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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé — pobocka v Olomouci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu
Mgt. Jaromira Synka a soudkyn JUDr. Karly Musilové a Mgr. Martiny Telcové ve véci

zalobkyné: WellnetDesign s.r.o., ICO 02660296
sidlem Wellnerova 134/7, 779 00 Olomouc - Nova Ulice
zastoupena advokatem Mgr. Tomasem Greplem
sidlem Horni namésti 365/7, 779 00 Olomouc

proti

zalované: Remesla s.r.0., ICO 49607031
sidlem Wellnerova 134/7, 779 00 Olomouc
zastoupena advokatkou Mgr. Marcelou Horakovou
sidlem Riegrova 376/12, 779 00 Olomouc

pro bytové spoluvlastnictvi, k odvolani zalované proti rozsudku Okresntho soudu v Olomouci
ze dne 30. 11. 2023, ¢. j. 29 C 251/2022-217,

takto:
I. Rozsudek okresntho soudu se ve vyroku I. a II. méni takto:

,Zaloba o odvolani Zalované z funkce spravce, vykonavajici spravu pozemku parcela ¢&. st. 2012,
zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti je stavba ¢. p. 134, ¢ast obce Nova Ulice, obc¢anska
vybavenost, vSe v k. i. Nova Ulice a jmenovani zalobkyné novym spravcem vykonavajicim spravu
pozemku parcela €. st. 2012, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢. p. 134, cast
obce Nova Ulice, obcanska vybavenost, vse v k. u. Nova Ulice, se zamita.”

I1. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované na ndhradé nékladu fizeni pied soudem prvého stupné
castku 23.958 K¢ ve lhuate tif dnd od pravni moci rozsudku k rukam Mgr. Marcely Horakové,
advokatky.

III. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované na nihrad¢ nikladt odvolactho fzeni ¢astku
11.619,50 K¢ ve lhuté tif dnt od pravni moci rozsudku k rukam Mgr. Marcely Hordkové,
advokatky.
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Oduvodnéni:

Okresn{ soud napadenym rozsudkem odvolal zalovanou z funkce spravce, vykonavajictho spravu
pozemku parcela ¢. st. 2012, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢. p. 134, cast
obce Nova Ulice, obcanska vybavenost, vse v k. i. Nova Ulice (vyrok 1.) a novym spravcem,
vykonavajicim spravu pozemku parcela €. st. 2012, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
stavba ¢. p. 134, ¢ast obce Nova Ulice, obcanska vybavenost, vSe v k. 4. Nova Ulice jmenoval
zalobkyné (vrok IT). Zalovanou zavézal k povinnosti zaplatit Zalobkyni nahradu naklada izen{ v
c¢astce 35.940,50 K¢, a to do tff dnd od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravntho zastupce
zalobkyné (vyrok IIL.).

