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OTEVRENY DOPIS

Vazeny pane inzenyre

PfedevSim Vam s mensSim odstupem dékuji za odpovéed MMR-70518/2025-66 na
mUj dopis a reakci na rozsudek soudu €. j. 3 Cmo 5/2025-128 k rozuctovavani
naklad(l na provoz vytah( v nasem konkrétnim SVJ. Odpovéd se vSak vztahuje také
ke stejnému problému ve Spolecenstvich VJ obecné, a tak ji zverejnuji na Vytahy
Server, www.i-vytahy.cz ve vefejném foru a reaguji timto otevienym dopisem.
Ackoliv v brzké dobé dojde jisté knovému personalnimu obsazeni na MMR -
minimalné na pozici ministra, odpovim Vam dnes kvuli budouci ndvaznosti na Vase
»objasnéni“ problematiky korespondujici se stejnym pfistupem soudc0.

Ve Vasem dopise se dopoustite, stejné tak jako soudci, stejné chyby — smeésujete
dvoji naklady, a to naklady na udrzbu budovy ve spole€ném vlastnictvi a naklady
na jejich provoz = kategorie sluzeb. Dokonce na urovni nejvyssSiho soudu jsem
musel celit pfirovnani: ,JJakpak by to vypadalo, kdyby opravu stfechy narokovali
majitelé byt pfimo pod stfechou, kterou zatékd, zatimco majitelé BJ v nizsich
patrech by s opravou stfechy nesouhlasili, protoZe jim do bytd jesté nezatéka.” Tak
tu znova musim pfipomenout, Ze zatékani stfrechou souvisi s povétrnostnimi vlivy
starnutim pouzitych materidld atp. a nesouvisi, stim, Ze jeden uZivatel BJ
opotfebovava stfechu vice a jiny méneé. Naproti tomu uzitnost vytahu je pro pfizemi
nulova a stoupa s polohou BJ ve vysSich podlazich. S tim pfimo souvisi naklady na
opotrebeni a energii.

Vas dopis je obsahly i s citovanim casti rozsudku, ale vyjimam zde z ného tuto vétu:
,DuleZity divod pro prezkoumani usneseni prijatého shromazZzdénim je pak
dan tehdy, jestlize dotéenym usnesenim bylo rozhodnuto o zalezZitosti, ktera
pfimo zasahuje bud do samotného pravniho postaveni vlastniki jednotek,
nebo do podstaty predmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuZiti.*
Zde je podstatny konec této véty, nebot je ziejmé, ze k zasahu do podstaty
predmétu vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuziti dochazi. Za MMR mi pan



http://www.i-vytahy.cz/

ministr, kterého jsem k tomu vyzval otevienym dopisem, ani Vy a ani soudci
neodpovidate na muj odkaz na élanek 11 vétu 3. Zakladni listiny prav a svobod:
»wVlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych. . .

A pokud svtij dopis konéite vétou: ,,Zavérem pak lze jen sdélit, Ze Ministerstvo
pro _mistni rozvoj jako ustredni organ statni spravy neni povolano FeSit
jednotlivé kauzy obcani, jeho ukol je predevsim v oblasti koncepéni a
legislativni.“ Pak muj konkrétni pfipad je pouze jednou zukazek, jak
bezvychodna situace vsech vlastnikl BJ v nizSich podlazich je, pokud zadaji
od ,,vétSiny nahore* primérenou ulevu na podilu na provoznich nakladech na
vytahy.

A o to tady jde - MMR Odbor politiky bydleni - ma vypracovat koncepci a
zakotvit ji v patficnych zakonech. Modell, jak naklady rozictovat je vice, zde
je zakladni vycet od umélé inteligence ,,ChatGPT*:

Model Princip Realizace Poznamka
Zarkonny Podle podila Automaticky hejJEdnodl.lssil’ ale e
(vychozi) - nespravedlivy pro piizemi
Podle pater  Zohlediuje vysku bytu Zména stanov  Nejcasté)si spravedlivé redeni
Podle uZivani Platf t et kdo vytah Obtlz.ne Spise teoretické

pouziva technicky
Fixni + podle Kombinace solidarity a Dobfe obhajitelné pravné i

. Zmeéna stanov o
pater spravedlnosti morélné

vew s

uzivani, kterého je mozné v soucasné dobé dosahnout omezenim vstupu do
vytahu pomoci Cipl, a jesté lépe, nacitanim cetnosti vstupi. To je obdoba
rozacétovavani spotieby studené/teplé vody, tepla na veétsi ¢i mensi
spotrebitele, coz jsou dnes Uplné samoziejmé véci. Prijatelny je rovhéz model
»fixni + podle pater®“. Je tedy obecné zadouci, aby MMR k problematice
rozuc¢tovani nakladd na provozu vytahu uzakonilo jasny koncept, ktery by
zneuziti vile vétsiny ve spolecenstvich vlastniki omezil.

