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Vlastnici byt v domé na ul.
Bezrucova 22, Havlickova 7,9

prosim piedat jednotlivym vlastnikiim

INFORMACE

VO AA4

o priibéhu sporu s SBD TéSinan

Jako pravnimu zéstupci spolecenstvi vlastnikii jednotek ve vySe oznaceném domé byla mi
piedlozena k posouzeni vyzva k thraddm za uZzivani bytu dorucena jednotlivym vlastnikiim
ze strany SBD Té&Sinan (dale jen ,,druzstvo®), a dale upominka ke dni 2.12.2010 a navrh smlouvy
o spravé domu s druzstvem.

Ptestoze jde o pravné velmi slozitou problematiku, pokusim se podstatné vyjadiit vystizné
a v Casové posloupnosti jednotlivych udalosti v domé. S obsahem vyzvy druzstva a jeho pravnim
vykladem zavéra usneseni Vrchniho soudu v Olomouci souhlasit nelze — druzstvo neni v soucasné
dobé spravcem domu ve smyslu zdkona o vlastnictvi byt a neobstoji zejm. pak tvrzeni, Zze veskera
rozhodnuti shroméazdéni spolecenstvi ,,nemaji pravni platnost.

« dim byl druzstvem jako plivodnim vlastnikem rozdélen na jednotky prohlasenim vlastnika
ze dne 18.12.2010 s pravnimi ucinky ke dni 31.12.2007 (k témuz dni doslo k pievodu prvni
bytové jednotky na Lukase Pecha),

« ke dni 31.12.2009 nabyly pravni ucinky prevodu jednotlivych bytovych jednotek
(ptivodnich druzstevnich bytl) z druzstva na nové vlastniky (nyni ¢leny spolecenstvi),

« na den 10.2.2010 svolalo samo druzstvo (v zakonné 60 denni lhGt€) prvni schizi
shromazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,,spoleCenstvi), které dle § 9 odst. 3
zdkona o vlastnictvi byti (dale jen ,,zdkon) standardnim zptasobem vznika v domé
s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tii jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki, k této
prvni schiizi dle zdkona ptizvalo notaie, aby osveédcil jeji prubéh notarskym zapisem, ktery
byl podkladem pro zéapis spoleCenstvi do rejstiiku spoleCenstvi u krajského soudu, dle
piijatych stanov vzniklo spoleCenstvi (s pravni subjektivitou, tedy jako pravnicka osoba)
ze zdkona dne 13.1.2010, na schiizi bylo pfitomno 100% vlastniklli (druzstvo mélo 3621
hlasti z celkového poctu 10000 hlast),



spoleCenstvi jako pravni subjekt bylo do rejstiiku zapsano usneseni Krajského soudu
v Ostraveé ze dne 12.3.2010, které nabylo pravni moci dnem 17.3.2010, proti rozhodnuti
soudu o zapisu spolecenstvi nepodal nikdo v 15-denni lhiité odvolani,

v prabéhu prvni schiize konané dne 10.2.2010 pii rozhodovani o novém spravei druzstvo
namitlo, ze k tomuto rozhodnuti je zapotiebi 75% vétSiny hlasu, predsedajici schiize s tim
nesouhlasil, nebot’ nejde o rozhodovani o zméné prohlaSeni vlastnika, kde druzstvo sebe
samo uvedlo jako spravce, a posta¢i nadpolovicni vétSina hlasti, bylo pfistoupeno
k hlasovéni, Zze novym spravcem bude Ing. Jezkova a rozhodnuti bylo pfijato poctem 6046
hlasi z celkového poctu 10000 hlast, tj. nadpolovicni vétSinou vSech hlast, druzstvo
po hlasovani prohlasilo, Ze proti tomuto rozhodnuti podd k soudu zalobu o neplatnost
a slibilo, ze poskytne vzorové rozhodnuti Nejvyssiho soudu k této problematice (soudem
méla byt feSena otazka jaka vétSina je zapotiebi ke zméné spravce),

z rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008 (v jiné pravni véci) vyplyva,
ze zvolenim organi spolefenstvi (s pravni subjektivitou) zanika pravo spravy domu
druZstvem, tzn. Ze spravcem je ze zakona spolecenstvi jako k tomu urcend pravnicka osoba,
které (v nasem ptipad¢) bylo ustaveno a zvolilo sviij organ na schiizi konané dne 10.2.2010,
spolecenstvi pak muize rozhodnout o tom, Ze vykonem spravy povétuje dalsi jiny smluvni
subjekt (tzv. operativni spravce),

dne 3.3.2010 podalo druzstvo ke Krajskému soudu v Ostravé Zalobu o neplatnost vSech
usneseni spolecenstvi pfijatych na schizi dne 10.2.2010 (i téch pro néz druzstvo samo
hlasovalo), tedy zaloba nebyla podéana jen proti volbé spravce, jak bylo pivodné avizovano,
neur¢itd a pon€kud zmate¢na Zaloba byla k vyzvé soudu druZzstvem doplnéna podanim
ze dne 15.3.2010,

spolecenstvi se k Zalob€ podrobné vyjadiilo svym podanim ze dne 29.4.2010 a navrhlo jeji
uplné zamitnuti, soud nafidil jednani ve véci samé na den 30.6.2010, jehoZ konani pozdéji
zrusil,

teprve ve vyjadreni ze dne 24.5.2010 druzstvo namitlo, Ze spoleCenstvi jako pravnicka
osoba viibec nevzniklo, nebot’ se tak ma stat dle specidlniho ust. § 9 odst. 4 zédkona, a to
az tehdy, klesne-li spoluvlastnicky podil druzstva na spole¢nych ¢astech domu na méné nez
jednu c¢tvrtinu a navrhlo, aby soud dal podnét k vymazu spolecenstvi z rejstiiku (dosud
se tak nestalo a spoleCenstvi je dale zapsdno jako pravnickd osoba),

v mezidobi spoledenstvi na zakladé soudem piidéleného IC a vypisu z rejstiiku mj. zalozilo
ucet u banky, kam vlastnici jednotek zasilaji platby spojené s uzivanim bytl, a opakované
vyzvalo druzstvo, aby i1 ono jako Clen spolecenstvi platilo za své byty na tento ucet (lec
doposud bezlspésne),

k vySe uvedené namitce druzstva spoleCenstvi z opatrnosti pisemnou pozvankou svolalo
novou schizi, ktera se konala dne 17.6.2010 v advokatni kancelaii za ucasti 100%
vlastnikii (novi ¢lenové spoleCenstvi byli zastupovani na zaklad¢ udélenych plnych moci
p. Ponczou), shromdzdéni vlastnikli znovu nadpoloviéni vétSinou vSech hlasti vyslovné
rozhodlo o odvolini druZstva jako spravce a o ustaveni nového spravce a z ditvodu pravni
jistoty pteschvdlilo potfebnou vétSinou vSechna napadena rozhodnuti z 10.2.2010, vyjma
téch které byly osvéd¢eny notaiskym zapisem,




usnesenim ze dne 7.6.2010 krajsky soud rozhodl o zastaveni Fizeni o neplatnost usnesent,
nebot’ dovodil, Ze spoleCenstvi jako pravni subjekt dosud nevzniklo, a tedy jde
o neodstranitelnou podminku fizeni, nebot' zalovany (spoleCenstvi) nemd pravni ani
procesni subjektivitu (nemiiZe jako Zalovany vystupovat u soudu), to znamena,
ze druzstvo podalo Zalobu proti nespravnému subjektu a ve véci nebylo viibec rozsudkem
rozhodovano o véci samé, tedy o namitané neplatnosti usneseni spoleCenstvi, Zaloba
meéla, chtélo-li druzstvo, aby byla uspésnd, byt podana proti vSem vlastnikiim, ktefi piijali
veétSinova rozhodnuti,

