KRAJSKY SOUD 05 RAVA SOOI e
Doflo:  _ 5 -11- 2057 M-

Pot. stej. pifioh 5 Cmo 289/2010-54
Hodnota kolkéi ‘

Usneseni

Vrchni soud v Olomouci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Zdefky Sindelafové a soudcl JUDr. Aleny Jezikové a JUDr. Ivana Sismy
v pravni véci Zalobce Stavebni druZstvo TéSifian, Cesky Té&$in, nabfeZi Miru
1883/22b, PSC: 737 01, IC: 00398675, proti Zalovanému oznacenému jako
Spolecenstvi éesk)'r Tésin, Bezrucova 1643/22, Havlickova 1644/7 a 1645/9,
se sidlem v Ceském T&sin&, Bezrudova 1643/22, PSC: 737 01, IC: 28619234,
zastoupenému Mgr. Markem JeZkem, advokatem se sidlem v Ceském Té&$iné,
Tovarni 1707/33, o uréeni neplatnosti usneseni shromazdéni vlastnik(i jednotek ze
dne 10.2.2010, o odvolani Zzalovaného proti usneseni Krajského soudu v Ostravé ze
dne 7.6.2010, €.j. 42 Cm 5/2010-42,

takto:

I. Usneseni Krajského soudu v Ostravé se potvrzuje.

II. Zadny z G&astnik(l nema pravo na nahradu nakladl odvolaciho fizeni.

Oduvodnéni:

Shora oznacenym usnesenim Krajsky soud v Ostravé fizeni zastavil (odstavec
I. vyroku) a rozhodl, Ze Zadny z U¢astnikll nema pravo na nahradu nakladl fizeni
(odstavec Il. vyroku). V odlvodnéni usneseni vyplyva, Ze fizeni bylo zastaveno pro
neodstranitelny nedostatek podminky fizeni (§ 104 odst. 1 o.s.F.), kdyZ soud prvniho
stupné& dovodil, Ze Zalovany oznaéeny v Zalobé jako Spolecenstvi Cesky TéSin nema
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pravni subjektivitu (§ 19 o.s.F.). Podanim ze dne 24.5.2010 namitl totiz Zalobce
— k obrané Zalovaného — nedostatek jeho pravni subjektivity s tim, Ze podil zalobce
na spoleénych ¢astech domu, ktery je druZstvem — plivodnim vlastnikem budovy
vykonavajicim povinnosti spravce a pobirajicim finanéni a Gvérovou pomoc statu dle
ust. § 24 odst. 1 a 2 zak. &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl (dale jen zakon), se
doposud nesnizil pod jednu Ctvrtinu.

Z informativniho vypisu z katastru nemovitosti ze dne 7.6.2010 krajsky soud
zjistil, Ze Zalobci doposud naleZi podil na spole&nych &astech budovy €.p. 1643, €.p.
1644, &.p. 1645 v Ceském T&S$iné ve vysi 3.621/10.000, tedy podil, ktery doposud
neklesl pod jednu &tvrtinu.

Ze sdéleni Zalobce a z dodatk(l €. 3, 4, 5 a 6 kuvérové smlouvé ze dne
21.1.1994 pak bylo zji§téno, Ze na vystavbu domu &.p. 1643, C.p. 1644, C.p. 1645
v Ceském T&&iné na ,ul. Kopemnikova &.p. 1580 az 1584“ byla pouZita finanéni,
(vérova a jina pomoc dle zvlastnich pfedpisi, a to na zakladé tvérové smlouvy ze
dne 21.1.1974.

Krajsky soud proto v odiivodnéni napadeného usheseni uzaviel, Ze Zalobce je
druzstvem dle ust. § 24 odst. 1 a 2 zakona, na jehoZ vystavbu byla pouzita finanéni
pomoc statu podle zvlastnich piedpistl, plivodnim vlastnikem budovy, ktery vykonava
funkci spravce dle ust. ,§ 9 odst. 4 zakona® ve znéni do 30.6.2000 a jehoZ podil se
doposud nesnizil ped jednu Ctvrtinu. Zalovany tedy jako spolecenstvi vlastnikl
jednotek dle ust. § 9 odst. 4 zakona nevznikl, na éemz nic neméni ani jeho zapis
v rejstfiku spoleenstvi viastnik( jednotek, nebot tento ma jen deklaratorni charakter.

