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l.
Identifikace ucastnika rizeni

1)
Zalobce je ke dni podani tohoto navrhu ¢&lenem predstavenstva
zalovaného, resp. je predsedou predstavenstva zalovaného.

2)
Zalovany je pravnickou osobou  zapsanou v obchodnim rejstifku
vedeném Krajskym soudem v Brné€ pod sp.zn. Dr, vlozka ¢islo 3550.

Ditkaz:  Vypis z obchodniho rejstitku zalovaného (Priloha ¢. 16)

1.
Vyli¢eni rozhodujicich skute¢nosti

3)

Dne 1.2.2024 se konala iddnd clenskd schiize zalovaného. Clenska
schiize byla fadné& svolana. Clenské schiize se ucastnilo 138 ¢lent, jez
maji 86,79 % vSech hlasi.

Vzhledem k této skutecnosti byla ¢lenska schlize usnaseni schopna.

4)

Clenska schiize p¥ijala k bodu ¢&islo 3 programu usneseni 24020102-
01 v tomto znéni : ,, Clenska schiize schvaluje prevod gardzi/gardzového
stani do vlastnictvi clenii druzstva, kteri maji najemni smlouvy ke
gardzim/garazovému stani, a to za sjednanou cenu celkem ve vysi 1000
K¢ Clenska  schiize uklada  predstavenstvu  zajistit  vypracovani
prohldseni vlastniku, které umozni realizaci prevodu a realizaci vsech
dalsich ukonit nutnych k uzavieni prevodnich smluv vietné jejich
samotného uzavieni. To vSe nejpozdéji do Sesti mésici od tohoto
usneseni. “

Toto usneseni bylo pfijato 82 hlasy pro, 41 bylo proti a 13 se zdrZelo, coz
tedy znamena, Ze bylo pfijato 59,42% ptitomnych hlasi .

Clenska schiize dale prijala k bodu &islo 4 programu usneseni
24020103-01 v tomto znéni : ,, Clenskd schiize schvaluje prispévek na
naklady na provoz a spravu ve vysi 4,-Ké/m2 ze zameérené plochy garazi
a garazového stani. *

Toto usneseni bylo ptijato 75 hlasy pro, 54 bylo proti a 9 se zdrzelo, coz
tedy znamen4, Ze bylo pfijato 54,35 % ptitomnych hlast.

5)



Ob¢ usneseni byla pfijata po hlasovani o pozménovacich navrzich, které
byly piedlozeny panem Surovi¢em, ¢lenem druzstva.

Puvodni, pfedstavenstvem druzstva formulovany navrh_bodu 3 programu
Clenské schiize znél : ,, Na zaklade vysledku hlasovani clenské schiize se
neschvaluje/schvaluje prevod garazi, garazového stani do osobniho
viastnictvi ¢leniim druzstva, kteri maji neschvalenou najemni smlouvu ke
garazim, garazovéemu stani za cenu 803,30 K¢ pro bytové druzstvo a
soucasné se v pripadé schvaleni uklada clenska schiize predstavenstvu
druzstva ukol zajistit vypracovani prohldaseni viastnikii, které umozni
takovy prevod. *

Puvodni, ptedstavenstvem druzstva formulovany navrh bodu 4 programu
Clenské schiize znél : ,, Na zdklade vysledku hlasovani clenské schiize se
schvaluje prispevek na naklady a na provoz a spravu ve vysi 12,-K¢/m?2
za metr plocha a mésic.

6)

Proti témto usnesenim zalobce vznesl protest jiz pfimo na ¢lenské schtzi.
Jelikoz v8ak protesty nebyly v Gplném znéni zaprotokolovany do zapisu
z Clenské schiize, tak zalobce opakoval v souladu se stanovami namitky
ve lhit¢ do jednoho mésice od konéani této Clenské schlize zalobce.
Namitka byly dorucena piedstavenstvu dne 29. 2. 2024 prostfednictvim
datové schranky.

Zalobce podal tuto namitku proti pFijatym usnesenim ve smyslu
ustanoveni § 663 odst. 5 ZOK a to z toho diivodu, Ze tato usneseni
povaZuje za neplatné pro rozpor s dobrymi mravy.

Diikaz: Zapis z clenské schiize Bytoveho druzstva Podlesi ze dne
1.2.2024 (Priloha ¢. I7)
Namitka zZalobce a potvrzeni o prijeti namitky (Priloha ¢. 18)

1.
Vylic¢eni skutkovych okolnosti

7)
Zalovany je bytovym druZstvem, které je spolu se Statutarnim méstem Zlin
spoluvlastnikem nemovitych véci :

- bytovy diim ¢p. 5406, bytovy diim, stojici na pozemku p.¢.st. 8487

- bytovy diim ¢p. 5407, bytovy diim, stojici na pozemku p.¢.st. 8488

- bytovy diim ¢p. 5408, bytovy diim, stojici na pozemku p.¢.st. 8489

- bytovy diim ¢p. 5409, bytovy diim, stojici na pozemku p.¢.st. 8490

- bytovy diim ¢p. 5410, bytovy diim, stojici na pozemku p.¢.st. 8491

- bytovy diim ¢p. 5411, bytovy diim, stojici na pozemku p.c.st. 8492
vSe v k.u. a obci Zlin, zapsano na LV ¢. 21942 vedeném u Katastralniho
ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Zlin.
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Dle stavajiciho zapisu v katastru nemovitosti zalobce se na bytovych
domech podili se spoluvlastnickym podilem o velikosti 80,33% a Statutarni
meésto Zlin se spoluvlastnickym podilem o velikosti 19,67%.

