Dotaz do pravni poradny ¢. 18.

Dotaz na obranu vlastnika bytové jednotky proti o¢ividné chybnému rozhodnuti vétSiny
jeho ¢lenii pri nehospodarném nakladani s prostiredky z fondu oprav.

Podle popisu tazatele je v domé situace, pii které neni nakladano s prostfedky fondu oprav
hospodarné.

Zvoleny vybor nema k ¢innostem — zadani zakazky na opravu stechy a klempitskych prvka —
potiebnou kvalifikaci a nabidky odborné pomoci ze strany spravce nebo vlastnika jednotky,
ktery profesni znalosti z diivodu jeho pracovniho zafazeni md, odmitaji. Disledkem je
uzavieni smlouvy s firmou, kterd neméla nejlepsi nabidku. Shromazdéni postup vyboru
opakované¢ schvaluje. Oprava byla provedena tak, zZe nebyl odstranén zdroj zatékani a véc se
musi fesit opakovang, a to s vynalozenim vyssSich nakladu.

Zakladem pravni upravy je zak. ¢. 72/1994 Sb. (dale jen Zakon) a Stanovy spolecenstvi.

V § 9 je vodst. 1 uvedeno, Ze Spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen "spolecCenstvi") je
pravnickd osoba, kterd je zpiisobild vykondvat prava a zavazovat se pouze ve vécech
spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu (dale jen "sprdva domu"),
V odst. 7 jsou vyjmenovany organy spolecenstvi:

a) shromazdéni vlastnikl jednotek (dale jen "shromazdéni"),

b) vybor spolecenstvi (dale jen "vybor") nebo ten vlastnik jednotek, kterého v piipad€, ze neni
zvolen vybor, shromdzdéni povéti vykonem funkce vyboru (dale jen "povéteny vlastnik"),
c) dalsi organy podle stanov spolecenstvi.

V odst. 11 je uvedeno, ze Vybor je vykonnym orgadnem spolecenstvi. Vybor nebo povéieny
vlastnik rozhoduji o vécech spojenych se spravou domu, pokud si rozhodnuti v téchto vécech
nevyhradi shromézdéni.

V § 11 odst. 1 je uvedeno, Ze SpoleCenstvi musi alesponi jednou ro¢né konat shromazdéni.
V odst. 2 je obsazena uprava, podle které Shroméazdéni je schopné usnaseni, jsou-li pfitomni
vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu hlasii; k pfijeti usneseni je zapotiebi nadpoloviéni
vetSiny piitomnych hlasi. V odst. 3 je obsaZena uprava hlasovani, tak, ze pti hlasovani je
rozhodujici velikost spoluvlastnickych podild vlastniki jednotek na spolecnych ¢astech domu
(§ 8 odst. 2); spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika jednotky (jeden hlas). Pfi
rovnosti hlasii nebo nedosdhne-li se potfebné vétSiny nebo dohody, rozhodne na navrh
kteréhokoli vlastnika jednotky soud. Jde-li o dulezitou zaleZitost, miZe piehlasovany vlastnik
jednotky pozéadat soud, aby o ni rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésicti ode dne
pfijeti rozhodnuti, jinak pravo zanikne.

V odst. 4 a 5 jsou dale uvedeny kvora pro pfijimani usneseni, K pfijeti usneseni o vécech,
které jsou obsahem prohlaseni podle § 4, o schvaleni nebo o zméné stanov, o uzavieni
smlouvy o zéastavnim pravu k jednotkdm a o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky
jednotek podle § 9a odst. 2 je zapotifebi tfictvrtinové vétSiny pritomnych hlast; K piijeti
usneseni o zméné ucelu uzivani stavby a o zmeéné stavby je zapotiebi souhlasu vsech
vlastnikli jednotek. Jde-li o modernizaci, rekonstrukei, stavebni Gpravy a opravy spole¢nych
¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych
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podil na spoleénych Castech domu, postacuje souhlas tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnika
jednotek.

Z vyse uvedenych ustanoveni zdkona vyplyvaji principy rozhodovani ve spolecenstvi a
kompetence jeho jednotlivych organi. Pokud dochézi k rozhodovéni v organu spolecenstvi,
do jehoz pilisobnosti spadd a zpisobem uvedenym v § 11 Zakona, je rozhodnuti platné a
zavazuje vSechny jeho cleny, 1 kdyz lze mit pochybnosti o jeho spravnosti (hospodarnost,
technické feSeni apod.). Jedna se o projev kolektivni viile vice osob a rozhodnuti kolektivniho
organu, kdy vysledek je jakymsi primétem vuli jeho ¢lent.

Vyjimku z vySe uvedeného piedstavuje postup uvedeny v § 11 odst. 3 - jde-li o dilezitou
zalezitost, miize piehlasovany vlastnik jednotky pozadat soud, aby o ni rozhodl. Pravo je
nutno uplatnit u soudu do 6 mesicti ode dne piijeti rozhodnuti, jinak pravo zanikne. V tomto
ptipadé se tedy 1ze domahat zmény rozhodnuti shromézdéni vlastnikti jednotek u soudu. Musi
se jednat o véc dilezitou (dulezit¢ bude zfejmé& rozhodnuti schvalovand kvalifikovanou
vétSinou a véci, které maji zasadni dopad na hospodafeni spolecenstvi), kterd spadd do
pusobnosti tohoto organu. Moznost podat zalobu mé piehlasovany ¢len spolecenstvi. Lhita
k podani navrhu je Sest mésicti od konani schiize spolecenstvi. Obsahem zalobniho navrhu
bude, s ohledem na znéni zakona, pfezkum rozhodnuti shromazdéni. Tedy bude obsahovat
bud’ pozitivné nebo negativné vymezenou reakci na usneseni shroméazdéni (napt. smlouva o
dila na opravu stfechy s firmou xy neubude uzaviena).

Vedle vyse uvedené zaloby lze jesté¢ rozhodnuti shromazdéni napadnout Zalobou na uréeni
neplatnosti dle § 80 o.s.f. Predpokladem urceni neplatnosti je rozpor rozhodnuti shromazdéni
se zékonem, tim je zejména obcansky zdkonik a Zakon (zak. ¢. 72/1994 Sb.) Ve smyslu
obCanského zdkoniku musi rozhodnuti shromédzdéni (pravni Ukony) spliovat predpoklady,
jako napf. urcitost, srozumitelnost, plnéni z tkonu nesmi byt nemozZné, obsah a ucel nesmi
obchazet zékon, nesmi se pricit dobrym mraviim a musi byt ve formé, kterou pozaduje zékon.
Ve smyslu Zékona mohou vyvolat neplatnost zejména formalni nalezitosti svolani schiize
shromaZdéni, usnaSenischopnost, projednani programu dle pozvanky, fadny pribéh a ptijeti
rozhodnuti potfebnou vétSinou. U urcovacich Zalob musi navrhovatel prokazat tzv. naléhavy
pravni zajem, tedy takovou situaci, kdy by se v dusledku napadeného pravniho tkonu
postaveni Zalobce stalo nejistym a nelze-li soucastné Zalovat na splnéni povinnosti.
Pfipominam, Ze Zalobce ma povinnost tvrzeni (skutkové vyli¢eni rozhodnych skutecnosti) a
nese dikazni bfemeno (musi jim tvrzené skutecnosti prokazat).

Z vyse uvedeného uzaviram, ze pravni ochrana ¢lena spolecenstvi sice existuje, ale jeji vykon
je omezeny a realizovatelny pouze prostiednictvim moci soudni vySe uvedenym zptsobem.
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