Proti tomuto usneseni podal Zalovany prostfednictvim svého advokata v€as
odvolani. S rozhodnutim soudu prvniho stupné v ném nesouhlasil a namital, ze
krajsky soud nedostatecné Zjistil skutkovy stav a 7e napadené rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni veci (§ 205 odst. 2 pism. g/ o.s.f.). Uvedl, Ze neni
splnéna tfeti z podminek uvedenych v ust. § 9 odst. 4 zakona o vlastnictvi byt (dale
jen zakon) v platném znéni, a to, se druzstvo musi plnit povinnosti spravce podle
§ 9 zakona Gcinného do 30.6.2000. Dle nazoru alovaného spravu spolecnych casti
domu podle § 9 zakona ve znéni a&inném do 30.6.2000 Ize vykonavat pouze v dome
rozdéleném na jednotky prohlasenim viastnika, jehoz povinnou naleZitosti bylo
uréeni spravce domu. ProtoZe prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v dotéené
budové bylo Zalobcem jako pivodnim vlastnikem nerozdélené budovy ucinéno
teprve dne 18.12.2007 s pravnimi Géinky vkladu vlastnického prava Zalobce
k jednotkdam ke dni 31.12.2007, mohl Zalobce plnit funkci spravce domu podle
s4kona aZ ode dne 1.1.2008. Proto se tak ust. § 9 odst. 4 zakona ve znéni aéinném
do 30.6.2000 na dany pfipad nevztahuje, kdyZ ke dni aéinnosti zakona ¢. 103/2000
Sb. dotéena budova jesté na jednotky rozdélena nebyla. V daném pfipadé tak vzniklo
spoleéenstvi viastniki jednotek s pravni subjektivitou ,standardnim zplisobem, a toto
navic bylo fadné ustaveno — viz provedeni zapisu v rejstiiku spolecenstvi viastnikl
jednotek vedeného Krajskym soudem v Ostravé, oddil S, viozka 6912. Jiny vyklad
ust. § 9 odst. 4 zakona v platném znéni by byl neudrzitelny, nebot by to znamenalo,
se u kazdého domu rozdéleného druzstvem splfiujicim podminky dle § 24 odst. 1, 2
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zakona po datu 1.7.2000 by doslo ke zpétné udinnosti zakona platného pred timto
datem (§ 9 odst. 4 véta posledni zakona v platném znéni). Dle Zalovaného soud
prvniho stupné navic v odivodnéni napadeného usneseni nespravné konstatuje, Ze
Zalobce vykonava funkci spravce dle ust. § 9 odst. 4 zakona ve znéni do 30.6.2000,
kdyz Etvrty odstavec § 9 zakon ve znéni G€inném do 30.6.2000 vibec neobsahoval.

V zavéru odvolani Zalovany dale namital, Zze znapadeného usneseni
nevyplyva zcela jednoznaéné, Ze v pripadé Zalobce jde o druzstvo ve smyslu ust.
§ 24 odst. 1 zakona v platném znéni a soucasné&, Ze na vystavbu dot&ené budovy
byla pouzita finangni, Gvérova a jind pomoc podle zvlastnich predpist. Prikaz
sdélenim Zalobce je naprosto nedostateCny, pficemz samotnou Gvérovou smilouvu
soud k dispozici nemél. Zalovany poukazal dale na to, Ze krajsky soud v odlvodnéni
usneseni konstatuje, Ze na vystavbu dot€eného domu byla pouzita finanéni, Gvérova
a jina pomoc podle zvlastnich pfedpistl, ovdem uvadi, Ze se jednalo o diim v Ceském
TéSiné na ulici Kopernikové €.p. 1580-1584, avSak v daném pripadé jde o dim na
ulici Bezruéova a Havli¢kova.

Z téchto dlvodl Zalovany v odvolani navrhl, aby odvolaci soud napadené
usneseni soudu prvniho stupné zrusil a véc mu vratil k dal§imu fizeni.