Proti tomuto rozsudku podala odvolani zalovana. Soud se dostatecné nezabyval zjist’ovanim vSech
skutec¢nosti pro objektivni posouzeni véci. Za zasadni zalovana oznacila nepfipojeni stavebniho
spisu k nemovité véci, z n¢hoz vyplyvaji veskeré soudem fesené otazky fungovani spravce. Soud
nevyhodnotil smluvni zavazky vyplyvajici ze smlouvy o vystavb¢ a dohody o rozdéleni na jednotky,
které vymezujf zakladni prava a povinnosti mezi uéastniky jako spoluvlastniky. Zalovana je od 20. 4.
2020 stavebnikem stfesni nastavby budovy dle schvalené projektové dokumentace X1/2019, kterou
vypracovala zalobkyné jako autorizovana osoba, s opravnénim zastupovat zalovanou na zakladé¢
plné moci u stavebniho tfadu. Podle smlouvy o vystavb¢ je povinnost zalobkyné na vlastni naklady
realizovat Upravy i spole¢nych prostor v souladu se schvalenou projektovou dokumentaci. Soud se
neseznamil se stavebnim spisem stavby stfesni nastavby, kdy zasadnim je rozhodnuti stavebniho
ufadu o odstranéni stavby stfesni nastavby, a to z divodua zavaznych nepovolenych zmén stavby
zalobkyné, kdy namisto schodist¢ do patého nadzemniho podlazi byly ve spole¢nych prostorach
vybudovany socialky zalobkyné, zmény se tykaji dispozi¢niho uspofadani, stavebnich otvoru a
podobné. Z pisemnosti stavebniho ufadu bylo mozné posoudit i dalsi skutecnosti vedouci
k jednozna¢nému zavéru, ze zalobkyné svym jednanim pfimo brani fadnému uzivani nemovitosti,
ze zalobkyné uziva nezkolaudované prostory se svou rodinou k trvalému bydleni, provozu své
kancelafe a snazi se tyto prostory, ackoliv nejsou zpusobilé k uzivani, pronajmout. Dukazy, které
zalovana navrhla prokazuji nevhodnost jmenovani spravcem zalobkyni. Jednani Zalobkyné je
znaén¢ konfliktni a Sikandzni, jak k vétsinovému vlastniku tedy Zalované i ke vSem najemnikim a
navstévnikim budovy. Provedeni zmén stavby probihalo v rozporu s projektovou dokumentaci a
bez souhlasu zalované. Zalobkyné provedla celou fadu podnéti u stavebniho ttadu proti z4jmam
zalované ve spolecnych prostorach, napiiklad zastaveni havarijnich oprav stfechy ve dvofe, podnét
proti umisténi zavor do prostor, namitky proti stavajici fadn¢ povolené brany a zavory na
parkovisté budovy, podnét na CIZP hospodaieni se stavebni suti, zaslané stiznosti i manzelem
zalobkyné na CD ve véci udajného pouziti pozemku CD pro vozidla ndjemci Zalované, stiznost
na Ministerstvo spravedlnosti, manzel zalobkyné provadi v budové zatarasy dveii kancelafe Spolku
ucetnich, zasahuje do signalizacnfho zabezpeceni budovy, obtézuje najemce zalované. Soud se
nezabyval pfedlozenym zapisem shromazdéni z roku 2023, z n¢hoz je patrné, ze zalobkyni
nepfispiva a nepodporuje opravy spolecnych prostor, odmita financ¢ni podil na opravé spolecnych
krytin stfechy dvora, nevyjadfuje se ani v daném terminu k pfedlozenym navrhim Zzalované.
Zpusobené skody v dusledku stavby — zatékani do I1I. NP, poskozenou zemni izolaci, zalobkyné
nefesi. Soud se dale nezabyval vyactovanim sluzeb mezi stranami, které nevytvafi pravnickou
osobu a tedy podle zdkona o tcetnictvi nevedou tcetnictvi. Mezi zalobkyni a zalovanou ode dne
7.7. 2021, kdy doslo k dohodé o zruseni podilového spoluvlastnictvi se vznikem jednotek, byla
uzaviena 4. 9. 2021 ,,Dohoda o pfeuctovani nakladi za vodné, stocné, plyn a elektrické energie
a rozuctovani naklada sluzeb pro jednotku ¢. 105 (zalobkyné). Pravidelné kazdy meésic fakturuje
zalovana naklady na energie podle skutecné spotieby, obdobné uctovani naklada pro jednotku
mésicné jsou vyuctovany (fakturovany), tyto naklady zalobkyné akceptovala a pravidelné uhradila.
Fond oprav neni vytvofen. Veskeré tyto skute¢nosti soud nevyhodnotil. Soud jmenoval
mensinového spoluvlastnika spraiveem. Uvedené pak vytvafi zna¢né problematické a konfliktni
situace.
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Zalovana odvolani nasledné podstatnym zptasobem doplnila. Upozornila, Ze dle zikonné tpravy je
odvolan{ spravce ustanoveného z pozice vétsinového spoluvlastnika mozné jen z vaznych duvodua
a nesouhlasila se zavérem soudu, ze tyto vazné duvody existuji. Konkrétné, ze zalovana jako
spravee nechape dostatecné spravné vyznam této funkce a tohoto pojmu. K tomuto zavéru soudu
prvého stupné uvedla, ze ohledem na bézny zptsob péce o nemovitost zalovana provadi veskerou
jak technickou, tak pravni péc¢i o nemovitost a je plné schopna takto ¢init i nadale, v tomto sméru
zalované nebrani zadné objektivni skutec¢nosti a ani soud zadné takové skutec¢nosti neshledal.
Oproti tomu soudem ustanovena spravkyné zalobkyné nejlépe prokazala, jak chape pojem spravce,
kdyz vyhlaseny text soudniho rozhodnuti dorucila vSem najemnikim do schranky, vyvésila na
vchod do domu s tim, ze v domé tak budou ,,nové poradky* a vytvoftila bez jakéhokoliv vysvétleni
pro najemniky chaos, kdy najemnici opakované kontaktovali Zalovanou mimo jiné s dotazy, komu
tedy maji v tuto chvili platit nijemné. Vyhlasené a nasledn¢ pisemné rozhodnuti soudu pak
opakovan¢ prezentovala icastnikiim skoleni najemce Spolku tcetnich, které se konalo v prostorach
budovy. Chovani zalobkyné¢ zcela zjevné neni zadouci, kdyz narusuje klidné fungovani vztaht v
domé a ve svém dusledku pouze poskozuje vétsinového spoluvlastnika, coz je hlavnim smyslem
veskerého konani zalobkyné. Dale uvedla, ze pojem ,;spravce® je kromé pojmu obsazeného
v obc¢anském zakoniku, dale obsazen pouze ve stavebnim zakoniku a to pouze § 187 tohoto
zakona. Zalovana se #adné stard o celkovy technicky stav nemovitosti a je to fakticky Zalobkyné,
ktera torpeduje svou ¢innosti, svymi opakovanymi obstrukénimi podnéty na stavebni ufrad a dalsi
organy, 1 béznou stavebni udrzbu. Nejlepsim piikladem ,,aktivniho pfispéni® Zalobkyné v tomto
sméru je bézna oprava stfechy na dvofe v havarijnim stavu, kdy zalobkyné pozadala stavebni ufad
o provedeni bezodkladné kontroly ¢innosti Zzalované, ktera pfistoupila k jeji opravé bezprostfedné
po zjisténi havarijniho stavu. Za tcelem této kontroly ze Stavebniho tfadu v Olomouci doslo k
preruseni jiz fakticky probihajicich stavebnich praci (mimo jiné jednatel Zalované tyto prace
provadél svépomoci za tcasti odborné firmy), a to do doby prosetfeni celého postupu. Tento byl
ze strany SU shledan jako spravny, nicméné z dévodu této negativni a obstrukéni aktivity
zalobkyné, doslo k prodleni s opravou v fadech tydnu, firmu bylo nutné znovu zajistit a prace
dokoncit pozdéji, ¢imz realné vznikla dalsi skoda na majetku 1 navysené cené praci. Tento model
chovani a piistupu zalobkyné se pak opakuje v celé fad¢ dalsich ¢innosti ve vztahu k pfedmétné
nemovitosti (parkovani, zajisténi zavory pro omezeni vjezdu nezadoucich osob nebo jen prosté
osazeni dopravni znacky regulujici provoz na pozemku ve vyluéném vlastnictvi Zalované apod.).
Ke svému tvrzeni zalovana oznacila diukazy (listiny k Zadosti o umoznéni opravy stfechy
svépomoci, namitky zalobkyné k zadosti o vybudovani zavory a v otazkach parkovani). Dalsim
diivodem, ktery soud vyéita Zalované, je nedostate¢nd komunikace se Zalobkyni. Zalobkyné viak
sama komunikaci se zalovanou vymezila tak, Zze zada komunikaci pouze a vylu¢né ptes jejtho
pravniho zastupce, zalovana méla a stale ma za to, ze forma komunikace pfes pravni zastupce je
velmi nestastny pozadavek zalobkyné, kdyz neni dostatecné operativni. Z tohoto divodu tedy
zalovana trvala na tom, aby byla vedena komunikace mezi ucastniky napiimo a této formy se tedy
snazila drzet. Dukazem o tom je pfedlozena dosavadni forma komunikace tak, jak tuto Zzalobkyné
prezentovala po vyhlaseni rozhodnuti ve vztahu k zalované ve véci probihajictho stavebniho fizeni.
Na opakované dotazy na stav projektu s ohledem na stanovenou lhiitu pro jeho odevzdani do
31. 3. 2024 Zzalobkyn¢ vubec nereagovala, Zalovanou o jeho stavu neinformovala a zalovana tedy
vypracovala zadost o prodlouzeni lhuty pro odevzdani tohoto projektu a tuto zadost zaslala
zalobkyni na védomli, aby nedoslo k marnému uplynuti lhity. Na tento email zalobkyné Zalované
sdélila: ,,nedélej zmatky“. Zalované se nedostalo zadné odpovédi ani kdyz oslovila Zalobkyni
prostfednictvim pravniho zastupce v roce 2024 nejméné ve ctyfech piipadech, a to formou emailu
a doruceni do datové schranky (e-mailova komunikace ze dne 27. 3. 2024, osvédceny notafsky zapis
ze dne 21. 2. 2024, fotograficka dokumentace, opakované vyzvy k soucinnosti). Soud jako dulezity
duvod pro odvolani dosavadniho spravce uvadi, ze nebylo konano shromazdéni dostatecné casto.
Nejde vsak o duvod dle zalované natolik vazny, aby bylo nutné pfistoupit k odvolan{ spravce jako
vétsinového spoluvlastnika. Forma tohoto spoluvlastnictvi byla zalozena v roce 2022 a v tomto
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roce tedy existovala po dobu 4 mésict. Pfi bézné komunikaci povazuje zalovana za odpovidajici
konan{ shromazdéni/schize v bfeznu 2023. Nisledné byla schize spoluvlastnikt naplanovana na
leden 2024, avsak z neodkladnych duvodu byla tato schiuze prelozena na den 14.2.2024 a
pokracovano pak bylo dne 28. 2. 2024. Zalobkyné trvala na 30denni Thiité k pfipravé na tuto schizi.
Na téchto schuzich pak Zalobkyné opakované prezentovala stanovisko, Ze se hodla i nadale soudit.
Spravce tohoto formatu pfi prezentaci téchto nazoru pak zcela zjevné neni pfijatelny, navic ackoliv
byla Zalobkyné seznamena se zalovanou navrzenym planem béznych oprav a udrzby budovy pro
rok 2024 a vzala si ¢as na vyjadfeni v délce jednoho meésice, pak po tomto datu se stejné k nicemu
nevyjadiila, adné pfipominky, navrhy & jind feseni neuvedla. Zalobkyné brani pistupu zalované
na stfechu, do spole¢nych casti stfechy. Bran{ téz pfistupu i najemctm, ktef{ maji mit pfistup na
stfechu za ucelem provozu telekomunikacniho zafizeni. V pfipadé potieby kontrol stfechy, ktera
je s ohledem na nedokoncenou vystavbu ve $patném technickém stavu, pak Zalobkyné¢ zcela
svévolné od listopadu 2022 neumoznila pfistup, kdyz tento znemoznila neopravnénym
vybudovanim sadrokartonové pficky. K dukazu o tom Zalovana navrhla videozaznamy z data
16. 4. 2024, smlouvu o najmu, vyzvy k umoznéni vstupu do spolecné casti stiechy z roku 2022,
2023 a 2024, zapis ze shromazdéni ze dne 14. 2. 2024 a ze dne 28. 2. 2024. Soud ve svém
odavodnéni vyjadfil nazor, ze pro néj neni rozhodné, kdo a z jakého davodu nemovitost ve
vlastnictvi ucastnikt pfivedl do pravniho stavu, kdy stavebni ufad zakazal uzivani celé budovy.
Soud dle nazoru zalované si timto velmi zjednodusil a zazil pohled na vznikly problém, kdyz se
odmitl zabyvat argumentaci a dukazy zalované, Ze to byla pravé zalobkyné jako odborny garant
celé stavby. Zalovana ma za to, Ze je spravné, aby zaznélo a bylo vzato v potaz, Ze to byla Zzalobkyné,
ktera byla Zzalovanou v poslednich 15 letech povéfena zastoupenim ve vsech vécech tykajicich se
stavebniho Hzeni nemovitosti difve ve vjluéném vlastnictvi Zalované. Zalobkyné vystupovala jako
odborny garant na zakladé své odborné zputsobilosti a méla v tomto sméru veskera zplnomocnéni.
Rovnéz je zasadni skutecnost, ze to byla praveé zalobkyné, ktera realizovala a odevzdala projekt v
roce 2021, ktery byl zalobkyn{ zpracovan bez piihlédnuti k faktickému stavu nemovitosti a tato
skute¢nost sama o sob¢ je nepochybné mnohem zavaznéjsi nez to, ze zalovana provedla Gpravy
(caste¢nou zménu piicek) v roce 1985, které vsak nebrani zadnym zpusobem v technickém
provozu budovy, 1 pfesto, ze jejich stav nebyl zlegalizovan. To ostatné roce 1985 ani mimochodem
nebylo nutné. Soud v oduvodnéni rozsudku (bod 16) vyjmenoval obecné povinnosti spravce, at’
jiz se tykaji této konkrétni véci ¢i nikoliv. V bodu 18 odtvodnéni rozhodnuti vyjmenovava ¢innosti,
které zalovana jako spravece necini, ackoliv byl v prib¢hu fizeni prokazan opak:

