Vrchnimu soudu v Praze
prostrednictvim
Meéstského soudu v Praze
Slezska 9

120 00 Praha 2

Ke sp.zn. 25 Cm 97/2014

V Praze dne 2. ¢ervna 2015

ialobkyné:

Priv.zast..

Zalovany: Spole€enstvi vlastniki jednotek domu é.p.
(déle jen ,,Spoleéenstvi®)

Préav.zast.: JUDr.

o neplatnost usneseni shromazdéni Spolecenstvi ze dne 17. 9. 2014

Odvolani Zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze, ze dne 29. 4. 2015,
€.j. 25 Cm 97/2014-43

Dvojmo!

Priloha:
plnd moc
soudni poplatek bude uhrazen na vyzvu soudu

I
[1]  Zalobkyns jako vlastnik bytovych jednotek &. (dale jen ,,Spoledenstvi«, téz »Zalovany*)
napadla svou Zalobou nezakonnost pfijatych usneseni Zalovaného ze dne 17. z&F 2014.

[2]  Zalobkyn& nezikonnost napadenych usneseni Zalovaného spatfovala zejména ve
skute¢nosti, Ze napadenym usnesenim se pfijimaly zcela nové stanovy v rozporu se zakonem



(ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi dle NOZ se v posuzovaném pFipadé nemohou pouZit,
nebot’ Zalovany se md nadile Fidit ZoVB), nejednalo se o jejich p¥izptsobeni donucujicim
ustanovenim NOZ v mife, kdy jejich znénim nedojde k zasahu do vlastnickych prav vlastnikd
(k takovému zésahu v3ak podle jejich obsahu v posuzovaném pfipadé doslo, nebot’ nebylo
zohlednéno, Ze Zalovany je SVJ dle ZoVB a ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi dle NOZ
se nepouziji) na stran€ jedné, na stran& druhé pak stanovy jsou i zmate&né, kdyz odkazuji na
jednotky dle NOZ, atkoliv v domé takové jednotky nejsou. Napadenymi stanovami si SVJ
pfisvojuje vice prav na tkor vlastnikii, neZ mu umoziiuje zakon (ZoVB). Zalobkyng dale
vytkla, Ze podle napadenych stanov by do nové plisobnosti shromézdéni mélo naleZet
rozhodovéni a) o zméng& prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkdm, coz Zalobkyn& povaZuje za neplatné ustanoveni, nebot’ diim je jiz rozdélen na
jednotky a spoletné €4sti prohlasenim dle ZoVB a zménu prohléSeni mohou provést vSichni
vlastnici jednotek, nikoli spoledenstvi, b) o zmé&ng gelu uZivani domu nebo bytu, pfiCemz dle
Zalobkyné s odkazem na § 11 odst. 5 ZoVB o zmé&né G&elu uZivani stavby rozhoduji vlastnici
nikoli SVJ, a o zm&né ucelu uZivani bytu je opravnén rozhodnout vlastnik jednotky, ¢) o
oprave, stavebni upravé nebo rekonstrukci spoletné &asti, prevy3uji-li naklady v jednotlivych
pfipadech &astku 1.000,- K& v priméru na kazdou jednotku, pficemz Zalobkyné namita, Ze
takovou pravomoc spolegenstvi nem4, rozhoduji o ném samotni vlastnici jednotek.

[3] Zalobkyng napadla usneseni Zalovaného i s ohledem ke skute&nosti, Ze shromédéni nebylo
usnaSenischopné a Zalovany v prib&hu hlasovani nezkoumal znovu usnaSenischopnost a
zaroveti vytkla vady hlasovéani shodné jako v Fzeni vedeném u MS Praha pod sp.zn. 73 Cm
278/2013.

[4] Soud pougil Zalobkyni, Ze zastava jiny pravni nézor co do posouzeni, kterym pfedpisem se
fidi hlasovéni Zalovaného od 1. 1. 2014 s tim, Ze dle pfechodnych ustanoveni NOZ soud mé za
to, Ze ustanoveni stanov v daném piipad¢, ktera odporuji donucujicim ustanovenim NOZ
pozbyvaji zivaznosti dnem nabyti jeho G€innosti, tedy k 1. 1. 2014. Obecna ustanoveni pak
upravuje § 3028 odst.2. Soud m4 za to, Ze rozhodnuti Zalovaného bylo vydano odpovidajicim
poltem usnaSenischopnych ptitomnych spoluvlastniki jednotek Zalovaného a Zalobu zamitl,
nebot’ neshledal podminky pro jeji vyhovéni.

