, jak ji ma na mysli ust. § 9 odst. 1 zdkona po novele. V
dobé kdy zalobce vznikl, nemél organy, kterymi by mohl svoji ¢innost vykonavat, podle ust. § 9 odst.
10 zékona po novele funkci organt spole¢enstvi plni druzstvo (zalovany - puvodni spravce) a to do
doby, kdy budou orgény spoleenstvi zvoleny. Zalobce zvolil vykonny organ - vybor a schvalil
stanovy na prvni schiizi dne 16. 10. 2001, od tohoto data tedy spravu domu jako svij predmét
¢innosti vykonava a opravnéni dosavadniho spravce zanika. Prohlasenim vlastnika budovy o
vymezeni jednotek v domé je zapocCat proces smérujici k vzniku spoleCenstvi vlastniki jednotek v
domé a k prechodu spravy domu z ptivodniho vlastnika na spole¢enstvi vlastnikl jednotek. V souzené
véci zalovany nejprve spravu domu vykonaval jako vlastnik, po prohlaseni o vymezeni jednotek byl
nadale spravcem (v souladu s timto prohlaSenim), po vzniku zalobce vykonéval spravu z divodu, ze
plnil funkci organt spolecenstvi a po zvoleni organu spolecenstvi jeho sprava zanikla“.
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Tento vyklad je shodny s pravnim nézorem, zaujatym v komentéri k zékonu o vlastnictvi byt (Fiala,
J., Novotny, M., Oehm, ]J., Horédk, T.: Zakon o vlastnictvi bytu. Komentar. 3 vydani: Praha: C. H. Beck,
2005 s. 99), byt i tento komentar konstatuje nejasnost zékona a upozornuje na odlisSné nazory.

Vzhledem k tomu, Ze dovolaci soud vychazi z toho, Ze zvolenim organu spolecenstvi vlastniku zanika
i pravo spravy domu druzstvem uvedenym v § 24 odst. 1 a 2 zdkona o vlastnictvi bytt, nebylo mozno
prisvédcit pravnimu nazoru odvolaciho soudu, Ze k zaniku tohoto préava nemohlo dojit drive nez byla
ucinéna zména prohldseni vlastnika. Jinymi otazkami se dovolaci soud, vazany obsahem dovolani, v
této véci nezabyval.

Z uvedeného je zrejmé, ze dovolani je divodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu v
rozsahu uvedeném vySe zrusit; vzhledem k tomu, ze divody, pro které bylo zruseno rozhodnuti
odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud Castecné i toto
rozhodnuti a véc vratil v tomto rozsahu soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2, 3
OSR).
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DalSsi clanky:
e Jistota

e Insolvencni rizeni
e Exekuce

e Zapocteni

¢ Reorganizace

 Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Sprava spolec¢né véci (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ VylucCovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)
e PromlCeni, insolvence
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