- Zalovana jedna a jednala opakované a adekvatné se stavebnim Gfadem.

- Zalovana zajist'uje fadnym zpusobem revize elektroinstalace.

- Zalovana zajist'uje adnym zpasobem revize hromosvodu.

- Zalovana si objednala a zaplatila Zalobkyni (jako projektantovi) zpracovani pritkazu

energetické narocnosti, avsak tato ji tento doposud pfes opakované vyzvy nepifedala.

- Zalovana dostateénym zpisobem informuje zalobkyni o vikonu spravy.

- Zalovana provadi vyactovani odpovidajicim zpisobem, kdyz mésiéné dle skuteéné

spotfeby zalobkyni fakturuje odebrané energie, nad ramec této fakturace se pak dle

dohody spoluvlastnika plati pouze pausalni ¢astky dle jednotlivych polozek, které

vsak nepodléhaji vyuactovani.
Zalovana nesouhlasi se zamitnutim ndvrhi na provedeni dikazi prostiednictvim zejména
stavebnfho spisu Magistratu mésta Olomouc ohledné celé budovy na adrese Wellnerova
134/7, Olomouc. Soud zamitl provedeni diikazu bez blizsiho odavodnéni, pouze s poukazem na
to, ze skutecnosti, potfebné pro rozhodnuti ve véci, byly dostatecné prokazany ostatnimi
provedenymi dukazy. Ve stavebnim spise jsou uvedeny skutecnosti rozhodné pro radné posouzeni
vécl, z nchoz by bylo patrné, ze jednatelka zalobkyné Ing. Daniela D. V. jako stavebnik (investor)
stavby ,,Nastavba administrativntho objektu Wellnerova 134/7“ a nadto autorizovana osoba -
autorizovana inzenyrka pro pozemni stavby IP00 CKATIT 1201710 porusuje stavebni zakon, kdy?
provadi pfedmétnou stavbu v rozporu s vydanym stavebnim povolenim Magistratu mésta
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Olomouce, Odbor stavebni, Oddéleni pozemnich staveb (dale jen ,stavebni{ ufad®) ze dne
13.3.2019 pod ¢&j.: SMOL/065352/2019/0S/PS/Mut. Dukazem, Ze jednatelka zalobkyné
nezhotovuje stavbu v souladu s vydanym stavebnim povolenim je to, Ze stavebni ufad vede fizeni
o odstranéni stavby resp. zmény stavby ,,Nastavba administrativniho objektu Wellnerova 134/7¢
dle ust. § 129 stavebniho zakona, a to pod spisovou znackou S-SMOL/082389/2023/0S. Toto
fizeni je nyni pferuseno dle ust. § 64 odst. 1 pism. e) spravnfho fadu do doby vyfeseni pfedbézné
otazky, a to do rozhodnuti ve véci v fizen{ o dodate¢ném povoleni stavby, které je vedeno pod
spisovou znackou S-SMOL./226402/2023/OS na zakladé zadosti zalobkyné ke stavebnimu tfadu
ze dne 12. 4. 2023. Nutno pro uplnost podotknout, Ze fizeni o dodatecném povoleni stavby pod
spisovou znackou S-SMOL/226402/2023/0S je vedeno jako spole¢né fizeni ve smyslu ust. § 140
spravniho fadu, kdy toto spolec¢né fizeni je slozeno z fizeni o dodatecném povoleni stavby vedeném
pod spisovou znackou S-SMOL/117858/2023/OS na zakladé zadosti zalobkyné ze dne 12. 4. 2023
a z fizeni ododatecném povoleni stavby vedeném pod spisovou  znackou
SSMOL./226402/2023/0OS na zikladé¢ zidosti zalované ze dne 02.08.2023, kdy o vedeni
spole¢ného fizeni pod pfedmétnou spisovou znackou bylo rozhodnuto usnesenim stavebniho
uradu ze dne 30. 1. 2024 pod ¢.j.: SMOL/037717/2024/OS/PS/Fil. V ramci tohoto fizeni o
dodatecném  povoleni stavby Magistrat mésta Olomouce opatfenim ze dne 3.6.2024  pod
¢.j.SMOL/235570/20240S/SUI/Fil svolal astni jednini spojené s mistnim Setfenim, které se
konalo dne 27.06.2024. V prubéhu mistniho Setfeni Zalobkyné zakazala vstup zalované do jednotky
105, 1 pfesto, ze zalované svédci pozice spravee budovy. O vstup do jednotky ¢. 105 Zalovana v
prubc¢hu ustniho jednani zadala nejen z pozice spravce budovy, ale 1 z pozice vétsinového
spoluvlastnika budovy, kdy zalovand se chtéla pfesvédéit o stavebné technickém provedeni
spolec¢nych casti budovy (nosné konstrukce), piistupnych toliko z jednotky ¢. 105. Informaci o
zakazu vstupu do jednotky ¢. 105 nechala Zzalovana zapsat spravnim organem do spisu — protokol
ze dne 27. 6. 2024. Nad vyse uvedené bylo v pribéhu mistniho Setfeni shledano, Zze vyse uvedena
sadrokartonova pficka, ktera jiz od roku 2022 bran{ pfistupu zalované na stfechu, a to do
spole¢nych casti stfechy, kterd je s ohledem na nedokoncenou vystavbu ve spatném technickém
stavu, je zrealizovana i v rozporu s projektovou dokumentaci, kterd je pfedmétem fizeni o
dodatecném povoleni stavby. K dikazu zalovana oznacila Opatfeni Magistratu mésta Olomouce
ze dne 3. 6. 2024 pod ¢.j..SMOL/235570/202408S /SUI/Fil, protokol Magistratu mésta Olomouce
ze dne 27. 6. 2024. Komunikace zalované s zalobkyni je zasadn¢ ovlivnéna osobnimi spory
jednatelti obou stran, kdy komunikace ze strany jednatele zalované mtize byt na takové kvalitativni
a kvantitativn{ urovni, jakou jednatelka zalobkyné pfipusti. Komunikace pfi spravé budovy by méla
byt oboustranna a méla by byt vedena ve prospéch spolecné véci, nicméné jednatelka zalobkyné
svym postojem zcela neguje snahu zalované ke konstruktivni komunikaci. K uvadénym problémum
ve vztahu ke stavebnimu ufadu nutno poukazat na nezakonné jednani zalobkyné jako stavebnika
stavby ,,Nastavba administrativniho objektu Wellnerova 134/7%, kdy nezdkonné je zalobkyni
konano v dobé vykonu funkce spravce zalovanou. Je zcela irelevantni argumentovat provedenymi
stavebnimi Gpravami v minulosti pfed vznikem funkce spravce. Je pravdou, ze nebyla provedena
fadna revize hromosvodu a elektroinstalace, ale tyto nedostatky byly obratem operativné vyfeseny
a napraveny zalovanou a jedna se tedy o pouhé administrativni pochybeni Zzalované, které nemuze
svou vahou vést k odvolani zalované z funkce spravce. Za zasadni nedostatek Zalované jako
spravce soud povazuje skutecnost, ze zalovana, respektive jeji jednatel, nema ani dostatecné
povédomi o tom, co jeho funkce spravce obnasi, tedy ze je v postaveni podobném statutarnimu
organu, zastupuje vlastniky jednotek pfimo ze zakona nejen pii technickych zalezitostech a adrzbé
spole¢nych casti, ale i (zjednodusené feceno) v ramci jednani s jakymikoliv afady. Stavebni zakon
183/2006 Sb. s ptihlédnutim k pfechodnému ust. § 330 odst. 1 nového stavebniho zikona
283/2021 Sb. s pojmem spravce ve smyslu ust. § 1190 obc¢anského zakoniku pracuje pouze 184a
odst. 1 a vyzaduje dolozeni souhlasu spravce u provadéni zmény dokoncené stavby v bytovém
spoluvlastnictvi. Pouze tedy v tomto piipad¢ stavebni zakon pracuje s pojmem spravce, ktery musi
udélit souhlas s provadénim zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi, aby stavebni
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ufad mohl vydat vefejnopravni akt, a to pfislusné povoleni. Z vyse uvedeného vyplyva, ze spravce
budovy v bytovém spoluvlastnictvi nema zadné povinnosti vuci stavebnimu dfadu, spravce
»pouze® ze své pozice udéluje souhlas pro realizaci stavebnich praci na budové. Je tedy zcela licha
argumentace soudu, ze zalovana ve funkci spravce fadu ukond necini (jednani se stavebnim
ufadem) v ramci kritické situace objektu. Tady nutno upfesnit, ze kritickou situaci objektu v dobé
vykonu funkce spravce zalovanou vyvolala majoritné zalobkyné porusenim svych zakonnych
povinnosti (viz vyse) a spravce ze své pozice nikterak nemohl v jednani se stavebnim ufadem cinit,
jelikoz spravee nebyl z hlediska stavebniho zakona pro stavebni Gfad partnerem. Dale pak k tomuto
nutno dodat, Ze jednatel Zalované se na vyzvy stavebnfho ufadu tcastnil kontrolnich prohlidek, a
to z pozice spoluvlastnika budovy (ne z pozice spravce) a vzdy byl stavebnimu dfadu napomocen.
Ve véci realizace stavby ,,Nastavba administrativatho objektu Wellnerova 134/7% Zzalovana jakozto
spravce ani nedavala souhlas s pfedmétnou stavbou ve smyslu ust. § 184a stavebniho zakona,
jelikoz puvodnim stavebnikem pfedmétné stavby byla zalovana, ktera postoupila nasledné prava a
povinnosti ze stavebniho povoleni vyplyvajici Zalobkyni a jednani se stavebnim ufadem ve véci
predmétné stavby je plné¢ v dikei zalobkyné jakozto stavebnika. Zalovana z pozice sprivce neni
skutecné povinna, resp. ani neni zakonné legitimovana k jednan{ se stavebnim ufadem, a tudiz
spravce nenese zadnou vinu na komplikované situaci ve vztahu ke stavebnimu fizeni, kdy vinu v
rozhodné dobé konani spravcovstvi zalovanou nese jen zalobkyné pro své protizakonné ¢inéni a
realizaci stavby ,,Nastavba administrativatho objektu Wellnerova 134/7“ v rozporu s vydanym
stavebnim povolenim. Zalovana se stavebnim tfadem spolupracuje v mife, v jaké Zalované piislusi