proti usneseni krajského soudu podalo spolecenstvi odvolani ze dne 23.6.2010,

Vrchni soud v Olomouci rozhodl bez jednani usnesenim ze dne 5.10.2010, které bylo
v pisemné¢ form¢ doruceno azZ dme 23.11.2010, o tom, ze usneseni krajského soudu
o zastaveni fizeni se potvrzuje, odvolaci soud dospél ke shodnému zavéru jako krajsky soud,
tedy ze spoleCenstvi s pravni subjektivitou dosud nevzniklo a tedy Zalobu nelze
projednat, neznamena to nic vice ani méné¢, rozhodnuti neni ,,vité€zstvim* druzstva, pravé
naopak, nebylo-li rozhodnuto o neplatnosti usneseni shroméazdéni, je nutno je povaZovat
za platna, druZstvo jako Clen spolecCenstvi (bez pravni subjektivity, viz dale) je povinnost se
vétSinovému rozhodnuti podfidit, coz vsak stile odmitd pfijmout, v zadném piipadé
z rozhodnuti o zastaveni fizeni a z rozhodnuti o jeho potvrzeni nevyplyva, ze veSkera
rozhodnuti spolecenstvi ,,nemaji pravni platnost®, jde o naprostou dezinterpretaci zavéru,
smyslem je zmast, znejistit a rozdélit ¢leny spolecenstvi, ktefi usiluji vymanit se z podruci
druZzstva a jeho spravy,

proti usneseni vrchniho soudu bylo ze strany spolecenstvi, které nadéle tvrdi, Ze je
subjektem prava, podano dovolani k NejvyS§Simu soudu, podle renomovaného Sedé¢ho
komentafe C. H. Beck k zdkonu tato otazka nebyla v praxi soudii dosud rozhodovana,
pricemz autofi komentaie zastdvaji stejny ndzor, tedy ze spolecenstvi jako pravnicka osoba
v daném piipad¢ vzniklo, fizeni u dovolaciho soudu mize vSak trvat del§i dobu (nema to
vSak vliv na dosud piijatd vétSinovd rozhodnuti spolecenstvi, kterym se druzstvo stale
odmité podridit),

za souCasn¢ho stavu je nutno vychazet z nazoru prezentovaného vrchnim soudem, to
vSak neni viibec ke prospéchu druZstva, nebot’ podle § 9 odst. 4, dle kterého spoleCenstvi
jako pravnickd osoba dosud nevzniklo, se v tomto piipadé do doby vzniku spolecenstvi
s pravni subjektivitou pouziji ust. § 9, 11 a § 15 odst. 2 zakona v pivodnim znéni pied
datem 1.7.2000,

dle § 11 odst. 1 zakona v ptivodnim znéni, pokud je diim rozdé¢len na jednotky, které vlastni
vice nez jedna osoba, tvori vlastnici jednotek spole€enstvi vlastniki jednotek, jde
o spoleCenstvi bez pravni subjektivity, nebot’ zdkon v té dob¢ spoleCenstvi jako
pravnickou osobu neupravoval (bylo zavedeno az novelou ¢. 103/2000 Sb. od 1.7.2000),
toto spolecenstvi bez subjektivity bylo vytvoieno jiz ke dni 31.12.2007 (ptevod prvniho
bytu na p. Pecha ml., celkem dva vlastnici, Pech a druzstvo),

dle § 11 odst. 2 zakona v plivodnim znéni kona 1 spoleCenstvi bez pravni subjektivity
shromazdéni (to se nesporné seslo ve dnech 10.2.2010 a 17.6.2010),

dle § 11 odst. 6 zdkona v plGvodnim znéni k pfijeti usneseni o odvoldni a ustanoveni