Opétovneé nabizim ucast na vypracovani vhodného konceptu
S pozdravy
Jifi Stuchlik

Nasleduje dopis/vyjadreni z Ministerstva pro mistni rozvoj
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Odpovéd' k vypracovani metodického pokynu k rozlétovani nakladd na provoz vytahi
ve spoleéenstvich vlastniki jednotek

Wazeny pane Stuchliku,

k Wagemu pfipisu, ktery se tyka metodiky rozlétovani sluzeb spojenych s uZivanim wytahu Vam
zasilam nasledujici vyjadieni.

Jak wyplyva z metodickeho pokynu k zakonu € 67/2013 Sb., kterym se upravuji néktere otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim bytd a nebytowych prostord v domé
s byty je v pfipadé domu v bytovem spoluvlastnictvi, ktery je ve spravé spolecenstvi viastniki
jednotek, spolecenstvi vlastnik( jednotek odpovédné za rozhodovani o zplsobu rozdctovani
nakladi na sluzby.

Toto rozhodovani spada do plsobnosti shromazdéni vlastnikd jednotek podle § 1208 pism. d)
ObcZ. Pokud je viastnik prehlasovan pfi rozhedovani, ma moznost napadnout pfijaté rozhodnuti
a poZadat o soudni pfezkum podle § 1209 ObéZ. Nicméné, pro napadeni rozhodnuti spoleéenstvi
musi byt pritomny dileZity dived, ktery soudni instance posuzuji, véetné zavaznosti finanéniho
dopadu na piehlasovaného vlastnika. Za dilezity divod nebude ziejmé soud povaZovat situaci,
kdy pfijaté feSeni ve srovnani s jinym fesenim pfedstavuje rozdil v fadu desetikorun mésicné.

V pfipadé, kdy nedojde k dohodé s dvoutfetinovou vétSinou najemcl v domé nebo neni pfijato
rozhodnuti pfislunym organem BD & SWJ, roziuctuji se naklady na sluzby podle kriténi
stanovenych pro vyjmenované druhy sluzby podle ZoS pismeno d) - roziétovani ostatnich
sluzeb. Jde o:

* provoz vytahu,

- osvétleni spoleénych prostor v domé,
* Uklid spole€nych prostor v domé,

= odvoz odpadnich vod a Gisténi jimek,

Ministerstvo pro mistni rozvej &R

Staromé&steké namésti 6
110 00 Praha 1

tel: +420 224 B61 111
fax: +420 224 B61 333
IC; 66 00 22 22
WAWLITITNT. QOV.CZ



= odvoz komunalniho odpadu,
= dalsi sluzby sjednang mezi poskytovatelem sluzeb a pfijemcem sluzeb.

Kritériem pro rozidétovani je pocet osob rozhodnych pro rozdétovani. V' pripadé, Ze je v domé
nebytowy prostor, u kterého je téZké uréit pocet rozhodnych osob pro rozaétovani, by bylo vhodné
rozpocitat v prvni fadé podily nakladl na sluZzby v domé podle podlahové plochy. Takto by se
urcila castka, ktera by pfipadia na nebytovy prostor. Pokud by napfi. spolec¢enstvi mélo zajem
rozuctovavat naklady na bytove jednotky podle poétu osob, nic by nebranilo, po odecteni podilu
nakladl pfipadajicich na nebytovou jednotku, zbylou Castku pfipadajici na bytové jednotky
rozpodcitat na tyto jednotky podle poétu osob.

Tolik tedy metodika MMR k rozdétovani nakladd na wytah, ktera je téz zverejnéna na webowych
strankach MMR.

Pokud jde o rozhodovani soudu podle § 1209 ObéZ je posouzeni existence dilezitého divodu
k zahajeni prezkumného Fizeni nejen nezbytnym pfedpokladem, ale i primamim ukazatelem
divodu prezkumu soudem. Lze jej oviem chapat téZ ve vztahu k samotné otazce, o niz bylo
shromazdénim rozhodnuto.

Je zjevné, Ze navrh nema byt podavan jen z divodl bagatelnich. Bagatelnimi divody lze
rozumét jen bagatelni vwwhrady k obsahu rozhodnuti shromazdéni &i viigi bagatelnimu rozhodnuti
shromazdéni. Pfedmétem pfezkumu tak musi byt rozhodnuti shromazdéni, majici za nasledek
vznik, zménu &i zanik podstatnych prav a povinnosti vlastnikl jednotek, a fo ve vztahu
k zalezitosti tykajici se spravy domu a pozemku.