s ufadem komunikovat. V dobé, kdy zalovana spravcovstvi nad budovou nevykonavala, 100 %
budovy bylo ve vlastnictvi Zalované, méla jednatelka zalobkyné, jakozto dcera jednatele zalované,
v této dobé dobrych vztahti mezi otcem a dcerou, zplnomocnéni zastupovat zalovanou v jednani
se stavebnim ufadem. V dobé¢ dobrych rodinnych vztaht otec dal dcefi plnou moc k vyfizovani
zalezitost{ tykajicich se stavebniho fizeni, jelikoz jednatelka Zalobkyné je autorizovanou osobou,
projektantem pozemnich staveb. V dobé, kdy jiz byly realizovany stavebni upravy v budové
zalovanou, které az v roce 2023 byly oznaceny za ,,Cerné® stavebn{ apravy, mohla a zfejmé i méla
na tuto skutecnost nelegalnosti provedenych stavebnich Uprav upozornit jednatelka zalobkyné
jednatele zalované, jelikoz ta je ze své profese znala stavebniho prava. Nikterak ale takto necinila.
V dobé zastupovani zalované jednatelkou zalobkyné byla ¢innost jednatelky zalobkyné spocivajici
v jednani pfed stavebnim ufadem de facto ¢innosti zalované, jelikoz pro tuto sluzbu byla jednatelka
zalobkyné zplnomocnéna. Tento fakt tedy zcela vyvraci tvrzeni, ze Zalovana se stavebnim tfadem
nekomunikuje ¢i v minulosti nekomunikovala. Az po vzniku spravcovstvi v budové a zhorseni
osobnich vztaht zalovana u stavebniho ufadu vystupuje bez zastoupeni, ale pravé v dob¢ po vzniku
spravcovstvi je povinna komunikovat se stavebnim ufadem zejména zalobkyné, jelikoz jejim
¢inénim a realizaci ,,¢erné nastavby“ je pravni stav budovy vyrazn¢ narusen. Dalsim
neopomenutelnym vyznamnym faktorem v posouzeni vhodnosti odejmuti spravcovstvi zalované
je vyse spoluvlastnického podilu Zalované a zalobkyné na pfedmétnych nemovitostech. Zalovana
ma spoluvlastnicky podil o velikosti 24971/29523, coz odpovida 84,58 %, zalobkyné ma podil o
velikosti 4552/29523, coz odpovida 15,42 %. Podle zavéru soudu se funkce spravee a jeho
povinnosti jako takové primarné neodviji od velikosti podilu. Zalovand ma véak za to, ze soud
zasadné pochybil, kdyz nevzal v potaz dulezity fakt o samotné velikosti spoluvlastnickych podila
zalované a zalobkyné. Soud zcela rezignoval nad dal$sim osudem spolecné nemovité véci, kdyz
jmenoval zalobkyni do funkce spravce 1 pfes minoritni spoluvlastnicky podil na spole¢né nemovité
vécl. Soud mél fadné vyhodnotit miru ¢i velikost pochybeni ve vykonu funkce spravce Zzalovanou
ve spojitosti s velikosti spoluvlastnického podilu na spolecné véci. Méla byt uplatnéna urcita uméra
¢i test proporcionality mezi velikosti spoluvlastnického podilu na spolecné nemovité véci s mirou
& velikosti pochybeni ve vjkonu spravcovstvi pfi rozhodovani o odvolani z funkce spravee. Cim
veétsi spoluvlastnicky podil ma osoba vykonavajici funkci spravee na spolecné nemovité véci, tim
vétsi miry a velikosti pochybeni pfi vykonu funkce spravce se tato osoba musi dopustit, aby bylo
mozné rozhodnout o odvolani z funkce sprivce. Zalovana dale zdaraznila, Ze pfedmétnou
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nemovitost vlastni vice jak 20 let a po tuto dobu vykonavala funkci spravee, kdy budova byla fadné
spravovina a chod budovy byl fadné zajistén. Zalovana realizovala stavebni Gpravy budovy, které
az v roce 2023 v dobé vykonu spravcovstvi po vyrazném zhorseni osobnfho vztahu s dcerou byly
oznaceny stavebnim tufadem za stavebn{ upravy realizované bez piislusného povoleni
vyzadovaného stavebnim zakonem. Funkci spravece zalovana vykonava od uzavieni smlouvy o
vystavbé ze dne 20. 4. 2020. Soud proto ma hodnotit kvalitu vykonu funkce spravce za obdobi od
20. 4. 2020 do doby vydani napadeného rozsudku 30. 11. 2023. Oproti tomu soud hodnotil kvalitu
vykonu funkce spravce budovy i1 dle skutkd, které byly realizovany v dobé¢, kdy Zalovana
spravcovstvi nevykonavala. Je pro véc nepodstatné, co se délo pred datem 20. 4. 2020. Pravé v této
dobé¢, ktera je pro danou pravni véc rozhodna, dochazi v budové k zasadnim zménam, a to
zahdjenim realizace stavby: ,Nastavba administrativniho objektu Wellnerova 134/7%, jehoz
stavebnikem (investorem) je zalobkyné. A pravé v tuto rozhodnou dobu je flagrantné zalobkyni
porusovan nejen stavebni zakon realizaci stavby ,,Nastavba administrativniho objektu Wellnerova
134/7¢ v rozpotu s vydanym stavebnim povolenim, ale i ob¢ansky zikonik porusenim smlouvy o
vystavbé, kterou ucastnici uzavfeli. Jakakoliv c¢innost spravce budovy je negativné ovlivnéna
nezakonnym c¢inénim zalobkyné a neni tedy jednoznacné relevantni Cinit jakékoliv zavéry nad
nHkvalitou® vykonu funkce spravce zalovanou pfi nezakonném pocinani zalobkyné. Soud mel
jednoznacné k vyse uvedenym protizakonnym krokum c¢inénym zalobkyni pfihlédnout a nemél tak
razantné zasahovat do spravy domu odvolanim stavajictho spravce. Jednani Zalobkyné, resp. jeji
jednatelky jednoznacné nevede ke snaze napravit pravni stav budovy, naopak zasadné pravni stav
budovy vyrazné zhorsilo. Soud pochybil, kdyz zamitl navrh na provedeni dikazt prostfednictvim
zejména stavebniho spisu Magistratu mésta Olomouce, ze kterého by bylo vyse uvedené zcela
viditelné. Nadto bylo zcela chybné rozhodnuto soudem o odvolani zalované z funkce spravce
budovy a jmenovani do této funkce zalobkyni. Vykon spravcovstvi zalovanou nebylo zatiZzeno
takovou vadou, ktera by v zakonné roviné odtvodnovala rozhodnout o odejmuti funkce spravce.
Zalovana se nedopustila v dobé vykonu spravcovstvi zidného poruseni zakona, na rozdil od
zalobkyné, ktera v této rozhodné dob¢ zasadné porusila stavebni zakon, tak soukromopravni
smlouvou o vystavbé a uvedla budovu do pravni nouze. Dale zalovana uvedla, Zze Zalobkyné v
podstaté kazdy tyden vyvolava konflikt nejen se zalovanou, ale v poslednich mésicich i s najemniky
zalované tak, aby uéinila obecné souziti v domé nesnesitelné. Zalobkyné zcela bezdavodné vola
policii v 5 hodin rano a chova se v rozporu se zdravym rozumem, bezdivodné brani najemnikam
v odjezdu, pfijezdu, blokuje celou komunikaci, vyhazuje odpadky z kontejneru na ulici, slovné
napada najemniky domu, nechava dum volné pfistupny v mimopracovni dob¢ a o sobotach a
nedélich, kdyz schvalné vypina pozarni zabezpeceni, dochazi tak ke kradezim v domé apod.
Jednatelka zalobkyné sama ¢i prostfednictvim svého manzela pronasleduje jednatele Zalované po
arealu a pfilehlych pozemcich, toho vulgarné urazi stejné jako dals$i ¢leny rodiny bez jakékoliv
zjevné pficiny ze strany jednatele zalované. Povéfit vykonem spravy zalobkyni by bylo pro dalsi
souzitf a fungovani spravy nepfijatelné. Najemci zalované predali své pisemné namitky, o cemz
svedel notafsky zapis ze dne 6. 6. 2024. Vztah jednatelky zalobkyné a jejtho manzela k jednateli
zalované a jeho rodin¢ je patologicky zatizen nenavisti, snahou ublizit, zni¢it a poskodit je nejen
jako osobu, nybr i nemovité véci ve vlastnictvi. Zalovana se opakované snazila Zalobkyni vyjit
vstiic v jejich pozadavcich pro ucely zachovani klidu v domé (pfedani klica k rozvadé¢im el.
energie - pro jednotky ve vylucném vlastnictvi zalované ¢i zpfistupnéni vytahu bez stavebniho
povoleni), av§ak zalobkyné tento postoj zalované chape cisté jako slabost a své naroky a negativni
chovani v podobé¢ vulgarntho urazeni tak pouze stupniuje. Aktualné byla Zalovana zalobkyni
upozornéna, ze se ma tésit na dal$i termin skoleni Spolku ucetnich v zaff 2024, kdyz v dobé¢ konani
minulych skoleni vzdy zalobkyné objednala vrtacky a ty po celou dobu trvani skoleni hlukem
znepfijemiiovaly ucastnikim $koleni naslech. Zalovana vysla zalobkyni vstiic i tim, Ze pro urychleni
a zjednoduseni stavebniho fizeni si u nf objednala v roce 2023 zpracovani projektové dokumentace
za 7alobkyni stanovenjch podminek. Lhitu k piedani projektu na SU nedodrZela, projekt
odevzdala pfimo na SU po lhité a nekompletni, a to bez toho, aniz by o tom informovala
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zalovanou. Vyjadfeni zalobkyné k odvolani ze dne 7. 8. 2024 zalovana povazuje za zcela nepfiléhavé
skutkovému stavu véci, kdyz v ramci tohoto pisemného doplnéni odvolani se zalovana vyporadala
1 s veskerymi tvrzenimi zalobkyné o chovani jednatele Zalované. Neexistuje objektivné natolik
vazny davod, ktery by byl v tomto fizeni prokazan a ktery by mohl byt skutecné divodem pro
odvolani Zzalované jako spravce s ohledem na jeji vétSinovy podil ve vysi 85 % na nemovitosti.