spravce je zapotiebi nadpolovicni vétSiny hlasi, znamena to tedy, ze tato pravni Gprava,
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kterou se dle aktualniho rozhodnuti soudu maji vlastnici jednotek v domé, a tedy i druzstvo,
tidit, vyslovné upravuje vétSinu nutnou pro platné rozhodnuti o odvoléni spravce, druZstvo
jako spravce bylo proto vyslovné a jednoznacné odvoldno nejpozdéji ke dni 17.6.2010
a v soucasné dobé jiz neni spravcem domu, neni proto nutno na ucet fadn¢ odvolaného
spravce cokoliv pfispivat a vyzva k uhradam je tak zavadéjici, je v pofadku, Ze vlastnici
plati na ucet u banky schvélené¢ shromdzdénim a nelze z toho dovozovat, ze by byli
v prodleni s thradami,

« dle § 15 odst. 2 zdkona v pivodnim znéni skladaji vlastnici jednotek predem urcené
finan¢ni prostredky, jejichz uhrn si sami urci, pficemz vysi a splatnost uhrady sdéluje
vlastnikiim jednotek spravce po spoleéném projednani, uvedené bylo splnéno, kdy
shromazdéni ve dnech 10.2.2010 i 17.6.2010 opakované rozhodlo o vysi ihrad a tyto
byly vlastnikiim, v€etné druzstva, které se projednéni v obou piipadech zicastnilo, sdéleny
novym spravcem, neni divodu, aby uhrady ur¢ovalo a k jejich placeni vyzyvalo druzstvo
jako fadné€ odvolany spravce,

« druZzstvu byla dorucena vyzva ze dne 13.12.2010, aby respektovalo fadné¢ a potfebnou
vétSinou piijata usneseni shromazdéni, nedezinterpretovalo zavéry vyplyvajici z rozhodnuti
soudil, zdrzelo se zavad¢jicich vyzev vlastnikim a zasilani upominek na castky, které
vlastnici nedluzi, soucasné vyzvu druzstvu zasila fadné ustanoveny spravce s ndvrhem
na piedani spravy domu dle rozhodnuti spoleCenstvi a s ndvrhem na uzavieni smlouvy
0 spravé mezi druzstvem jako vlastnikem jednotek a novym spravcem; lhita k vyjadieni

u obou vyzev byla stanovena do 31.12.2010.

Mam zato, ze z vySe uvedené¢ho vyplyva skutecny stav véci, tedy ze druzstvo, které
disponuje mensinovym podilem na domé nez ostatni vlastnici, neni jiz spravcem domu a neni dan
jakykoliv titul, aby mu bylo placeno. Spolecenstvi opakované pii tcasti 100% vlastnikii rozhodlo
0 novém spravci a taktéz o UGtu uréeném k zasilani plateb u Ceské spofitelny. Novy spravce
po projednani na schiizi sdélil vlastnikiim, vcetné druZstva, fadné schvalenou vysi plateb a jejich
splatnost dle opakované pfijatého rozhodnuti spolecenstvi. Vlastnik, ktery plati dle uvedenych
rozhodnuti, nemuZe byt v prodleni s platbami a nemiiZe mu vznikat dluh na urocich z prodleni.
Upominky jsou zavadéjici a nemaji oporu ve skutecném stavu véci.