8)

Zalovany bytové domy nabyl vystavbou na zékladé smluv o sdruZeni
uzavienych se Statutdrnim meéstem Zlin a do loniského roku se na
bytovych domech podilel se spoluvlastnickym podilem o velikosti 49% a
Statutarni mésto Zlin se spoluvlastnickym podilem o velikosti 51%.
Uvedeny spoluvlastnicky podil sice neodpovidal faktickému poméru
investic do vystavby, ale byl vzhledem k podmince stanovené pro ¢erpani
dotace ze Statniho fondu rozvoje bydleni, takto zapsan do katastru
nemovitosti.

Podminky smlouvy o sdruZzeni byly ujednany nevyhodné pro zalovaného
z toho duvodu, ze od roku 2002 do roku 2005 bylo Statutarni mésto
Zlin ovladajici osobou Zalovaného a mélo tak nejen pravni, ale i
ekonomicky proces a financni toky realizace vystavby zcela pod
kontrolou.

9)

Na vystavbu bytovych domu pfispéli ¢lenové druzstva svym clenskym
vkladem, dal$im ¢lenskym vkladem a dal$i majetkovou Gcasti.

Vklad byl deklarovan jako vklad do vystavby bytovych domi bez
rozliSeni, zda se jedna o ptispévek na vystavbu byti ¢i nebytovych
prostor.

V tabulce pfilozené k zalob€ jsou spocitany vSechny clenské vklady
vSech ¢lenu druzstva, tedy dalsi ¢lensky vklad a dal§i majetkova ucast,
které spolu se zédkladnim clenskym vkladem tvofi splaceny druzstevni
podil ¢lenil druZstva.

Z této tabulky vyplyva, Ze bydlici ¢lenové bytového druzstva se na
celkovém vkladu bytového druzstva do vystavby podileli podle vypoctu,
ktery byl ucinén na zakladé plochy bytu (sloupec tabulky D), plochy
balkonu (sloupec tabulky F) a plochy sklepu (sloupec K) — pokud jim byl
sklep pridé€len.

Na jinych prostorech, tj. spoleénych ¢i prostorech gardzi a gardzového
stani se Z&dny clen druzstva samostatné svym clenskym vkladem
nepodilel.

Jelikoz kone¢na cena vystavby byla niz§i nez byl plivodni vypocet,
Clenskd schlize  Zalovaného dne 23.12.2004 rozhodla usnesenim
03/2312/04 o vyrovnani vzniklych pteplatk.

Diukaz : Tabulky bytu - rijen 2004 Iva soud. xls“tabulka vypoctu
Clenskych vkladii a konecné ceny vystavby (Priloha ¢. 2)



10)

Smlouvou o sdruzeni se zalovany se Statutarnim meéstem Zlin dohodli
mimo jiné na tom, ze po dobu nejméné 20 let od nabyti pravni moci
kolauda¢niho rozhodnuti nepievede sviij spoluvlastnicky podil na jinou
osobu s vyjimkou mésta a do uplynuti této doby bude respektovat pravo
mésta uzavirat ndjemni smlouvy a stanovovat vysi najemného k bytim
postavenym na zéklad¢ této smlouvy v souladu s podminkami Cerpani
dotaci ze Statniho fondu rozvoje bydleni.

11)

Se spoluvlastnikem Statutdirnim méstem Zlin po vystavbé v souladu se
smlouvami o sdruzeni pak zalovany uzaviel nejprve Dohodu podilovych
spoluvlastnikti bytovych domi o hospodaieni se spole¢nou véci ze dne
1.9.2003, kterou nasledné nahradila Smlouva o spravé spole¢né véci ze
dne 13.11.2020.

12)

V kazdém z bytovych domi se v I. podzemnim podlazi nachézi 5
automobilovych stani a 3 garaze.

Tyto gardze a automobilové stani byly na zikladé¢ smluv o najmu
automobilového stdni a smluv o najmu garazi pienechany do najmu na
dobu 20let s tim, Ze najemné bylo uhrazeno zalohov¢ predem.