[5] Zalobkyni bylo pisemné vyhotoveni rozhodnuti soudu prvniho stupné doru¢eno do
datovych schranek dne 25. 5. 2015. Zalobkyné, prostfednictvim své pravni zéstupkyné, podava
proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 29. dubna 2015, &j. 25 Cm 97/2014-43 (dale
jen “Rozsudek”) v zikonné 1hit& do viech jeho vyrokii toto

odvolani,
nebot’ ma za to, Ze rozhodnuti soudu prvniho stupné spodivi na nesprivném pravnim
posouzeni véci, soud prvniho stupné rovnéZ nep¥ihlédl k tvrzenym skuteénostem
Zalobkyné a nesprdivné rozhodl

[6] Zalobkyn& odivodiiuje odvolani nasledovné:
II.

[1] Soud prvniho stupn& v napadeném Rozsudku uzavtel, Ze rozhodnuti Zalovaného bylo
vydéno v souladu s platnou pravni tipravou obsaZenou v NOZ. SVJ je pravnickou osobou
upravenou v NOZ, a to v ust. § 1158 a nésledujici NOZ, a jeho pravni povaha se Fdi
ustanovenimi NOZ ode dne nabyti jeho G¢innosti i pfesto, Ze vzniklo podle ZoVB, jak dovodil



soud prvniho stupné. 1 nadale ma SVJ omezenou pravni osobnost (jak to plynez §1 194 anasl.)
v tom smyslu, Ze je opravneéno jako predmét své &innosti vykonavat pouze innosti tykajici se
spravy domu 2 pozemku spolu s dalsimi souvisejicimi ginnostmi uvedenymi Vv obdanském
zakoniku (e opravneno nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ugely spravy domu 2
pozemku). vzhledem k tomu, e predmétné sV7J vzniklo pfede dnem uéinnosti NOZ, zastaly
v platnosti jeho stanovy- SV bylo viak povinno do 3 let od nabyti G¢innosti NOZ pi'izpﬁsobit
zakladatelsky dokument donucujicim ustanovenim NOZ, coz ukinilo na shromézdéni konaném

dne 17. zati 5014, a vyhovelo tak z4konu, proto soud rozhodl 0 zamitnuti Zaloby.

21 Pokud soud prvniho stupné pro své rozhodnuti vychéazel z avahy, Ze pravni uprava
SVJ (ialovaného) se ridi prislusnym oddilem 0 bytovém spoluvlastnictvi dle NOZ na
zakladé ust.§ 3028 a § 3041 NOZ, pak takové tuvaha peni spravna a soud prvniho stupné
ouzil pii svém rozhodovani pravni predpis, ktery na posuzovan)" pripad nedopada.
7alobkyné ve svych podénich i pii samotném ustnim jednani uvedla podrobnou argumentaci,
ze které vyplyva, e na pravni pomery yalovaného nelze bez dalsiho vztadhnout ustanoveni 0
bytovém spoluvlastnictvi dle NOZ, nebot by se jednalo 0 nepravou retroaktivitu, ptitemZ je
tfeba 1 nadale pouZit pravni upravu ZoVB. Soud prvniho stupn€ se€ S pravnd argumentaci
yalobkyné ve svém rozhodnuti nevypofédal a nevyloZil z jakého dfivodu neni priléhava a Z

jakého davodu je spravny nahled soudu prvniho stupne, citovanou judikaturu ze strany
yalobkyn& pak ve svém rozhodnuti soud prvniho stupné rovneZ zcela pominul.

31 7alobkyné se ohledng své argumentace K otazce, podle jakého pravniho predpisu se di
préavnd pomery yalovaného v podrobnostech odkazuje na obsah Zaloby, na dopinéni skutkovych
tvrzeni a na protokol Z {istniho jednani. Piipomind viak, Ze tato otazka ma zasadni pravni
vyznam, nebot v pravni praxi neni jednotny nahled na tuto otézku na stran€ jedné, na strané
druhé se fetézi pouhé opakovani nespravnych pravnich nazora v této oblasti, kdyZ pro
pochopeni podstaty véci je rozhodujici i znalost rozdilh definice jednotek podle NOZ a podle
ch osob oznadenych shodnym nazvem, kdy je
patme, 7€ pravni vefejnost zastavajici nazor shodny s nazorem soudu prvniho stupn¢ de facto
tyto rozdily nevnima, nebot text zakona v této oblasti podrobné nezna. V pravnich praxich je
pak otazka SVJ otazkou okrajovou, temuz odpovida i rozsah porozuméni této oblasti. Pro

v

rekapitulaci yalobkyne ve struénosti podava, Ze:

e zustanoveni § 3028 NOZ vyplyva, Z& y&echny osoby s€ maji Hdit v pravnich vztazich

vzniklych pred a&innosti NOZ podle dosavadni pravni upravy;

o vnitini pravni poméry v SVJ vzniklém do 31.12.2013 sei nadale fdi podle zrusené¢ho
zékona &. 72/ 1994 Sb., 0 vlastnictvi byt a podle stanov, navenek jedna SV] podle
NOZ od okamziku nabyti jeho G&innosti (jedna se 0 shodu, jako v ptipadé, kdyz SVIJ
d¥ive jednalo navenek podle ObzZ a ObchZ), L. napf. ustanovenimi 0 pravnim jednani,
0 promléeni, o piikazni smlouvé apod.;