K odvolani zalované se pisemné vyjadfila zalobkyné a navrhla, aby vécné spravny rozsudek byl
potvrzen. Pokud soud 1. stupné ve véci neprovedl vsechny zalovanou navrhované dukazy, stalo se
tak na zaklad¢ fadného oduvodnéni, s nimz se zalobkyné ztotoznila. Poukazy zalované na
»omlouvu o vystavbé® a ,,Dohodu o rozdéleni na jednotky* jsou zcela povsechné, nevyplyva z nich
zadny relevantni argument, jimz by mohl byt napadeny rozsudek zpochybnén. Navic Zzalovana
pomiji, ze Smlouva o vystavb¢ sice byla Gcastniky uzavfena, nicméné nakonec na jejim zakladé
nebyl proveden puvodné zamysleny vklad do katastru nemovitosti, tj. na jejim zaklad¢ v dotcené
nemovitosti nebyly vymezeny jednotky (to se stalo az Dohodou o zruseni spoluvlastnictvi z 15. 7.
2021). Bytové vlastnictvi, vcetné spravy, se tak Smlouvou o vystavbé nefidi. Dalsi argumenty
zalované v zasad¢é jen dokumentuji vychozi (soudem I. stupné spravné zjistény a zalobkyni
nezastirany) skutkovy stav, tedy zavazné vzajemné konflikty mezi spoluvlastniky, které vsak
nemohou znamenat, ze by na zalovanou, nemély byt kladeny standardni pozadavky, pokud jde o
zakonny vykon spravy. Oproti jejim tvrzenim je to naopak sama zalovana, kdo se v souvislosti s
(bytovym) spoluvlastnictvim dotcené budovy dopousti neustalého protipravniho jednani, vcetné
nezakonného uzivani prostor. V aktualni véci (jejimz pfedmétem ostatni spory ucastniki nejsou)
jsou vsak podstatna vyhradné poruseni povinnosti zalované jako spravce, nikoliv jako
spoluvlastnika. Konfliktni vztahy v ramci spoluvlastnictvi jsou bohuzel natolik rozsahlé, ze si v
aktualnim fizeni nelze, tim méné pak v odvolaci fazi, klast za cil jejich vyfeseni, a to ani z hlediska
konstatovani, ktera ze stran na nich pffpadné nese (vétsi) vinu. Nema tak smysl vice reagovat na
naprosto nepodlozena tvrzeni zalované, jako ze ze strany zalobkyné ma dochazet k opakujicimu se
¢i dlouhodobému sikanovani ndjemcut apod. (jakkoliv to zalobkyné samoziejmé durazné popira a
zalovana to nijak relevantné nedolozila). Jak bylo opakované zduraznovano, navrh, aby funkci
spravce vykonaval druhy ze spoluvlastnikt (tedy Zalobkyné), byl pouze ,,vychodiskem z nouze®,
tedy pfedevsim vyrazem nesporného faktu, ze i z divodu panujicich sport spoluvlastnikti bohuzel
neni k dispozici zadna tfeti osoba, ktera by byla schopna, a pfedev$im ochotna se spravy ujmout,
jakkoliv by to jisté bylo idealni. Za tohoto stavu se jako novy spravce nabizela pouze zalobkyné,
kterd se na rozdil od zalované prozatim nediskreditovala ve faktickém vykonu spravy. Zalobkyné
naopak zjevné v praxi zastava mnohé ukoly, které by pfi fadném vykonu funkce mél vykonavat
spravce (navzdory narocné komunikaci s zalovanou byla Zalobkyné schopna zpracovat
dokumentaci k dodatecnému povoleni mimo jiné i ¢erné stavby zalované a také ke spolecnym
¢astem stavby a pfipravit zadost vedouci k vydani povoleni oc¢ekavaného v nejblizsich nasledujicich
dnech. Ve vztahu ke stavebnimu fizeni je to tedy zalobkyné, kdo po celou dobu sporu zodpovedné
vykonava nezbytné ukoly. To, ze zalovana funkci spravce nevykonava v souladu se zakonem — v
zasadé predevsim proto, ze jeji jednatel Ing. J. V. takovou funkci neni schopen emocionalné,
komunikacné ani odborné zvladnout, a to v kontextu sporu spoluvlastnika (s nimz se ovéem musi
vyporadat) — bylo ve véci spolehlivé prokazano. Soud 1. stupné spravné vyhodnotil, Ze zasadnim
problém je uz to, ze si jednatel zalované vibec neuvédomuje, jaky je pravni rezim spravy a jaké
jsou jeho povinnosti. Uz samotné oduvodnéni doplnéni odvolani Zalované dokumentuje
neschopnost zalované (jejtho jednatele), pfinejmensim pro tcely vykonu spravce (neni-li to mozné
1 jinak), oprostit se od averze k zalobkyni a pfedstavu zalované, ze jeji vyrazné vétsinovy podil
v zasad¢ prakticky znamend moznost pfistupovat k nemovitosti jako k vyluénému vlastnictvi.
Objektivni a nezaujaty vykon funkce se ze strany zalované bohuzel nejevi jako realny.

