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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Usti nad Labem rozhodl soudkyni JUDr. Jindrou Nejtkovou
Vv pravni véci zalobce: Bytové druZstvo Sk¥ivanek, IC 00043800, sidlem Stara 2520/45a,
400 11 Usti nad Labem proti zalovanému: Spolecenstvi vlastnikii jednotek stara 2520/45a
v Usti nad Labem, IC 27322378, sidlem Stara 2520a, 400 01 Usti nad Labem, zast. JUDT.
Zbynkem Prazakem, advokatem, sidlem Jugoslavska 112/23, 407 36 Krasna Lipa, o Zalob¢ na
zruseni usneseni shromazdeéni Spolecenstvi vlastnikil jednotek Stara 2520/45a

takto:

I.  Zaloba, aby soud zrusil platnost usneseni pfijatého shromazdénim Spole¢enstvi
vlastnikii jednotek Stara 2520/45a v Usti nad Labem, IC 27322378, ze dne 10.11.
2008, v bode 5, pism. b), kterym shromazdéni Spolecenstvi vlastnikli jednotek
Stard 2520/45a v Usti nad Labem, schvalilo vét§inou 69,685 % ptitomnych ¢lent,
aby piijmy pfijaté z pronajmu spolecnych prostor nebyly vyplaceny jednotlivym
¢lentm spolecenstvi, ale jako jejich pfispévky byly prevadény do fondu oprav se
zamita

. Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému naklady ¥izeni ve vysi K& 11.880,-,
k rukam JUDr. Zbynka Prazaka, advokata, do tii dnd od pravni moci tohoto
rozsudku.

Odtivodnéni:
Zalobce se svoji zalobou ze dne 25.2. 2009, doruéenou zdej$imu soudu dne 27.2.

2009 domahal rozhodnuti, aby soud zrusil platnost bodu 5 odstavce b) usneseni, uvedeného
V zapisu z jednani shromazdéni SpoleCenstvi vlastnikl jednotek Stara 2520/45a v Usti nad
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Labem, konaného dne 10.11. 2008, kterym bylo schvaleno pievedeni pi{jma z pronajmu
spole¢nych prostor do dlouhodobé zalohy na opravy spolecnych casti domu vétSinou hlasii
69,685 % ptitomnych ¢lent.

Zaloba byla odiivodnéna tvrzenim, Ze Bytové druzstvo Skiivanek je podle vypisu

Z katastru nemovitosti ¢lenem Spolecenstvi vlastnikd Stara 2520/45a. SpoleCenstvi uzavielo
smlouvy o pronajmu ¢asti spoleénych ¢asti domu s cizimi firmami za Uplatu.
Shromazdéni vlastnikl, které se konalo dne 10.11. 2008 rozhodlo o pievedeni piijmi
z prondgjmi spolecnych prostor do dlouhodobé zalohy na opravy. Toto rozhodnuti bylo
schvaleno vétSinou hlasi ptitomnych ¢leni spolecenstvi a je uvedeno v zapisu z jednani pod
bodem 5 odst. b). Podle nazoru zalobce spolecné prostory nejsou majetkem spolecenstvi, ale
majetkem jednotlivych vlastniki bytd. Z toho divodu nema shromazdéni vlastnikli pravo
rozhodnout o pfijmech, které jsou vlastnictvim jednotlivych vlastnikii bytt. S pfevodem
pfijmi z pronajmit do dlouhodobé zalohy na opravy by museli souhlasit vSichni vlastnici
bytd.

Zalovany ve svém vyjadfeni k Zalob& uvedl, Ze na shromazdéni vlastnikéi konaném
dne 10.11. 2008 bylo pfijato usneseni, Ze shromazdéni souhlasi, aby penize piijaté z prondjmu
spoleCnych casti domu a nebytovych prostor nebyly vyplaceny jednotlivym clenim
spoleCenstvi, ale jako jejich prispévky byly pfevadény do FO. Pro tento navrh hlasovalo
69,685 % ptitomnych vlastnikii, zdrzelo se 5,365 % a proti bylo 24,950 %. Clentim
spoleCenstvi bylo ziejmé, Ze se rozhoduje pouze cash flow. Vlastnici tak rozhodli o tom, ze
neni zapotiebi tento piijem v penézich, pfipadajici na jednotlivého vlastnika podle § 8 odst.2
z.¢. 72/1994 Sb., zapotiebi vyplacet jednotlivym spoluvlastnikiim a zpétné od nich poZadovat
finan¢ni pfispévek, ale, ze odpovidajici ¢ast pfijmu, pfipadajici na kazdého jednotlivého
¢lena, je jako prispévek kazdého ¢lena prevedena piimo do fondu oprav. Jednani spolecenstvi
je vsouladu s. ¢l. VII odst.3 pis. n) Stanov. Shromazdéni bylo usnaSeni schopné, byla
pritomna nadpolovi¢ni vétSina hlasi, k pfijeti pfedmétného bylo zapotiebi, dle ust. § 11 odst.
2 z.€. 72/1994 Sb. nadpolovi¢ni vétSiny pfitomnych hlasi. Ze zaloby neni zfejmé, v ¢em
zalobce spatfuje dulezitost otazky, o niz by mél soud rozhodnout dle ust. § 11 odst. 3 zak.
€.72/1994 Sb. Predmétem sporu je tedy, zda shromazdéni vlastniki je opravnéno takto
rozhodnout. Zalovany ma za to, Ze ano a zalobu navrhuje zamitnout.