DileZitost divodu je nutné vztahnout nejenom k osobé navrhovatele, le€ rovnéz i k ostatnim
vlastnikim jednotek a ke spoledenstvi samému. Soud proto musi zkoumat rozhodnuti
shromazdéni z hlediska zavaZnosti jeho obsahu. Zakon akcentuje pravni jistotu v rozhodnuti
shromazdéni, zfejma je snaha vyloudit navrhy v nepodstatnych vécech nemajicich zasadni viiv
na prava a povinnosti ¢lend spolecenstvi i spolefenstvi sameho. Mira dilezitosti véci je dana
mirou dopadu do prav a povinnosti vlastnikd jednotek a spolecenstvi, jeji posouzeni pfislusi
soudu. Mira dilezitosti véci musi byt tvrzena navrhovatelem v ramci povinnosti tvrzeni a je-li k ni
tfeba provadét dokazovani, musi byt navrhovatelem navrzeny prislusné dikazy. Casto dileZitost
divodu wvyplyva jiZ ze samotného rozhodnuti shromaZzdéni.

Judikatura MS se ohledné& véci, na néz byla aplikovana pravni dprava ust. § 1208 ve znéni
od 1. 1. 2014 do 30. 6. 2020 ustalila na tom, Ze adkoli nova pravni Uprava méni dfivéjsi pojmoslovi
uZivaneé pro vyjadreni vécného omezeni prava na plezkoumani usneseni pfijatého
shromaZdénim, z ucelu ustanowveni § 1209 odst. 1 o. z. vyplyva, Ze dotéenou terminologickou
zménu nelze pojimat jako odklon od dosavadniho piistupu. Pii vykladu slovniho spojeni dileZity
divod”, uziteého v ustanoveni § 1209 odst. 1 0. z., proto lze vyjit z definice pojmu dilezita
zaleZitost®, k niZ dospéla ustalena soudni praxe pfi aplikaci § 11 odst. 3 véty tfefi zakona
& 72/18994 5b., o vastnictvi bytl, a dovodif, Ze dileZity divod pro pfezkoumani usneseni
pfijatého shromazdénim je dan tehdy, jestlize dotéenym usnesenim bylo rozhodnuto a zalezitost,
ktera pfimo zasahuje bud do samotného pravniho postaveni viastnikl jednotek, nebo do podstaty
pfedmétu jejich viastnictvi z hlediska déelu jeho vyuZiti (viz. usneseni NS 26 Cdo 1053/2017
ze dne 15.8.2017). Podle usneseni NS 15 3. 2017 sp.zn. 26 Cdo 4567/2016, podle néjz
JdifeZity divod pro pfezkoumani usneseni piijateho shromazZdénim je dan tehdy, jestlize
dotfenym usnesenim bylo rozhodnuto o zaleZitosti, ktera pfimo zasahuje bud do samotného
pravniho postaveni viastnikl jednotek, nebo do podstaty predmétu jejich viastnictvi z hlediska
ucelu jeho vyuziti; takovym usnesenim zasadné neni rozhodnuti o zvyseni plateb do fondu oprav,
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nejde-li o zvyseni extremni®. V usneseni NS ze dne 10. 4. 2019 sp.zn. 26 Cdo 3607/2018 se
uvadi, Ze judikatura Nejvyssiho soudu (srov. usneseni Nejvyssiho soudu z 15. 3. 2017, sp. zn.
26 Cdo 4567/2016, z 27. 6. 2017, sp. zn. 26 Cdo 2657/2016, a z 15. 8. 2017, sp. zn. 26 Cdo
1053/2017) je ustalena v nazoru, Ze postupem podle § 1209 odst. 1 0. z. se pfehlasovany viastnik
jednotky mize u soudu domahat pouze uréeni (vysloveni) neplatnosti usneseni prijatého
shromazdénim; muZe tak udinit pouze... je-li pro to dilezity divod {omezeni vécné). Dilezity
divod pro pfezkoumani usneseni pfijatého shromaZzdénim je dan tehdy, jestlize dotéenym
usnesenim bylo rozhodnuto o zaleZitosti, kiera pfimo zasahuje bud do samotneho pravniho
postaveni viastniki jednotek, nebo do podstaty pfedmeétu jejich viastnictvi z hlediska ucelu jeho
vyuZiti“. Podle rozsudku NS ze dne 25. 1. 2012 sp.zn. 29 Cdo 3706/2010, R 95/201 : Usneseni
shromaZzdéni viastnika jednotek o volbé élena (Glend) vyboru spoledenstvi je dileZitou zaleZitosti
ve smysiu ustanoveni § 11 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpisd, pficemz
je lze povaZovat i za dilezity divod ve smyslu § 1209 odst.1. Podle wsneseni NS ze dne
10. 9. 2019 sp.zn. 26 Cdo 1241/2019 ,...napadenym rozhodnutim bylo rozhodnuto toliko
o fjednorazovem pfispévku do fondu oprav ve vysi 7.379 KC...neni-li vyse pfispévku, o némz bylo
napadenym usnesenim rozhodnuto, extrémni, nemiZe dilezity divod pro pfezkum {ne)platnosti
fohoto wsneseni zaloZit jen twzeni navrhovatelky, Ze jim byla vytvofena neodivodnéna
disproporce mezi viastniky, jez uhradili ¢ast nakladl na rekonstrukeci domu pfedem (a kterym bylo
uloZeno zaplatit doplatek ve vysi 7.379 Ké) a ostatnimi Gleny Spoledenstvi, ktefi se podileli na
splaceni uvéru Spolecensivi; ostatné odvolaci soud po zhodnoceni konkrétnich okolnosti dane
véci spravné uzavfel, Ze jim naopak neopodstatnéna nerovnost mezi jednofiivymi viastniky byla
odstranéna tak, aby vsichni participovali na nakladech spojenych s opravami domu v rozsahu
odpovidajicim velikosti jejich podilu na spoleénych castech”.