V ¢l. 'V odst. 6 smlouvy o najmu automobilového stani bylo také
sjednéno, Ze :

,Smluvni strany sjednavaji pro pripad ukonceni cinnosti Druzstva prdavo
najemcut odkoupit od pronajimatelu jejich spoluvlastnicky podil na
nebytové jednotce - prostoru s pravem uzivat prislusné automobilové
stani oznacené v prohlaseni vlastnika a to za cenu 1.000,-K¢ (slovy:
Jedentisic korun ceskych). Toto pravo mohou ndjemci uplatnit u
pronajimatelii pisemnou Zadosti o odkup do tii mésicu ode dne, kdy se o
ukonceni cinnosti Druzstva dovi, nejpozdeji vsak do dvandcti mésicu ode
dne ukonceni cinnosti DruZstva. Stejné pravo, tedy odkoupit od
pronajimatelu predmeét najmu, prislusi najemcum i po uplynuti sjednané
doby ndajmu, pricemz zadost o odkup musi byt pronajimatelum dorucena
ve lhiité triceti dnu od skonceni najmu, jinak toto pravo zanika. Ddle se
smluvni strany dohodly, Ze v pripadé prodeje spoluvlastnického podilu na
nebytové jednotce nese kupujici i dalsi ndklady spojené s prevodem,
véetné danovych zalezitosti poplatnych dobé.

Podminky pro wuzavieni téchto ndjemnich smluv byly stanoveny
Statutarnim méstem Zlin a tyto ndjemni smlouvy byly uzavirany s ¢leny
druzstva, kteti méli soucasné také uzavienou smlouvu o najmu bytu v
konkrétnim bytovém dom¢.

Smlouvy o ndjmu automobilového stani nebyly nikdy schvaleny
¢lenskou schlizi zalovaného. Vzhledem k ustanoveni tehdy platnych
stanov zalovaného a také dle tehdy platné zakonné tGpravy (s odvolanim
také na judikaturu a to napf. Rozsudek NS sp.zn. 21 Cdo 2230/2017)



jsou dle nazoru zalobce pfedmétné smlouvy z diivodu tohoto nedostatku
ve vztahu k zalovanému absolutné neplatné.

Zalobci poukazuji na to, e cely model feSeni véetné téchto najemnich
smluv ptipravilo jiz v dobé vystavby bytovych domii Statutarni mésto
Zlin jako tehdy ovladajici osoba zalované¢ho. Tyto ndjemnich smlouvy
pak sice samo nechalo schvalit radou mésta, avSak predstavenstvo
zalovaného je  tehdy nepiedlozilo ke schvaleni ¢lenské schuzi
zalovaného.

Zalobce také poukazuje na to, ze podminkou pro uzavieni téchto smluv o
ndjmu automobilového stani a gardzi nebylo pfispéni na poftizeni
nebytového prostoru dalSim ¢lenskym vkladem ze strany ndjemce tohoto
automobilového stani a garazi.

13)

Vybrané prostfedky z vybraného najemného za gardzové stani a garaze
nebyly pouzity na pofizeni téchto nebytovych prostor, protoze byly
vybirany az po kolaudaci stavby a jeji thradé. Na vystavbé téchto
prostor se tedy podileli vSichni bydlici ¢lenové bytového druzstva
svymi €lenskymi vklady a volnymi finanénimi prostfedky stejnym
dilem.

14)

Garéze jsou stavebné a prostfednictvim elektroinstalace spojeny s byty v
jednotlivych bytovych domech. Spotieba elektiiny je méfena
elektroméry jednotlivych bytu, spojenych s garazi.

Pii ptevodu garaZe na jinou osobu dojde k tomu, Ze néklady na elekttinu
v garazi, které nejdou samostatné vy¢islit, bude platit jina osoba, ktera je
prostfednictvim bytu s gardZi spojena.

Diikaz : vykresovd dokumentace — elektroinstalace 1.PP
(Priloha ¢. 19)

16)

Usneseni 24020102-01 prijaté k bodu ¢. 3 a Usneseni 24020103-01
prijaté k bodu ¢ 4 programu je vSak ekonomicky vyrazné
nespravedlivé pro ¢ast ¢leni bytového druzstva a poskytuje
bezdiivodnou ekonomickou vyhodu jen nékterym ¢leniim (36 ¢leni
BD z celkového poctu 159 ¢lenti) druZstva.

Nékteri ¢lenové bytového druzstva tak prisli o majetek, na kterém se
podileli svymi ¢lenskymi vklady, a to bez spravedlivé a primérené
nahrady, a navic by méli nést ¢ast nakladii na provozu a spriavu
téchto prostor, které budou jiz ve vlastnictvi jen nékterych ¢lent
bytového druZstva.



17)

Realizaci usneseni 24020102-01 prijatého k bodu ¢. 3 navic dojde k
tomu, Ze

garaze a garazové stani se stanou samostatné prevoditelné, resp.
jejich pievod bude oddélen od prevodu byti v bytovych domech.
Nabyvat tyto nebytové prostory pak budou moci i jiné osoby, nez
Clenové druzstva a dokonce i jiné osoby, nez ty, které bydli v
jednotlivych bytovych domech.

Realizaci takového prodeje pak nebudou moci ¢lenové druzstva
nijak ovlivnit zpisob vyuZiti samostatnych garazi jakoZto
samostatného nebytového prostoru.