Podle § 3041 NOZ “Pravni povaha pravnickych osob upravenych timto zakonem se Fidi ustanovenimi
tohoto zakona ode dne nabyti jeho ucinnosti”

e SVJ vznikié do 31. 12. 2013 neni spolkem, proto na tato SVJ nedopadaji ustanoveni
NOZ upravujici spolky, neni-lito v NOZ vyslovné uvedeno,
o SVJ vzniklé do 31. 12. 2013 neni fundace, proto na tato SVJ nedopadaji ustanoveni
NOZ upravujici fundace, neni-li to v NOZ vyslovne uvedeno,
o SVJ vzniklé do 31.12.2013 neni ustavem, proto na tato SVJ nedopadaji ustanoveni

I'4

NOZ upravujici Gstavy, neni-li to v NOZ vyslovné uvedeno,



® SVJ vzniklé do 31. 12. 2013 neni nadaci, proto na tato SVJ nedopadaji ustanoveni
NOZ upravujici nadace, neni-li to v NOZ vyslovné uvedeno,

® SVJ vzniklé do 31. 12. 2013 nenf nadatnim fondem, proto na tato SVJ nedopadaji
ustanoveni NOZ upravujici nada¢ni fondy, neni-li to v NOZ vyslovn& uvedeno,

® SVJ vzniklé do 31. 12. 2013 neni SVJ vzniklé podle NOZ od 1. 1. 2014, proto na
tato SVJ nedopadaji ustanoveni NOZ upravujici novd SVJ dle NOZ, neni-li to v

NOZ vyslovné uvedeno, vyslovna uprava pak v NOZ neni upravena

Tomuto zavéru nasvéd¢uje jak pravni nédzor senatu 26 Cdo Nejvyssiho soudu CR vysloveného
v rozhodnuti pod sp.zn. 26 Cdo 3100/2013 “i kdyz byl ZoVB zruSen a bytové spoluvlastnictvi
Jje upraveno v NOZ, pravni poméry vzniklé pied ucinnosti NOZ, se Fidi dosavadnimi prdvnimi
predpisy” , tak i ustanoveni § 3049 NOZ, kterym se vyslovng uvadi, Ze “Nadace vzniklé podle
dosavadnich prévni predpisii se povazuji za nadace vzniklé podle tohoto zékona”. Pokud by
méla byt povaZovana za sprévnou premisa soudu prvniho stupng, Ze o znéni ust. § 3041 NOZ,
t.j. “Prdvni povaha pravnickych osob upravenych timto zdkonem se Fidi ustanovenimi tohoto zdkona ode dne
nabyti jeho ucinnosti“ 1ze optit uvahu, Ze na SVJ vznikl4 pfed 31. 12. 2013 dopad4 pravni tiprava
0 bytovém spoluvlastnictvi dle NOZ, nebot’ SVJ je upraveno v NOZ, neni tato tivaha spravna,
nebot’ v takovém ptipadg, by zdkonodarce do textu pfechodnych ustanoveni nemél potfebu
vsunout vyslovnou tpravu o pravnich pomérech nadaci vzniklych podle dosavadnich pedpis,
jak tomu v ustanoveni § 3049 ud&lal. Nadace jsou pravnickymi osobami upravenymi v NOZ,
a presto me&] zakonodarce potfebu vtélit do pfechodnych ustanoveni § 3049, kdyZ by mohl
vyuZzit stejné tivahy jako soud prvniho stupng, tj. nadace jsou pravnickymi osobami upravenymi
v NOZ, a proto je mozné ucinit pouhy odkaz na ust. § 3041 NOZ. Vzhledem k tomu, Ze
zékonodérce u nadaci tak u¢inil vyslovng ustanovenim § 3049 pak per analogiam by musel i
vyslovné uvést, Ze SVJ vznikla podle dosavadnich predpisti se povazuji za SVJ vzniklé podle
tohoto zékona, coZ neu¢inil, nebot’ s ohledem na povahu obou subjekti a rozdilnosti definic
jednotek tak ucinit nelze. Nelze ale ziroveri v takovém piipad& piisobnost NOZ dovodit
s odkazem na ust. § 3041 NOZ ani ve spojeni s jinymi ustanoveni.