Existence dilezitého divodu ve smyslu § 1209 je zpravidla dana obsahem pfijatych rozhodnuti,
nemusi tomu tak byt ale bezvyjimecné. Pfi zkoumani dileZitéhe divodu pro piezkum napadenych
rozhodnuti je tfeba rozliSovat, zda vlastnik jednotky mél mozZnost podilet se na rozhodovani
shromazdéni. Mel-li vlastnik jednotky mozZnost zigastnit se shromazdéni, a tedy i pedilet se na
jeho rozhodovani, je dan daleZity divod pro podani navrhu dle § 1209 odst.1 a 2 zpravidla jen
tehdy, jestlize bylo rozhodnuto o zalezZitosti, ktera pfimo zasahuje bud' do samotneho pravniho
postaveni vlastnikd jednotek, nebo do podstaty pfedmétu jejich viastnictvi z hlediska Géelu jeho
wyuziti. Pfi zachovani principu minimalizace zasah( moci vefejné do rozhodovani soukromého
subjektu neni divod, aby soud ingeroval do viech rozhodnuti, tedy i do t&ch, v nichZ nebyla
fefena Zadna dilezita zaleZitost, méli-li vSichni vlastnici moZnost o nich rozhodovat. Dalezity
divod se tak primarné vztahuje k pfedmétu (obsahu) rozhodovani shromazdéni.

Pokud se tyka zachovani prav vlastnika je tfeba pfihlednou k rozhodnuti NS €. 26 Cdo
1750/2025-76 kde je mimo jiné uvedeno, ze vlastnictvi jednotky (bytu nebo nebytového
prostoru) je z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je tireba respektovat
nutnost hospodafeni s budovou jako celkem, a prava jednotlivych vlastnikl jsou pak
omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastniki jednotek (srov. odlvodnéni
nalezu Ustavniho soudu z 13. 3. 2001, sp. zn. PI. US 51/2000).

Je tedy tfeba uzavfit, Ze judikatura Nejvy3siho soudu, a i Ustavniho soudu je, pokud se
tyka dilezitého divodu a jeho posouzeni, v této véci konstantni a stabilni s tim, Ze institut
upraveny v § 1209 odst. 1 o. z. lze pfipustit pouze ve zcela odivodnénych a vyjimeénych
pripadech. Pravo obraitit se na soud s navrhem na pfezkoumani usneseni pfijatého
shromazdénim spolecenstvi vlastnik(i jednotek omezeno nejen z hlediska osobniho
a tasoveého, nybr i z hlediska vécného. Uplatnit je maze toliko prehlasovany vlastnik
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jednotky {osobni omezeni), pouze do uplynuti prekluzivni lhity tfi mésicl pocitané ode
dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl (omezeni ¢asové), a jen tehdy,
je-li pro to dilezity divod ([omezeni vécné). Dilezity divod pro pfezkoumani usneseni
pfijatého shromazdénim je pak dan tehdy, jestlize dotéenym usnesenim bylo rozhodnuto
o zaleZitosti, ktera pfimo zasahuje bud do samotného pravniho postaveni vlastniki
jednotek, nebo do podstaty predmétu jejich vlastnictvi z hlediska (&elu jeho vyuZiti.
Smyslem Gpravy omezujicich hledisek pro podani navrhu na pfezkoumani usneseni
shromazdéni je minimalizace zasahu vefejné moci do soukromopravnich vztahi; zakon
proto pfipousti rozhodovani podle § 1209 odst. 1 0. z. jen ve zcela odivodnénych
a vyjimeénych pripadech.

Zavérem pak lze jen sdélit, Ze Ministerstvo pro mistni rozvoj jako ustfedni organ statni
spravy neni povolano fesit jednotlivé kauzy obéand, jeho kol je predevsiim v oblasti
koncepéni a legislativni.
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