M.
Argumentace k neplatnosti usneseni k bodu 3
- zdivodnéni ekonomické nespravedlnosti

18)

Od roku 2002 az do kolaudace domt v roce 2003 mélo statutdrni mésto
Zlin (,,SMZ*) ekonomicky proces a plany financ¢nich tok plné pod
kontrolou. SMZ bylo ovladajici osobou Zalovaného a bylo spravcem
majetkovych hodnot dle Smluv o sdruZeni uzavienych mezi SMZ a
zalovanym pfi vystavbé 6-ti bytovych domt ve Zlin¢ na ulici Podlesi
V 5406 az 5411.

SMZ vybrana spolecnost ISA Consult, s.r.o. z Frydku - Mistku pfipravila
pro vstup dalSich druZstevnikd finanéni model dle vykazu a vyméru,
podle kterého se jednotlivi druZstevnici svymi penéznimi zdroji podileli
na financovani vystavby. Podle piilozené tabulky, ,,Tabulky bytii - iijjen
2004 lva soud. xIs“, byly spocitany vSechny ¢lenské vklady vSech
druzstevniki.

Témi jsou Dalsi ¢lensky vklad (DCV) a Dalii majetkova ucast (DMU),
které spolu se Zakladnim ¢lenskym vkladem (ZCV) tvoii splaceny
druzstevni podil bydlicich ¢lent druZstva.

Nebydlicimi ¢leny pfi vzniku zalovaného byly SMZ a Sprava domu Zlin
s.ro. (,L,SDZ“ - 100% méstska organizace), které se na ZCV jako
zakladajici clenové podileli kazda 25.000,- K¢&. V soucasné dob& ma
tento podil v zalovaném pouze SMZ, nebot’ SDZ pied lety z zalovaného
vystoupila a jeji podil ji byl vyplacen.

Diikaz :  Smlouvy o sdruzeni (Priloha ¢. 1)
Tabulky bytii - Fijen 2004 Iva soud. xls “( Priloha ¢. 2)



19)

Financni model dle vykazu a vymeéru, Tabulky, kterym byly fizeny
veskeré vklady bydlicich ¢lent zalovaného je soubor ve formatu EXEL
S jednotlivymi pojmenovanymi listy a to :

a) Listy ,,1-byty* (dnes dim Podlesi V 5411), list ,,2“ (5410), list ,,3“
(5409) list ,,4* (5408), list ,,5“ (5407) a list ,,6* (5406).

b) Listy ,,1 az 6-gar., sklepy* jsou seznamy najemnikd sklepd a garazi a
garazového stani (,,G, GS*). Tyto listy se nijak nezapojily do vypocti
¢lenskych vkladi.

) List ,,Soucet ¢lenskych vkladu“ je list, dokladajici soucty ceny domii
pro porovnani s hodnotou ve ,,Vyuétovani vystavby bytovych domi
OS JS Podlesi“ a hodnotou vSech ¢lenskych vkladi bydlicich ¢lent

7alovaného tak, jak jsou doloZeny v ,,Seznamu ¢leni BD “ .

Ditkaz : Wuctovani vystavby bytovych domii OS JS Podlesi
(Priloha ¢. 3A)
Seznam clenii Zalovaného (Priloha ¢. 4)

20)

Z Tabulky vyplyvd, Ze bydlici clenové zalovaného se na celkovém
vkladu zalovaného do vystavby podileli podle vypoétu, ktery byl uéinén
na zakladé plochy Bytu (sloupec tabulky D), plochy Balkonu (sloupec
E), plochy Podilu na spole¢nych prostorech pouze nadzemnich
podlazi (sloupec F) a plochy Sklepu (sloupec K) v pfipadé, Ze byl sklep
pridélen.

21)

Na Ostatnich spoleénych prostorech, véetné garazi a garazovych
stani se Zadny €len Zalovaného Zadnym svym c¢lenskym vkladem ¢i
dalSim ¢lenskym vkladem samostatné nijak nepodilel.

22)

K prokdzani, ze tyto Tabulky byly pfesnym zakladem pro piedpis
¢lenskych vkladt bydlicich ¢leni Zalovaného, Zalobce doklada vzorky
nahodné vybranych dokladd z ucetnictvi Zalovaného.

Na zikladé rozhodnuti c¢lenské schiize dne 20. 8. 2002 byla vySe
zakladniho ¢lenského vkladu (Tabulka Sloupec P) pro pristupujici
bydlici ¢leny Zalovaného pak uréena ,stanovami druZstva “ a timto
rozhodnutim ,, lenské schiize dne 20. 8. 2002 “ ve vysi 20.000,- K¢&.

Diikaz : Stanovy zalovaného (Priloha ¢. 5)
zapis clenské schiize dne 20. 8. 2002 (Priloha ¢. 6)



23)

Vyse dalsiho c¢lenského vkladu (Tabulka Sloupec Q) byla uréena
(vsouladu s ¢l. 7 stanov) na ,€lenské schizi dne 20. 8. 2002 “
soucinem castky 7.000,- K¢ a piislusné Plochy skute¢né bytu (Tabulka
Sloupec M), coz je soucet ploch uvedenych v bodu 20 Zaloby. Od
vypoctené ¢astky se pak odecetla vyse zakladniho ¢lenského vkladu.