Odvolani zalované je piipustné, bylo podano osobou k tomuto ukonu opravnénou a véas, obsahuje
1 zpusobilé odvolaci divody, proto krajsky soud pfezkoumal napadeny rozsudek okresntho soudu
1fizeni jemu pfedchazejici a po provedeni odvolactho fizeni v rezimu netuplné apelace po provedeni
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piipustnych dikaza, které jsou ze zakazu novot vylouceny (§ 205a pism. f) o. s. f.), dospél k zavéru,
ze odvolani zalované je davodné.

Odvolaci soud doplnil dokazovani o dukazy navrzené zalovanou, které nastaly po vydani
napadeného rozsudku soudu prvého stupné a zjistil:

- ze zapisu ze schiize ze dne 14. 2. 2024, 7e byla svolana z podnétu spravee, jednatele firmy Remesla
s. 1. 0. Jiftho V., ze dle prezencni listiny se ji zacastnil jednatel zalované Ing. Jifi V., jednatelka
zalobkyné Ing. Daniela D., pravni zastupce Mg. Marcela Hordkova a pravni zastupce Mgr. Tomas
Grepl. Schuze se méla konat v terminu dne 16. 1. 2024, termin byl sdélen 15. 12. 2023, body
programu zustaly zachovany. Pravni zastupce zalobkyné zde namitl, ze nebyl dodrzen zakonny
postup, zejména lhuta pro pozvanku, zalobkyné nebyla schopna pfipravit se na rozhodovani o
pfipraveném programu. Program schize byl odsouhlasen dle pozvanky ze dne 15. 12. 2023, avsak
zalobkyné Zzadala, aby neprobihalo zadné zavazné hlasovani, ¢emuz bylo vyhovéno. Z vyctu
jednotlivych bodua programu je zfejmé, ze probéhla volba pfedsedy a zapisovatele, jimz byla urc¢ena
Mgr. H. a pfedsedajicim Ing. V. Dale v ramci bodu ¢islo 2 programu byla projednana zprava o
hospodafeni a ¢innosti spravce, ktery prezentoval zpravu ze dne 13. 2. 2024, s niz se zalobkyné
podle svého vyjadfeni bliZze seznami, bere na védomi a pfipominky sdéli nejpozdéji do 31. 3. 2024.
Zalobkyné Zadala o pofizeni zaslani kopif ¢i skenti vech faktur, které budou k dhradé. Podle bodu
3 programu schize byl projednan plan oprav v roce 2024 a zalobkyné se vyjadrila tak, ze se blize
seznami s prezentaci oprav spravce dle planu ze dne 13. 2. 2024, bere na védomi a pfipominky sdéli
dodatecné nejpozdéji do 31. 3. 2024. Dle zalobkyné spravce neumoznil dokonceni fasady a tim
zpusobil vadu, spravce instaloval vpusti a zalobkyné¢ navrhla dhradu opravy dle vyse
spoluvlastnického podilu. Na to kontroval spravce, Zze opravy jsou plné¢ v uzivani Zalobkyné
a navrhl, aby zalobkyné provadéla béznou udrzbu na své naklady, kdyz s vyse uvedenym
vyjadfenim nesouhlasil a je nutné najit pficinu zatékani. Zalobkyné uvedla, 7e provadi tdrzbu a ze
shodu pro mozné feseni. Dalsim bodem bylo oplechovani zidek na vSech betonovych zdech s tim,
ze spravcee to bude blize konkretizovat. Reila se kanalizaéni vpust’ ve dvofe, svisla izolace, oprava
fasady, pficemz ve vztahu k opravé fasady nebyla nalezena shoda. Zalobkyné se blize s timto
seznami a vyjadii se nejpozdéji do 31. 3. 2024. Byly probirany opravy spolecnych prostor. Spravce
prezentoval otazku pausalnich plateb, k cemuz se zalobkyné zavazala vyjadfit nejpozdéji do 31. 3.
2024. Resila se pifjezdova komunikace, dale plnéni smlouvy o vystavbé, kdy spravee prezentoval
nutnost dohody ve vztahu k provadéné stavbé. Zalovana Zadala piistup na stfechu a zalobkyné
prohlasila, Zze pfistup neumozni. Spravce upozornil na nesoulad uzivani jednotky ve vlastnictvi
zalobkyné, kdyz se jedna o kancelafsky prostor, ackoliv se uziva jednotka jako byt v rozporu
s projektem. Byla projednana otazka vystavené faktury k fazi II. za zpracovani projektové
dokumentace tim, ze zalobkyné poskytne projektovou dokumentaci emailem. Na schuzi nedoslo k
predlozeni jakéhokoliv navrhu na schvaleni usneseni. Schiize byla skoncena s tim, Ze v projednani
bude pokracovano 28. 2., coz obé¢ strany 1 jejich pravni zastupci vzali na védomi.