Zalobce ve vyjadfeni k odvolani navrhl naopak, aby napadené usneseni bylo
potvrzeno. Uved|, Ze na tuto véc dopada ust. § 9 odst. 4 § 24 odst. 1 a 2 zakona,
nebot Zalobce je druzstvem, G¢astnikem spolecenstvi, plvodnim viastnikem a plni
povinnosti spravce. Podle t&chto ustanoveni vznika spolecenstvi viastnikl jednotek
ze zakona prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, vnémz byly druzstvu
doruceny listiny dokladajici, Ze spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu se
snizil na méné nez jednu c&tvrtinu. Z dokladd poskytnutych Krajskému soudu
v Ostravé vyplyva, Ze v pfedmétné dobé& nemohlo vzniknout spolecenstvi s pravni
subjektivitou, nebot spoluviastnicky podil Zalobce na spoleénych astech domu se
nesniZil na méné nez jednu étvrtinu. To plyne z jednoduchych poétd, kdyz Zalobce je
vlastnikem 24 z celkového poétu 64 jednotek v domé, coZ vyplyva z listu vlastnictvi
6476 vedeného pro katastralni Gzemi Cesky T&Sin.

Dle Zalobce z vySe uvedeného vyplyva, Zze v pfedmétném domé nemohlo
vzniknout spoleéenstvi s pravni subjektivitou a Ze zpUsobilymi U€astniky Fizeni jsou
vyhradné jednotlivi i¢astnici spolecenstvi.

Odvolaci soud pfezkoumal napadené usneseni soudu prvniho stupné véetné
Fizeni, které jeho vydani prfedchazelo (§ 206, § 212, § 212a), bez nafizeni jednani dle
ust. § 214 odst. 2 pism. c¢) o.s.i., a poté dospél k zavéru, Ze odvolani neni mozno
vyhovét.

Soud prvniho stupné z vypisu z katastru nemovitosti z LV 6476 pro Cast obce
a katastralni UGzemi Cesky Té&3in vedeného u Katastralniho Gfadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovi$t€ Karvina spravné zjistil, Ze Zalobci
doposud naleZi podil na spole¢nych &astech budovy E.p. 1643, C.p. 1644 a C.p. 1645
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v Ceském T&8in& ve vysi 3621/10000, tedy podil, ktery doposud neklesl pod jednu
Gtvrtinu.

Odvolaci soud dale z ,Inventarni karty budovy nebo stavby €. 05/a“ zjistil, Zze
obytny blok HB v Ceském Té&Sing, &.p. 1644, 1645, 1643, ulice Havlickova,
Bezruc¢ova byl pofizen v roce 1975 dodavatelskym zplsobem, kdy dodavatelem byly
Pozemni stavby n.p. Ostrava a generalnim projektantem Stavoprojekt Ostrava.
Skuteénost, Ze dim ¢.p. 1643 na ulici BezruCova a domy &€.p. 1644 a 1645 na ulici
Havlickova v Ceském Té&$iné byly ziskany do vlastnictvi Stavebniho bytového
druZstva Té&Sifan se sidlem v Ceském Té&$iné, Prazska 1, jejich zhotovenim, to je
vystavbou, vyplyva i ze stejnopisu notaiského zapisu sepsaného JUDr. Viadimirem
Polaskem, notaifem se sidlem v Orlové — Lutyni ze dne 16.8.1995, NZ 200/95,
N 216/95.

Z dodatku €. 3, 4, 5 a 6 k Gvérové smlouvé ze dne 21.1.1974 bylo zjiSténo, Ze
na vystavbu domd &.p. 1643, 1644 a 1645 v Ceském Té&siné na ulici Bezrucova
a Havli¢kova byla pouzita finanéni, Gvérova a jina pomoc podle zvlastnich piedpisi.
V8echny dodatky odkazuji na uverovou smlouvu ze dne 21.1.1974, SS 506247,
tvérovy ucet 1620842, pficemz v dodatku €. 4 a 5 se odkazuje na skute¢nost, Ze $lo
o Uvér pro vystavbu bloku HB a v dodatku €. 6 se pfimo uvadi, Ze nesplaceny
zUstatek Uvéru ve vysi 136.234,18 K& na G&té 1620842 vazne na &.p. 1643, 1644
a 1645. Druzstvo prohlasilo (bod 4 dodatku), Ze nesplacena Cast uveru tykajici
se nepievedenych jednotek je v souladu s Vynosem FNM MF CR, MF SR a SBCS
o podminkach poskytovani finanéni pomoci na druZstevni bytovou vystavbu
uverejnéné pod ¢ 3 ve Finanénim zpravodaji €. 2-3/91 registrovanym v Gastce
16/1991 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisli (vyhl. 84/1997 Sb.).