Soud ve véci natidil jednani.

Zalobce uvedl, Ze usneseni pfijaté na shromazdéni spole¢enstvi vlastniki jednotek dne
10.11. 2008 schvélilo, aby se veSkeré vynosy z pronajmu nebytovych prostor ptevedly jako
zalohy do fondu oprav. Pro Zalobce je toto nepiijatelné. Zalobce je bytovym druzstvem, které
pracuje a hospodaii podle obchodniho zédkoniku. V t¢ dobé mélo a dosud ma byty pronajaty,
v soucasné dobé& podil druzstva ¢ini 9,5 %, coz predstavuje 6 bytl, nebot’ od doby konani
shromézdéni prevadi druzstvo byty do vlastnictvi druzstevnikii. V dobé konani shromazdéni
platila vyhlaska ¢. 85 zroku 1987, ktera obsahovala opravnéné ekonomické naklady, které
muze druzstvo piedepisovat do najemného a vynosy z nebytovych prostor jsou majetkem
druZstva a dané z vynosu nelze dat do ptedepsanych najmi. Pfedmétna vyhlaska byla zruSena.
Jako nahradu této vyhlasky si muselo druZzstvo ve spolupréci se Svazem bytovych druZstev
vytvofit vlastni smérnici a ta v podstaté kopiruje vyhlasku a stale dan, kterou druzstvo odvadi
neni predmétem, ktery mize dat do najmu. Zalobce proto 74d4, zru$eni usneseni ze dne 10.11.
2008 ve znéni bodu 5, odst. b).
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Zalovany uvedl, , 7e dle ust. § 15 zakona o vlastnictvi bytii jsou vlastnici povinni se
skladat na naklady spojené se spravou a provozem domu. Za tim Géelem plati vzdy predem
naklady do fondu oprav, aby tyto naklady byly pfedem kryty. Zakon neptedepisuje, jak a jak
Casto maji vlastnici platit do fondu oprav, ale fikd, ze vysi Castky a den splatnosti si
rozhodnou vlastnici jednotek na shromazdéni. V daném ptipadé vSechny piispévky jsou si
rovny a piispévek do fondu oprav byl schvalen odpovidajici vétSinou vlastniki na konaném
shromazdéni. Dim penize potiebuje, je po generalni oprave plasté a zatepleni domu, vytahi a
jsou planovany jesté dalsi nutné opravy a proto se vlastnici rozhodli o zavedeni dal§iho
ptispévku a to ve vysi penéz z prondjmu nebytovych prostor. Vlastnici soucasn¢ dohodli,
pokud jde o proceduru rozesilani penéz za naklady ziskané z ndjmu nebytovych prostor
jednotlivym vlastnikiim, Ze tuto proceduru, ktera by sebou nesla i dal$i naklady za rozesilani
pen¢z, naklady bankovnich poplatkil, zkrati tak, Ze penize v poméru, v kterém by mély byt
jednotlivym vlastnikiim vyplaceny, pijdou do fondu oprav, jako dalsi prispévek. Penize jsou
tedy dal vedeny do fondu oprav ve prospéch vlastnikil, vlastnici tyto penize urcili jako dalsi
ptispévek do fondu oprav a neni mozné, aby si jednotlivi vlastnici urcovali, ktery ptispévek
zaplati, ¢i v jaké vySi ho zaplati.