- ze zapisu ze schuize spolecenstvi vlastniki — pokracovani schiize ze dne 14. 2. 2024 s mistem
konani Riegrova 12, ze schuze byla za pfitomnosti jednatelt Jiftho V. a Daniely V. D., dale byli
pfitomni zastupci ucastnika Mgr. Tomas Grepl a Mgr. Marcela Hordkova a advokatni koncipientka
Mgr. Zuzana Sedla¢kova. Resila se tabulka zpasobu rozi¢tovani, kdy zalobkyné prohlésila, ze neni
schopna se doposud vyjadfit k jednotlivym polozkam ze dne 10. 2. 2024, zada doplnéni vyuctovani
o polozky vyuctovani financovani nahrady nakladt nouzového osvétleni vSech podlazi, kdyz
elektricka energie spotfebovavana za timto ucelem jde vyhradné k tizi rozvadéce Zzalobkyné. Dale
zalobkyné uvedla, Ze vyluéné ze svych prostfedka provadi uklid spole¢nych prostor, a to chodby
c¢tvrtého nadzemniho podlazi a schodisté tfettho nadzemniho podlazi, ¢astecné dodavatelskou
firmou, ¢asteéné svépomoci v posledni dobé prevazné svépomoci. Zalobkyné odmitla hlasovat s
tim, ze nebyla dodrzena lhuta, neméla cas se seznamit s podklady, coz univerzalné plati ke véem
bodém hlasovani, a tak body z minulé schiize zistaly bez hlasovani. Zalobkyni byly predlozeny
faktury vyactovani CEZ, k ¢emuz se méla vyjadfit do 31. 3. 2024. Zalobkyné uvedla, Ze na svych
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zalobach 1 pfes ustupky zalované bude nadale trvat, kdyZ tuto cestu formou soudu povazuje za
dulezitou a nebude v ni¢em ustupovat, aby docilila dohod, kdyz probihajici soudni fizeni povazuje
za Uspésna a hodld v nich i nadale pokracovat. Prohlasuje, ze se jedna o jeji mentalni ocistu.
Zalovana prohlasila, Ze bude nutné fesit otazku opravnéni a autorizace Zalobkyné, kde pavodni
dokumentace neodpovida realité. Stara a nova projektova dokumentace jsou v rozporu a bude
nutné to nechat prosetfit nezavislou osobou. Kazda ze stran pozadovala dodrzovani a respektovani
svych prav.

- z rozhodnuti Magistratu mésta Olomouce, odboru stavebniho ze dne 21.8. 2024, ¢. ;.
SMOL/359707/2024/OS/SUI/FIL o dodate¢ném povoleni stavby, ze ucastnici fizeni zalobkyné
a zalovany ucinili 6. 11. 2023 do protokolu spolecné podani, kterym pozadali dle § 140 odst. 1
stavebnfho fadu o spojeni obou uvedenych fizeni o dodatecném povoleni stavby (zalobkyné —
nastavba ctvrtého NP a stavebni upravy spolec¢nych c¢asti budovy Nova Ulice ¢. p. 134, ktera je
soucasti pozemku st. 2012 vk. 4. Nova Ulice) a zalované o dodatecném povoleni zmény
dokoncené stavby spojené se zménou uzivani suterénu prvni a tfetim NP a spolecnych ¢asti téze
budovy, o spojeni obou vyse uvedenych fizeni o dodatecném povoleni zmény dokoncené stavby
do spole¢ného fizeni, kdyz obé fizeni se tykaji téze budovy a oba ucastnici fizeni jsou vlastniky
budovy z titulu bytového spoluvlastnictvi. Oba ucastnici budou ve spolecném fizeni vystupovat
spole¢né jako stavebnici v celém rozsahu stavby. K Zadosti byla dolozena ve dvou vyhotovenich
projektova dokumentace, kterou vypracovala zalobkyné a ovéfila jednatelka zalobkyné Ing. Daniela
D. V. Magistrat mésta Olomouce, odbor stavebni, oddéleni stavebniho ufadu 1, pak po
pfezkoumani podané zadosti a pfipojenych podkladi v fizeni o dodate¢ném povoleni zmény
stavajici stavby podle § 129 odst. 2 pfiméfené s pouzitim § 90 a § 111 odst. 1 a 2 stavebniho zakona
rozhodl, ze zména stavajici stavby budovy na pozemku p. ¢. st. 2012 v k. 4. Nova Ulice se
dodatecné povoluje a rozhodnuti obsahuje jednoduchy popis stavby, ktery se tyka zmén stavby
budovy ¢. p. 134 Wellnerova 7 na pozemku p. ¢. st. 2012 v k. u. Nova Ulice v prvnim podzemnim
podlazi, v prvnim nadzemnim podlazi, ve druhém nadzemnim podlazi, ve tfetim nadzemnim
podlazi a ve ¢tvrtém nadzemnim podlaZi.

V fesené véci jde o bytové spoluvlastnictvi a spravu domu a pozemku bez vzniku spolecenstvi
vlastnikd (§ 1191 a nésl. o. z.). Zalovana vykonavéa funkci sprivce domu a pozemku z pozice
vétsinového spoluvlastnika na spole¢nych ¢astech domu a pozemku (84,58 %), kdyz ucastnici
uzavteli 15. 7. 2021 dohodu spoluvlastnika o zruseni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi
rozdélenim domu na jednotky s pravnimi acinky vkladu téhoz dne.

Okresni soud vyhove¢l Zalobé Zzalobkyné podané 8. 12. 2022 a zalovanou z funkce spravce odvolal
se zaverem, ze funkci spravee fadné nevykonava. Jednatel zalované vykonava zejména technickou
udrzbu celého objektu. Nema vsak podle soudu prvého stupné dostate¢né povédomi o tom, co
funkce spravce obnasi. Spravce je v postaveni obdobném statutarnimu organu. Z davodua svého
zakonného zmocnéni a vtomto sméru omezeni svépravnosti vlastnikt jednotek, zastupuje
vlastniky jednotek nejen pfi technickych zalezitostech a udrzbé spole¢nych casti, ale 1 v ramci
jednani s jakymikoliv ufady pfi plnéni povinnosti aktivné fesit 1 veskeré zmény spolecnych ¢asti
domu, vcetné stavebnich. Okresni soud zanedbani povinnosti spravce dovodil ze skutecnosti, ze
fadu ukonu necini, coz se tyka jednani se stavebnim ufadem v ramci kritické situace objektu, revize
hromosvodu, elektroinstalace, energetické narocnosti, poskytovani informace o vykonu spravy,
povinnosti vyuctovani apod. Problémem je i komunikace spravce se zalobkyni, absence svolavani
shromazdéni vlastnika i pfes kritickou situaci ve vztahu ke stavebnimu ufadu a absence jakéhokoliv
zpusobu spolec¢ného fesen{ alespon zakladnich otazek tykajicich se spolecnych ¢asti. Okresni soud
zalovanou z funkce spravce odvolal pfi védomi si skutecnost, ze jmenovani zalobkyné, ktera je
mensinovym spoluvlastnikem, neni idealni feSeni, existujici hluboké osobni problémy mezi
ucastniky (jednatel Zalované je otcem jednatelky Zzalobkyn¢) zastanou. Soud vsak nema moznost
jmenovat do funkce spravce jinou osobu.
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Na zakladé skutecnosti, které okresni soud zjistil a z nichz vychazel, neshledava odvolaci soud
podle ustanoveni § 1193 odst. 3 o. z. dulezity duvod, a tedy podminky pro odvolani zalované
z funkce spravce. Bytové spoluvlastnictvi acastnika bylo zalozeno jejich dohodou o zpusobu
vyporadani podilového spoluvlastnictvi domu a pozemku s tc¢inky 15. 7. 2021 a zalovana se
z pozice vétsinového spoluvlastnika (84,58 %) stala spravcem. Sprava nemovitosti v bytovém
spoluvlastnictvi acastnikt je vykonavana bez vzniku spolecenstvi vlastnikti v rezimu ustanoveni
§ 1191 a nasl. o. z. a spravce je zde osobou odpovédnou za spravu domu dle § 1190 o. z. Co
konkrétné sprava domu a pozemku zahrnuje, uvedl okresni soud spravné s odkazem na ustanoveni
§ 1189 o. z., které v oduvodnéni svého rozsudku cituje.