Pokud jde tedy o zji$téni krajského soudu obsazené v odstavci 3 odivodnéni
napadeného usneseni vtom sméru, Ze se jedna o domy v Ceském Té&$iné na ulici
Kopernikoveé, jedna se o chybu.

Soud prvniho stupné pak v odivodnéni napadaného usneseni citoval spravné
ust. 9 odst. 4 zak. ¢. 72/1994 Sb. ve znéni po 30.6.2000, podle kterého pokud
druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2, které bylo plvodnim viastnikem budovy, nebo
druzstvo vzniklé vy¢lenénim z plvodniho druzstva podle § 29 plni povinnosti spravce
podle § 9 zakona o vlastnictvi byt platného pfede dnem uc&innosti tohoto zakona,
vznikne spolecenstvi az prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici,
v némZ budou druzstvu doruéeny listiny dokladajici, Ze spoluvlastnicky podil na
spoleénych ¢astech domu se sniZil na méné nez jednu cCtvrtinu. Do doby vzniku
spoledenstvi se pouziji ust. § 9, 11 a 15 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytl platna pfed
ucinnosti tohoto zakona.

Soud prvniho stupné dovodil také spravné, Ze Zalobce je druzstvem dle ust.
§ 24 (odstavec 1, 2) ,zakona“, plvodnim vlastnikem budovy, resp. budov, na jejichz
vystavbu byla pouZzita finan¢ni pomoc statu podle zvlastnich predpist.
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Zbyva posoudit, zda je splnéna podminka, Ze druzstvo pini povinnosti spravce
podle § 9 ,zakona“ platného pied ucinnosti zakona 103/2000 Sb.

Odvolaci soud vtomto sméru odkazuje na zavéry uvedené v rozsudku
Nejvyssiho soudu CR ze dne 1.7.2009, 22 Cdo 734/2008. V tomto rozsudku Nejvyssi
soud dovodil mimo jiné, Ze prohladenim vlastnika budovy o vymezeni jednotek
vdomé je zapolat proces sméfujici ke vzniku spoleCenstvi vlastnikl jednotek
vdomé a k pfechodu spravy domu z plvodniho vlastnika na spolecenstvi viastnik{i
jednotek.

Spravou domu podle § 9 zakona o vlastnictvi byt ve znéni pfed novelou &.
103/2000 Sb. se rozuméla sprava, provoz a opravy spoleénych ¢asti domu.

V pfipadech druzstev uvedenych v § 24 odst. 1 a 2, kterd byla plvodnim
vlastnikem budovy a vykonavaji spravu domu (dle nazoru odvolaciho soudu i (jen)
jako vlastnik) pini funkci organu spole€enstvi toto druzstvo az do doby, kdy budou
organy spolecenstvi zvoleny. Pravo spravy domu druzstvem uvedeny v § 24 odst. 1
a 2 zakona o vlastnictvi byt(l zanika aZ zvolenim organu spoleéenstvim viastnik(.

Z vy$e uvedenych dlvodl povazuje odvolaci soud, stejné jako soud prvniho
stupné, podminky uvedené v § 9 odst. 4 ,zakona“ po novele za spInéné, a proto
povaZuje za spravny i zavér tohoto soudu, Ze s ohledem na skute€nost, Ze podil
druzstva (Zalobce) na spolecnych ¢astech domu se nesnizil na méné nez jednu
étvrtinu, Zalovany jako spoleéenstvi viastnikl jednotek doposud nevznikl.

Z téchto dlivodd odvolaci soud napadené usneseni soudu prvniho stupné jako
vécné spravné dle ust. § 219 o.s.f. potvrdil.

O nahradé nakladl odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto tak, Ze na né nema
pravo Zadny z Géastnikl, kdyz v odvolacim fizeni Usp&Snému Zalobci dle obsahu
spisu Zadné podstatné naklady v odvolacim fizeni nevznikly a Zalovany je
neexistujici subjekt (§ 224 odst. 1, § 142 odst. 1 0.s.T.).

Poué e ni: Protitomuto usneseni je dovolani pripustné a je ho mozno podat ve
Ih(ité do dvou mésicl od doruéeni tohoto usneseni odvolaciho soudu

u Krajského soudu v Ostravé k Nejvy§Simu soudu CR vBmé (§ 239
odst. 2 pism. a/ 0.s.f.).

V Olomouci dne 5. fijna 2010

JUDr. Zderika Sindelafova v.r.
predsedkyné senatu