Soud provedl dikazy ¢tenim listin: vypisem z obchodniho rejstiiku Zalobce oddil
DrXXVI vlozka 220, vypisem z rejstiiku spolecenstvi vlastniku jednotek oddil S vloZzka 4069,
vypisem z katastru nemovitosti vedenym Kast. ufadem v Usti n. L. list vlastnictvi &. 3563 k
datu 25.2. 2009, zapisem se shromazdéni SpoleCenstvi vlastnikli jednotek Stara 2520/45a
v Usti n. L. konaného dne 10.11. 2008, pozvankou na shromazdéni Spole¢enstvi vlastnikii
jednotek Stara 2520/45a v Usti n. L. ze dne 23.10. 2008 véetn& piilozené informace,
stanovami Spolecenstvi vlastnikd jednotek Stara 2520/45a Ustin. L.

Zalobce k dopInéni svého tvrzeni v &em spatiuje dileZitost zaleitosti dle ust.§ 11
odst. 3 zak. ¢. 72/1994 uvedl, Ze pfijaté usneseni zptisobuje druzstvu kazdoro¢né trvalou
ztratu, ktera spoCivd Vvtom, ze odvedenou dan z pfijmu z pronajmu spoleénych prostor
nemuize dat do najmu najemnikim. Najemnici byt formou poplatkid na spravu druzstva hradi
naklady spojené s fizenim a vedenim druzstva. Tyto penize tvoii piijmy rozpoctu druZstva a
jestlize musi z té&chto prostfedkti druzstvo uhradit dané z vynosd, které neobdrzelo od
spolecCenstvi, tak ndjemnici vSech druzstevnich byt nepiimo pfispivaji nékolika najemnikiim
v domé spolecenstvi do fondu oprav.

Déle ma za to, Ze dle ust. § 11, odst. 5 se uvadi, Ze pti podstatné zméné domu, napf.
jde 1i o prodej ¢asti domu, tedy kdy je z majetku spolecenstvi néco vyjmuto, musi byt souhlas
vSech vlastnikd, tedy 100 %. Zakon zarucuje vlastnikovi, ze nemtze byt piehlasovan, pokud
jde o jeho majetek. KdyZ ma vlastnik pravo zablokovat prodej, ma Zalobce zato, Ze méa pravo
zablokovat manipulaci z vynosu z podilu na majetku, ktery je jeho majetkem. A Ze i zde musi
byt 100 % souhlas vSech vlastnikii. Pfedmétné usneseni nebylo pfijato platné. V tomto
pripadé jednd o usneseni, které ptekracuje ramec pravomoci kolektivniho organu -
shromazdéni vlastnikli a poskozuje prava vlastnika.

Soud, na zaklad¢ shodnych tvrzeni ucastnikii vzal, dle ust. § 120 odst. 4 o.s.f.,
za prokazané, ze zalobce je ¢&lenem Spolegenstvi vlastnikii jednotek Stara 2520/45a v Usti
nad Labem, ze soucasny podil Zzalobce ¢ini 9,5%, coz je 6 bytd, a ze dne 11.8. 2008 se
konalo fadné shromazdéni Spolecenstvi vlastnikil jednotek Stara 2520/45a v Usti nad Labem,
na némz bylo pomérem 69,685% hlasii ptitomnych vlastnik, zdrzelo se 5,365 % a proti bylo
24,950 %, ptijato usneseni bod 5 pis.b), kterym shromazdéni souhlasi, aby penize piijaté
z pronajmu spolecnych ¢asti domu a nebytovych prostor nebyly vyplaceny jednotlivym
¢lentm spolecenstvi, ale jako jejich ptispevky byly pievadény do FO.
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Pravni vztahy mezi ucastniky se fidi zdkonem ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi k bytam.
Podle ust. § 11 odst. 3 tohoto zakona je pii hlasovani rozhodujici velikost spoluvlastnickych
podilt vlastnikli na spole¢nych ¢astech domu. (8 8 odst.2 ). Spoluvlastnici jednotky maji
postaveni vlastnika jednotky jeden hlas. Pfi rovnosti hlasi nebo nedosahne—li se potiebné
vétsiny , rozhodne na navrh kteréhokoliv vlastnika jednotky soud. Jde-li o dtlezitou
zalezitost, mize ptehlasovany vlastnik jednotky poZadat soud, aby o ni rozhodl. Pravo je
nutno uplatnit u soudu 6 mésict ode dne pfijeti rozhodnuti, jinak pravo zanikne. V daném
ptipad¢ bylo napadené usneseni piijato na shromazdéni vlastniki konaném dne 10.11. 2008,
zaloba, aby soud toto rozhodnuti pfezkoumal a prohlasil za neplatné byla podana dne 27.2.
2008, tedy vramci této propadné lhity a véas. Z vécného hlediska je tedy opravnéni
prehlasovaného vlastnika omezeno pouze na dulezité zalezitosti.
Soud se proto dal zabyval otdzkou , zda zalobni pozadavek je dulezitou zalezitosti o niz by
mél soud rozhodovat podle § 11 odst. 3 z.& 72/1994 Sb. Zalobce tvrdi, Ze rozhodnuti
Spolecenstvi vlastnikli jednotek, kterym rozhodlo, aby penize pfijaté z prondjmu spolecnych
¢asti domu a nebytovych prostor nebyly vyplaceny jednotlivym ¢leniim spolecenstvi, ale jako
jejich prispévky byly prevadény do fondu oprav zpiisobuje druzstvu kazdoro¢né trvalou
ztratu, ktera spociva v tom, ze odvedenou dan z pfijmu z prondjmu spole¢nych prostor podle
stavajici smérnice Svazu bytovych druzstev nemuze dat do najmu svym najemnikim.
Podle ust. ¢l. VII €l. 3. pis e),n) do vylucné piisobnosti shromazdéni nalezi rozhodovani o vysi
ptispévkil ¢lenti spoleCenstvi na opravy a Upravy souvisejici se spradvou domu a pozemku,
pripadné o vysi a zptusobu placeni dalSich ptispévki na ¢innosti uvedené v ¢l. IV, rozd¢€leni
pfipadného zisku a mimotadného piijmu spoleCenstvi. Shromazdéni je v téchto piipadech
usnaseni schopné, jsou-li pfitomni ¢lenové spolecenstvi, ktefi maji vétSinu hlasa, k piijeti
usneseni je zapotfebi nadpoloviéni vétSiny hlast spolecenstvi, pokud zédkon nebo stanova
neurcuji jinak. Z cit. ust. § 11 odst.3 zakona o vlastnictvi bytt vyplyva, ze pokud dojde
k vétsinovému rozhodnuti vlastnikd bytovych jednotek, jejich rozhodnuti plati a vlastnici,
ktefi jsou v mensin€ se musi podrobit pfijatému rozhodnuti bez moznosti domahat se ochrany
u soudu, vyjma ptipadd, kdy doslo k rozhodnuti vtak zasadni otdzce jakou je dulezita
zalezitost.