Z vyctu povinnosti, které spravci nalezi vykonavat, je tfeba uvést, ze zalovana shromazdéni svolava.
Poprvé po vzniku bytového spoluvlastnictvi se shromazdéni konalo 18. 4. 2023, o cemz svédci
potizeny zapis. Podle programu této schiize probehlo seznameni s vyuctovanim sluzeb za rok 2021
a 2022 a byla poskytnuta lhtta k vyjadfeni. O zadné zalezitosti nebylo hlasovano. I v nasledujicim
roce 2024 se shromazdéni vlastnikt jednotek (dcastnikd) konalo 14. 2. 2024 a pokrac¢ovano ve
schuzi bylo 28. 2. 2024, na které byly zalezitosti spravy domu projednavany podstatné sifeji, jak
vyplyva z jednotlivych bodu schvaleného programu. Ani na této schiizi nebylo o zadném z bodu
programu hlasovano a pfijato usneseni.

Okresn{ soud vytyka zalované nedostatek komunikace ve vécech spravy domu a pozemku, jako
jeden z dulezitych duvoda vedoucich k odvolani vétsinového spoluvlastnika z funkce spravce.
Okresni soud vSak soucasné pomiji, ze zalobkyné jiz 12. 10. 2021, s odstupem jen 2,5 mésice po
vzniku bytového spoluvlastnictvi, sdé¢luje Zalované, ze na jakékoliv jeji sdéleni dorucené jinak nez
pfes pravniho zastupce zalobkyné, nebude jakkoliv reagovat (¢l. 79). Dukazem je nasledna
komunikace ucastnikia vedena vyhradné prostfednictvim nebo za pfitomnosti svych zastupcd,
fakticky bez moznosti jednat mezi sebou na pfimo.

Provedené duikazy jednoznacné svédcéi o tom, ze zasadni pficinou sport mezi ucastniky jsou
nedofesené zalezitosti ve stavebnim fizeni, které se tykaji nejen vymezenych jednotek ucastnikd,
ale i spole¢nych ¢asti budovy, o kterych nalezi rozhodovat obéma ucastnikim. Z dokazovani
provedeného ve stadiu odvolaciho fizeni vyplynulo, Ze zalezitosti dosud nepovolenych stavebnich
uprav budovy se ¢astec¢né fesi, a ze tak doslo k urcitému posunu. Za souhlasné¢ho stanoviska obou
ucastniku, vystupujicich ve spolecném stavebnim fizeni, bylo vydano dne 21. 8. 2024 dodatecné
povoleni stavby. Byla povolena zména stavajici stavby budovy na pozemku p. ¢. st. 2012 k. 4. Nova
Ulice ¢.p. 134, v 1. PP, 1. NP, 2. NP, 3. NP 1 4. NP, tedy i zmény spolecnych casti budovy, do té
doby nepovolené stavebni upravy. Problémy tykajici se nedokonceného stavebniho fizeni budovy
¢.p. 134, které ucastniky nejvice tizi, vSak nejsou fesitelné zménou spravce budovy, nebot’ tyto
nejsou nasledkem necinnosti, kterou mu zalobkyné vytyka. Z povahy spoluvlastnictvi vyplyva, ze
zpusobem fesen{ zalezitosti tykajici se spolecnych ¢asti domu a pozemku je dohoda spoluvlastnika.
V piipadé acastniki je dohoda primarnim pravidlem pro rozhodovani ve vécech spravy domu a
pozemku. Nevzniklo-li totiz spolecenstvi, #idi se pifijeti rozhodnuti v téchto zalezitostech
pozadavkem na dvoji vétsinu (pocitanou podle velikosti spoluvlastnickych podila a podle poctu
spoluvlastnikil) dle § 1191 odst. 2 véta druha o. z., které ucastnici vzhledem k velikosti podilu
kazdého znich nejsou schopni dosahnout. Nemohla-li pak zalobkyné realizovat zamyslené
stavebn{ apravy tykajici se spolecnych prostor pro nesouhlasné stanovisko zalovaného, to neni
davodem pro odvolani spravce, dokonce ani ztoho duvodu, Zze se o nich dosud
nehlasovalo. Soucasné je zfejmé, Ze i ze strany zalobkyné dochazi k eskalaci konflikta, a proto jeji
jmenovani by nebylo pfinosem z hlediska pozadavku fadného vykonu funkce spravce, a to 1
s pfihlédnutim k jejimu postaveni mensinového spoluvlastnika, ktery disponuje podilem o velikosti
15,42 %. Ostatné i okresni soud poukazal na hluboké osobni problémy jednateltt obou spolecnosti
v rodinné pravnim vztahu, které i pfes odvolani zalované z funkce spravce a jmenovani zalobkyné
stale mezi ucastniky zustanou.
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Krajsky soud proto rozsudek okresniho soudu podle § 220 o. s. f. ve vyrocich I. a II. o véci samé
zménil a zalobu o odvolani zalované z funkce spravce a jmenovani zalobkyné do této funkce zamitl.

Vzhledem ke zméné rozsudku rozhodoval odvolaci soud o nakladech fizeni pfed soudem prvého
stupné (§ 224 odst. 2 o. s. f.). Pravo na nahradu téchto nakladt ma podle procesntho vysledku
sporu zalovana proti zalobkyni, nebot’ ve sporu uspéla (§ 142 odst. 1 o. s. 1.). Zalovana byla
zastoupena advokatkou, které nalezi odména 1.500 K¢ za dkon pravni sluzby (§ 9 odst. 1, § 7 bod
3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.). Odména nalezi za pfevzeti a ptipravu zastoupeni, pisemna vyjadfeni ze
dne 24. 1. 2022, 2. 2. 2023, 19. 7. 2023 a 7. 8. 2023; dale za ucast u jednani 8. 6. 2023, 28. 7. 2023,
12.9. 2023, které pfesahlo dobu 2 hodiny, 8. 11. 2023 a 28. 11. 2023, které pfesahlo dobu 2 hodin.
Za celkem 11 tkonu pravni sluzby nalezi odména 16.500 K¢, k tomu 11 x 300 K¢ rezijni pausal
3.300 K¢. Celkem odmeéna a rezijni pausal ¢ini 19.800 K¢, to vse zvyseno o 21 % DPH na ¢astku
23.958 K¢. Tuto castku je zalobkyné povinna zaplatit zalované ve lhaté tif dnt od pravni moci
tohoto rozsudku k rukam pravni zastupkyné zalované Mgr. Marcely Horakové (§160 odst. 1 a §
149 odst. 1 o. s. 1.).

15. Zalovand je stranou procesné tspénou i ve fazi odvolaciho fizeni a Zalobkyné je povinna hradit
zalované ucelné naklady (§ 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. £.). Zalovana byla zastoupena
advokatkou, které nalezi odména za 4 dkony pravni sluzby po 1.500 K¢ (odvolani, 2x doplnéni
odvolani, ucast u odvolactho jednani) 6.000 K¢. Dale ve vysi 2 odmény v ¢astce 750 K¢ za
Ucast u vyhldseni rozsudku (§ 11 odst. 2 pism. f) vyhl. ¢. 177/1996 Sb.). Odména celkem ¢ini
6.750 K¢, k tomu 4 x 300 K¢ rezijni pausal 1.200 K¢. V souctu odmeény a rezijniho pausalu jde
o ¢astku 7.950 K¢, to vse dale zvyseno o 21 % DPH na ¢astku 9.619,50 K¢. K tomu dale nalezi
zaplaceny soudni poplatek z odvolani 2.000 K¢. Naklady odvolaciho fizen{ tak ¢inf 11.619,50
K¢. Tuto castku je zalobkyné povinna zaplatit zalované ve lhuté tif dnt od pravni moci tohoto
rozsudku k rukam pravni zastupkyné zalované Mgr. Marcely Horakové (§ 160 odst. 1 a § 149
odst. 1 ve spojeni s § 211 o. s. 1.).

Poucdeni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pfipustné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz fesen{ se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Dovolani se podava ve lhut¢ dvou mésict ode dne
doruéeni tohoto rozhodnuti u Okresntho soudu v Olomouci k Nejvyssimu soudu CR v Brné.
Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud (§ 237 a § 239 o. s. 1.).

Proti vyroku o nahradé nakladu fizenf samostatné dovolani pfipustné neni.

Olomouc 5. zat{ 2024

Mgt. Jaromir Synek v. r.
pfedseda senatu
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