Pokud jde o ndvrh na uzavieni smlouvy o spravé, pak v tom shleddvam nejvétsi problém,
byly-li by smlouvy nékterymi vlastniky skutecné podepsany. Jak vyplyva vySe z textu této
informace, druZstvo bylo spoleCenstvi zakonem stanovenou vétSinou jednozna¢né odvolano
z funkce spravce. Nikdy v minulosti s nim nebyla uzaviena smlouva o spravé, nebot’ spravu domu
rozdeleného na jednotky vykondvalo z pozice vlastniho urceni se spravcem v prohlaseni vlastnika.
Pokud nékteti vlastnici s takto odvolanym spravcem smlouvu uzaviou, vznikne jesté veétsi ,,zmatek*
nez v domé je po pravni strdnce nyni. Znamenalo by to, Ze néktefi vlastnici budou mit smlouvu
s odvolanym spravcem a timto budou jejich povinnosti dovozovany z obsahu smlouvy. Bude svym
zpusobem ,zlegalizovan® titul k pripadnému vymahani, nebot’ bude smluvena povinnost
k platbdm druzstvu. Druzstvo bude moci vlastnika Zalovat ze smlouvy a véc bude pravné jesté
mnohem komplikovanéj$i, nebot’ smlouva bude v rozporu s pfijatymi usnesenimi shromazdéni
spolecenstvi, Jde zejm. o to, Ze vlastnik, ktery smlouvu akceptuje, bude povinen platit druzstvu
odménu za spravu ve vysi 300,- K¢ (fadné ustanoveny spravce pobira za tuto ¢innost 120,- K¢),
kterou bude moci druzstvo vymahat — doposud zddna smlouva s druzstvem o odméné za ¢innost,
kterou samozvané provadi, uzaviena nebyla. Smlouva je navic vypovéditelnd az v 6 mési¢ni
vypovédni lhiité.




Z vyse uvedenych diivodti dirazné nedoporucuji uzavieni této smlouvy. Podle mého
nazoru je jejim smyslem rozdéleni dosavadniho jednotného postupu vétSinovych vlastnikii jednotek
proti odporu druzstva piedat skuteCny vykon spravy do jejich rukou. Vlastnici, kteti smlouvu
uzaviou, zUstanou svym zpisobem ve své dalSi snaze osamoceni, nebot pfip. vymanéni
se ze smlouvy a z narokil z ni vyplyvajicich bude velmi komplikované.

Zavérem chci vlastniky uklidnit, pokud se v domé §ifi obavy, Ze po novém roce by mohl
jejich domnélé pohledavky vici druzstvu vymahat exekutor, Ze tyto obavy jsou bezpiedmétné. Aby
nékoho mohl ,,navstivit exekutor*, musi pfedtim probéhnout dvé soudni fizeni, a to nejprve tzv.
fizeni nalézaci, jehoz vysledkem by musel byt rozsudek o povinnosti zaplatit, a teprve poté miize
véfitel v novém fizeni pozadat soud o nafizeni exekuce a povéfeni exekutora. Zadné Zaloby
o zaplaceni, pokud vim, ze strany druzstva podany nebyly, a pokud by se tak stalo, obranou je
skutecnost, Ze vlastnik fadné€ plati v souladu s pfijatymi rozhodnutim spoleCenstvi a o naroku by
musel nejprve rozhodovat soud, a to ve dvou stupnich, tedy jesté¢ s moznosti podat odvolani. Pokud
by kterykoliv vlastnik obdrzel v dané souvislosti jakoukoliv soudni zasilku, prosim, aby se na mne
neprodlené s diivérou obratil, nebot’ jsem spoleCenstvi ptislibil poskytnuti komplexni pravni sluzby
v daném sporu s druzstvem a pro konecny uspéch ve véci se snazim skute¢né délat maximum.

Pro zjednoduseni véci dovolil jsem si pfipravit vzorovou odpovéd na vyzvu druZstva
k uhradam pro vlastniky jednotek, aby sami nemuseli komplikované a sloZité tvofit svou reakci
na zaslanou vyzvu, upominku a navrh na uzavieni smlouvy o sprave; piislusny formulafr tvoii
pfilohu této informace a postaci vyplnit udaje k osob& a odeslat druzstvu, nejlépe doporuceng,
anebo odpoveéd’ predat na podatelné druzstva oproti potvrzeni o ptevzeti zasilky vyznacenim razitka
na kopii listiny.

Mgr. Marek Jezek, advokat,
pravni zastupce spolecenstvi

V Ceském Té&siné dne 14.12.2010

Priloha: vzor odpovédi druzstvu na vyzvu k thradé za uzivani bytu