Vysi dalsi majetkové ucasti mélo stanovit Predstavenstvo zalovaného
(zapis nenalezen) dle stanov ¢l. 8 a splaceni bylo naplanovano na 20 let.
Vyse tohoto vkladu byla zminéna v diskuzi na , €lenské schiizi dne 23.
12. 2004 “ a piedstavuje souéin sumy 11.511,- K& a piislusné Plochy
skute¢né (Tabulka Sloupec M), coZ je soucet ploch uvedenych v bodu 20
Zaloby.

Diikaz : Stanovy Zalovaného (Priloha ¢. 5)

zapis clenské schiize dne 20. 8. 2002 (Priloha ¢. 6)

zapis clenské schiize dne 23. 12. 2004 (Priloha ¢. 8)

Vybrané doklady predpisii dalsiho clenského vKladu a dalsi
majetkové ucasti (Priloha ¢. 7,9 a 10)

24)

Zalobce poukazuje na to, Ze z Tabulky vyplyva, Ze piedpisy dalsi
majetkové ucasti ( dale jen DMU) se v prib&hu ¢asu ménily. Sloupec
S Tabulky uvadi ptivodni vysi DMU, véetné tirokti uvedenych ve sloupci
U, vychazejici nejspiSe z odhadu kone¢né ceny vystavby. Této hodnoté¢
odpovida prvni predpis mési¢ni splatky vyse DMU ve sloupci T.

Diikaz :  Soubor smluv DMU (Priloha ¢ 9 a 10)

Po Vyliétovani vystavby bytovych domi doslo k piepoétu DMU ve
sloupci Z Tabulky a vyhotoveni dodatki &.1 ke ,,Smlouvam o DMU
Skuteéna splatka DMU je nyni uvedena ve sloupci AH tabulky.

25)

Vzhledem Kk tomu, Ze koneéna cena vystavby byla niz§i nez pivodni
vypocet, doslo na vySe uvedené Clenské schiizi dne 23. 12. 2004 na
zakladé usneseni ¢. 03/2312/04 k vyrovnani vzniklych pteplatkd.
Castka 700.000,- K& byla pouzita na &asteéné predéasné splaceni pijcky
poskytnuté ze strany SMZ Zalovanému pro financovani vystavby a
zbytek byl zatuctovan do ,,Fondu oprav (volné finan¢ni prostiedky —

viz bod 30).

26)

Zalobce tyto skute¢nosti uvadi z toho diivodu, Ze vSechny jim
uvedené doklady piedstavuji nepierusenou na sebe navazujici linii
ekonomickych podkladu svédcicich dle nazoru Zalobce o tom, Ze jim
predloZené Tabulky jsou tak pravdivym a jedinym prokazatelnym
celistyym dokladem o financovani majetku BD, jednotlivych
vkladech ¢lenii, zpisobu vypocétu a jejich podilu na bytovych i
nebytovych prostorech.
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27)

Zalobce poukazuje na to, ze , Vyaétovani vystavby bytovych domt OS
JS Podlesi “ (,,VS“) je s Tabulkou pouze v ¢aste¢ném souladu. Jedna se
sice o dokument podepsany tehdejsSimi zastupci SMZ, ale Castka v ném
uvedena neodpovidaji celkovym nakladam vystavby. V souladu se
skutecnou vysi ceny vystavby se stava tato Castka az poté, co je k ni
pfictena Castka napsanad rukou vlevo dole na této listiné jako pisemna
poznamka ucetnich.

Vyuctovani vystavby bytovych domid OS JS Podlesi bylo ptivodné
podepsano dne 30. 6. 2004 (na dokladu neni dobie ¢itelné). Nasledné
pak dne 30.11.2004 byly k vyactovani dopocitany dalsi naklady, na
které se pfi sepisu vyuctovani dne 30.6.2004 zapomnélo a soucasné
bylo také datum pieskrtnuto a bylo nahrazeno datem 30. 11. 2004 a byl
dopsan i vypocet vlevo dole.

Diikaz :  doklady dalsich nakladi (Priloha ¢. 3B)

28)
Mezi spoluvlastniky bytovych domi, tj. SMZ a Zalovanym, panuje
shoda o vysi ceny vystavby, jenz ¢ini 192. 863. 105,88 K¢. Dale nyni
mezi spoluvlastniky panuje také shoda na tom, Ze Zalovany se
podilel na vystavbé bytovych domu ¢astkou ve vySi 127,803.105,88
K¢,

Diikaz : Darovaci smlouva ze dne 13. 11. 2023 (Priloha ¢. 20)

Smlouvou o sdruzeni (SOSD) se totiz zalovany a SMZ dohodli, Ze SMZ
se nepodili zadnou castkou nad ramec svych vklada (¢l. VI, odst. 5)
Vv piipadé ceny piesahujici cenu vystavby ( pfedpokladana pivodné ve
vysi 178. 383. 000,- K¢ dle SOSD), to znamena, Ze vklad SMZ ¢ini:

- 59. 160. 000,- K¢ z dotace SFRB

- 5. 900. 000,- K¢ z prostiedkd rozpoc¢tu SMZ, jenz byly vynalozeny na
pofizeni projektové dokumentace

29)

Dle rozvahy zalovaného (fadky 411000 Zakladni kapitdl a 413000
Ostatni kapitalové fondy) ¢ini Clenské vklady vSech ¢leniit Zalovaného
¢astku 124. 558. 339,- K¢.