To vSe nebrani ujednéni stran, Ze se jejich prava a povinnosti budou #dit NOZ. Budou-li
vlastnici jednotek v SVJ vzniklych do 31. 12. 2013 chtit své pravni poméry upravit podle NOZ,
musi si ujednat (tj. schvalit se souhlasem 100 %), Ze rusi rozdé&leni domu na jednotky a p¥ijimaji
nové ProhlaSeni vlastnika s jednotkami dle NOZ a k tomu nové stanovy. Jeding tak vznikne
pravnicka osoba SVJ dle NOZ.

K definici jednotek:

V Oddilu 5 (bytové spoluvlastnictvi”), Pododdil 1 (obecné ustanoveni) NOZ je v § 1159
vymezeno, kterych jednotek se tento oddil tyka. Jednotky v pfedmétném SVJ jsou uplné jiné
jednotky ze své povahy, neZ jednotky, které jsou vymezeny v § 1159 (v NOZ je jednotka, ktera
je podilovym spoluvlastnictvim zahrnujicim v sobé jak byt, tak i spole¢né prostory. Z toho
vyplyva, Ze pokud je fec o jednotce, jde o jinou situaci, neZ u jednotky dle ZoVB, protoZe podle
NOZ je jednotka bytem v&etné spole&nych prostor a tak se chova i SVJ.) Z praktického hlediska
je moZné dat prakticky piiklad dvou rozdilt — jedna-li se napt. o upravy v jednotce dle ZoVB,
pak toto spadd do vyluéné kompetence vlastnika jednotky, pokud se viak jedna o upravy
v jednotce NOZ, pak podléha takova tiprava rozhodovani SVJ — coz je markantni zména a
zésah do vlastnickych prav, jde-li o dovozeni pisobnosti NOZ na jednotky dle ZoVB).



[4] Vzhledem k tomu, Ze na pravni poméry Zalovaného dopad4 pravni uprava ZoVB, jak je
Zalobkyn€ pfesvédiena, a jak lze dovodit z vyse uvedené argumentace, nemohl Zalovany
rozhodnout o stanovéch o obsahu, ktery je v rozporu se zékonem, a proto je usneseni, kterym
se o pfijeti stanov rozhodlo, neplatné. Soud prvniho stupné se pak s pravni argumentaci
Zalobkyn& na podporu nézoru, Ze se na pravni poméry Zalovaného nadale vztahuje pravni
uprava ZoVB nijak nevypofadal, rovnéz se nevypotadal s odkazem Zalobkyné na rozhodnuti
NS CR. Soud prvniho stupné svilj nazor, kterym pfedpisem se pravni poméry alovaného dj,
opfel pouze o ptechodna ustanoveni § 3028 odst. 1, 2, § 3041 NOZ, ktera nespravné vylozil.

[5]  Zalobkyn® ma za to, Ze soud prvniho stupné se pfi svém rozhodovéani dopustil
nepiipustné retroaktivity pravni normy, coz je s odkazem na nalez Pl. US 21/96 zakézané.
Snaha posuzovat SVJ vzniklé pfed 31. 12. 2013 jako SVJ upravené NOZ je protiustavnim
pokusem o nastoleni pravé retroaktivity. O pravnické osob& vzniklé podle ZoVB tak soud
prvniho stupné de facto tvrdi, Ze je totoZna s pravnickou osobou, ktera ma v budoucnu vznikat
podle odliSného prévniho pfedpisu za jinych podminek, co je nepfipustné v roviné
Ustavnépravni. Ke znakiim prévniho statu neoddglitelné pat{ princip pravni jistoty a ochrany
divéry ob&ana v pravo. Tento postup zahrnuje zékaz retroaktivity pravni norem, resp. jejich
retroaktivniho vykladu (viz. IV. US 215/04, P1. US 78/92).

[6] Je rovné€Z otazkou, jak se vypofadat se situaci, kdy z protokolu z tistniho jednéani ze dne
29. 4. 2015 vyplyva, Ze v zavére&ném néavrhu jak Zalobkyng, tak Zalovany navrhovali Zalobg
vyhovét.

IIL.

Na zaklad& shora uvedenych skutetnosti a za pouZiti vy¥e uvedené pravni argumentace
Zalobkyné navrhuje, aby odvolaci soud napadené rozhodnuti zménil a ¥alobé vyhovél
v plném rozsahu, popf. zrusil a vratil zp&t soudu prvniho stupn& k dal$imu Fizeni.

Zalobkyné& pak Zada, aby ji byla pfiznina nédhrada ndkladt odvolaciho fizeni spocivajici
v uhrazeném soudnim poplatku a odmé&ng préavniho zastoupeni.