Kvykladu pojmu dilezitd zalezitost se opakované vyjadiil Nejvyssi soud ve svych
rozhodnutich, v nichz vyslovil zavér, podle kterého se dilezitou zaleZitosti ve smyslu
citovaného ustanoveni rozumi takova zaleZitost, ktera pfimo zasahuje do samotného pravniho
postaveni vlastniki jednotek nebo do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu
jeho vyuZiti. Soud m& vuvedené véci za to, ze rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi
vlastnikil jednotek bytii o rozdéleni zisku, ptispévku do fondu oprav a zpiisobu jejich placeni
neni dilleZitou zalezitosti, o niz by mél rozhodovat soud podle ust. § 11 odst. 3 z.¢. 72/1994
Sb. Uvedenym rozhodnutim nedoSlo k zasahu do pravniho postaveni Zalobce jako ¢lena
Spolegenstvi vlastnikii jednotek Stard 2520/45a v Usti nad Labem, ani do podstaty predmétu
jeho vlastnictvi jako vlastnika bytd nebytovych prostort v domé Stara 2520/45a v Usti nad
Labem, z hlediska jeho vyuZiti.

Vzhledem k uvedenému soud Zalobu zamitl.

O nahrad¢ nékladd tizeni soud rozhodl o podle § 142 odst. 1 o.s.f., a pfiznal zalovanému
plnou nadhradu nékladt fizeni. Naklady fizeni na stran€ zalovaného ¢ini ¢astku K¢ 11.880,- a
tvofi je ndhrada za zastoupeni advokatem (odména za fizeni v jednom stupni dle vyhl. €.
484/2000 Sh. ve vysi 9.000-, téi nahrady hotovych vydaji po K¢ 300,-, dle vyhl. ¢. 177/1996
Sb., a ¢astka K¢ 1.980,- odpovidajici 20% z odmény advokata).
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Pouceni: Proti tomuto rozsudku Ize podat odvolani do 15 dni od jeho doruceni,
k Vrchnimu soudu v Praze, prostiednictvim zdej$iho soudu.

Nesplni-li povinny dobrovolné, povinnost uloZzenou timto rozsudkem, mize
opravnény podat navrh na soudni vykon rozhodnuti.

V Usti nad Labem dne 30.5. 2012

JUDr. Jindra Nejtkova v.r.
soudkyné

Za spravnost vyhotoveni:
Jana Vildova
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