Tato ¢astka odpovida také castce uvedené v Seznamu ¢lent a soucasné
také hodnoté uvedené v Tabulce na listu ,,Soucet ¢lenskych vkladii*
jako Celkova hodnota byti skuteénd (po odecteni zakladniho
¢lenského vkladu ve vysi 25 000 K¢, jenz vlozilo SMZ), kdyz v Tabulce
na listu ,,Soucet Clenskych vkladii“ jsou uvedeny CcClenské vklady
bydlicich ¢lent zalovaného.

Diikaz : rozvaha zalovaného (Priloha ¢. 21)
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30)

Rozdil mezi souctem vSech clenskych vkladi a celkovym vkladem
zalovaného ¢ini ¢astku  3,244. 766,88 K¢.

Tyto finan¢ni prostfedky (nad ramec vSech clenskych vkladi cClena
druzstva) poskytl do vystavby sam zalovany ze svych volnych
finan¢nich zdroji. VSechny tyto volné finanéni zdroje svéd¢i vSem
¢lentim Zalovaného a to v poméru jejich ¢lenskych vkladi.

Volné financ¢ni zdroje v dob¢ vystavby bytovych domu tvorily aktiva ve
form¢ penéz na hotovosti a penéz na bézném uctu, tj. zapisné, Uver
poskytnuty zalovanému od SMZ a pfteplatky, zejména pieplatek dalsi
majetkové ucasti.

31)

Finanéni prostiedky ze zalohové vybraného najemného z ndjemnich
smluv na garaze a garazové stani se tak jako vklady majetkové
ucasti €lent Zalovaného na porizeni stavby bytovych domii nijak
nepodilely. Najemné za gardze a gardzové stani se na zékladé predpisii
vybiralo az po kolaudaci stavby, tj. po dokonceni vystavby bytovych
dom.

Diikaz :  predpisy k uhradé najemného za gardze a garazové stani
(Priloha ¢. 12)
Vzorova ndjemni smlouva G, GS (Priloha ¢. 11)

32)

Zvyse uvedeného dle nazoru zalobce jednoznacné vyplyva, Ze se
vSichni_bydlici ¢lenové Zalovaného spolecné a nerozdilné podileli
svymi_Clenskymi_vklady a volnymi finanénimi_prostiedky stejnym
podilem uréenym v_Tabulce na celé cené vystavby, mimo tedy
vkladu, ktery ucinilo SMZ jakoZto druhy spoluvlastnik bytovych
domii.

33)

Hodnota spoluvlastnického podilu SMZ na bytovych domech urcena dle
jeho vkladu do vystavby neni do dne$ni doby znama.

SMZ dnes vlastni na bytovych domech spoluvlastnicky podil o velikosti
19,67%, jenz by mél odpovidat jeho vkladu do vystavby spocivajiciho
ve statni dotaci od SFRB, ktera byla ucelové vazana vyhradné na
porizeni byti, nikoliv na porizeni garazi a garaZovych stani.

34)
Jak vyplyva z Tabulky, cena garazi a garazovych stani_nebyla nikdy

v W

samostatné Zadnym zpusobem stanovena.

Zalobce poukazuje také na to, Ze se samostatnym pievodem a
samostatnym ocenénim garazi a garazovych stani se také nijak nepocita
Vramci vypofadani spoluvlastnickych podili dle Smluv o sdruzeni
uzavienych mezi SMZ a zalovanym.
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Na vystavbu garazi a garazovych stani nebyly urceny dle smlouvy mezi
SMZ a Statnim fondem rozvoje bydleni (SFRB) ani dotace, jenz byly
poskytnuty SMZ a byly vloZzeny do vystavby. Tyto 2 dotace byly
poskytnuty jen za ucelem vystavby najemnich byti dle podminek
nafizeni vlady 481/2000 Sb.

Diikaz :  smlouva se Statnim fondem rozvoje bydleni o poskytnuti
dotace (Priloha ¢. 13)

35)

V soucasné dobé tedy neni samostatné stanovena porizovaci cena
garazi a garaZovych stiani, nebot’ pri vystavbé se samostatné
nestanovovala, a vzhledem k tomu tedy nelze ani stanovit podil,
ktery by za jejich prevod méli ndjemnici garazi a garazovych stani
spravedlivé zaplatit.

Zalobce poukazuje viak na to, Ze &leniim Zalovaného miizou vzniknout
dalsi néklady vztahujici se 1 k pofizeni téchto garazi a garazovych stani
v piipad¢ prevodu spoluvlastnického podilu SMZ na Zalovaného, nebot’
tato cena a ani pravidla jejiho stanoveni nejsou mezi spoluvlastniky

dohodnuty.

Doposud navic nebyl u¢inén ani odhad ceny trzni a nebo obvyklé za
prevod téchto gardzi a garazovych stani. Nicméné Zalobci je znam
Znalecky posudek ¢islo polozky 6672 - / 2022 , jenz byl zpracovan dne
20.1.12022 na ocenéni garazovych stani v totozném bytovém domé na
adrese Podlesi 1 ¢.p. 5506 ve Zling, dle kterého je stanovena cena
obvykla cena GS o vyméte 16,85 m2 na ¢astku 300. 000,- K¢.

Jelikoz se jedna se o posudek z pocatku roku 2022 lze ptedpokladat, Ze
ceny v roce 2024 budou bud’ stejné a nebo spise vyssi.

Zalobce poukazuje na to, e cena garazi a gardzovych stani ve
spoluvlastnictvi zalovaného by mohla byt vyssi 1 z toho divodu, Ze tyto
samostatné garaze maji  vétsi plochu ve vztahu k ocenovanym
gardzovym stanim na adrese Podlesi I ¢.p. 5506 ve Zling. Gardze ve
spoluvlastnictvi zalovaného maji plochu od 27,85 m2 do 29,1 m2. Na
zéklad¢ této skuteCnosti zalobce za pouziti vypocti uvedenych v
posudku odhaduje, Ze cena obvyklda gardzi ve spoluvlastnictvi
zalovaného muze cinit cca 750. 000,-K¢ a cena obvykla gardzovych stani
muze ¢init cca 350. 000,- K¢.

Vzhledem k tomu, Ze celkem miiZze byt dle napadeného usneseni
realizovan pievod 18 garazi a 30 garaZovych stini, miiZe celkova
cena obvykla téchto 18 garazi a 30 garaZovych stiani Cinit v souctu
cca ¢astku 24. 000. 000,- K¢.

Diikaz : Znalecky posudek ¢. polozky 6672 - | 2022 (Priloha ¢.15)
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36)

Zalobce také poukazuje na to, ze z Tabulky vyplyva, Ze bydlici ¢lenové
zalovaného se mimo jiné podileli v ramci kalkulace svym ¢lenskym
vkladem a volnymi financnimi zdroji na potizeni Spolecnych prostorii.

V Tabulce ve sloupci F je u jednotlivych domt soucet podilu na
Spole¢nych prostorech vypocitan od 182,81 m2 (5411) po 187,14 m2
(5406).

Z projektové vykresové ,dokumentace skute¢ného stavu “vsak napf. u
domu 5406 (list 6 Tabulky) cini soucet vSech Spoleénych prostor
v domu celkem 794,51 m2.

Po odecteni v Tabulce (dim 5406, list 6) pocitanych ploch balkont a
teras (sloupec E) 167,5 m2 zalobce navic zjistil, Ze ma byt o 84,3 m2
vice na podilu na spoleé¢nych prostorech (sloupec F) 187,14 m2 a sklept
(sloupec K) 38,97 m2. Ukézalo se, ze jsou Spatné spocitany plochy
teras. Doslo k tomu dle nazoru Zalobce pravdépodobné tak, ze se vypocet
délal pred tim, nez se terasy zpochtiznily.

Rozdil napriklad u domu ¢.p. 5406 ¢ini 400,9 m2 ( -84,3 m2). U
ostatnich domu to bude obdobné.

Diikaz : Tabulka (Priloha ¢. 2)
Dokumentace skutecného stavu (Priloha ¢. 14 A az F)

37)

Pokud podle vykresové dokumentace secteme jednotlivda nadzemni
podlazi podle Spole¢nych prostor (1.np = 62,80 m2, 2. np = 32,15 m2, 3.
np =32,15m2,4. np =32,15 m2, 5. np = 22,05 m2), tak tento soucet ¢ini
181,30 m2.

Z udaji uvedenych v Tabulce dle Zalobce jednoznacné vyplyva, Ze
pri sestaveni Tabulky (s pfihlédnutim k jeho chybé souctu Spole¢nych
prostor prostfednictvim podlahovych ploch od 1. np po 5 np.) se do
spoleénych prostor a vypoctu podilu na ném zapocitaly pouze a
jenom podlahové plochy spoleénvch prostor v nadzemnich patrech I
aZz V, nikoliv vSak celé prizemni podlazi PP, kde se nachézeji prave
gardze a garazove stani.

38)

Z uvedeného vyplyva dle nazoru Zalobce jednoznacny zavér a to, Ze
vSichni ¢lenové druZstva se bez rozdilu podileli svymi ¢lenskvmi
vklady a volnymi finan¢nimi zdroji také na porizeni Spolecnych
prostor prizemniho podlaZzi (mimo sklepy), tedy i na garazich a
garazovych stanich.

Jedna se tedy dle nazoru Zalobce o majetek, ke kterému se vztahuje
jejich zakladni ¢lensky vklad.
Dale z uvedeného jednozna¢né vyplyva, Ze stavajici najemnici garazi
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a garazovych stani, ktefi maji nyni zijem o prevod téchto garazi a
garazovych stani do osobniho vlastnictvi, nikdy nezaplatili
samostatné Zadny vklad, kterym by se sami podileli na porizeni
garazovych stani a garazi, tedy jinak, nez kterykoliv jiny c¢len
Zalovaného.

39)

Zalobce si pro udely této Zaloby také provedl tzv. test
proporcionality. V piipadé, Ze by nabylo platnosti touto Zzalobou
napadené ,usneseni Clenské schlize ze dne 1. 2. 2024 “ a spole¢né
prostory garazi a gardzovych stani by byly prodény do vlastnictvi
¢lenim, ktefi maji najemni smlouvy k témto garazim a garazovych
stanim to za sjednanou cenu ve vysi 1.000,- K¢, tak by vysledny vynos
pro zalovaného, a tedy vSechny ¢leny Zalovaného (dle poméra jejich
vkladi) by c¢inil pouhych 38.558,40 K¢, coz predstavuje 80,33%
spoluvlastnického podilu Zalovaného na schvalené celkové Castce 48.
000,- K¢ za 48 garazi a gardzovych stani. Pficemz odhad ceny obvyklé,
jak jiz shora uvedl zalovany ¢ini 24. 000. 000,- K¢&.

40)

Castka 38. 558,40 K& dle nizoru Zalobce také zcela nepochybné
nedosahuje ani mozné urovné porizovacich ndkladi na vystavbu
garazi_a garazovych stani. Tento zavér mizeme ucinit i pies to ze
pfesnou pofizovaci cenu nezname, nebot zcela jisté lze takovy zaveér
ucinit na zaklad¢ logického a rozumného odhadu ve vztahu k celkové
vynalozenym nakladim.

Takovy nepomér i zpiisob rozdéleni spole¢ného majetku je v hrubém
nepoméru k tomu, co do porizeni uvedeného Spole¢ného prostoru
vlozili c¢lenové Zalovaného, ktefi nemaji ndjemni smlouvy na
garazich a garaZovém stani.

Dle nazoru zalobce by timto v podstaté¢ by doslo K vyvlastnéni jejich
majetku bez adekvatni nahrady.

Mala ¢ast ¢lent Zalovaného by v disledku tohoto ziskala ,,vSe“ a
vétSina by nedostala ,,nic.

41)

Navic zalobce musi poukéizat 1 na to, Ze Clenové druzstva, jenz jsou
soucasné najemci garazi a garaZovych stani, dosahli potfebné vétsiny pro
piijeti napadenych usneseni na cClenské schiizi tak, Ze pied clenskou
schiizi ziskali plné moci od jinych ¢lenti Zalovaného. Tyto ¢leny pak
Clenové ndjemci gardzovych stani pred Clenskou schiizi oslovili sami s
zadosti o udéleni plné moci k zastupovani na ¢lenské schiizi s tim, Ze jim
ohledn¢ bodu programu pod c¢islem 3 tvrdili, ze na ud€leni souhlasu k
pfevodu gardzi a garazovych stani do jejich vlastnictvi maji pravo,
protoze si za tyto gardze a garazove stani jiz zaplatili.

Zalobce povazuje takové ovladnuti  predmétné Clenské schiize
prostiednictvim ziskanych plnych moci za projev nepoctivého, nekalého,
Istivého a zdkefného jednani, motivovaného ziStnym, bezohlednym,
kofistnickym a tedy zlym imyslem (mala fide).
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Podstatou takového zlého umyslu je dle nazoru zalobce shaha téchto
¢lentd zalovaného ziskat pro sebe nebo pro jiného neopravnény prospéch
tim, ze ostatni budou zamérné oklamani anebo jejich omylu bude
vzhledem ke slozitosti dané zalezitosti vyuzito.

Zalobce také poukazuje na to, ze v pribéhu nékolika poslednich mésict,
byli tito najemci garazi a garazovych stani ze strany piedstavenstva
zalovaného podrobn¢ informovani o nevhodnosti feseni, které navrhovali
a také nakonec prosadili.  Predstavenstvo zalovaného tyto ndjemce
seznamilo s ekonomickymi aspekty dané situace a také ekonomickymi
dasledky tohoto feSeni pro ostatni ¢leny druzstva a to prostfednictvim
mailll nebo osobné na spole¢né schiizi ¢i na individualnich schiizkéch s
,lidry* téchto najemcii garazi a garazovych stani.

Diikaz : Dopisy adresované cleniim druzstva (Priloha ¢. 25)
Vzdjemna mailova komunikace ndajemcit a predstavenstva
Zalovaného (Priloha ¢. 24)

Ngjemci si tak byli védomi nevhodnosti takového feSeni a sami to
dokonce pii jednom osobnim jedndni s pifedsedou predstavenstva
zalovaného potvrdili.

Pfi tomto jednani byli dokonce také ochotni pfistoupit i na jiné feSeni.
Své stanovisko zménili poté, co byli seznameni s ndvrhem
pfedstavenstva, aby vySe ndjmu za garaze a garazové stani byla
stanovena na 33,10 K¢ / m2 / mésic. V ten okamzik oznamili, Ze budou
sbirat plné moci na Clenskou schiizi, aby schizi ovladli s cilem ziskat
garaze a garazové stani do svého vlastnictvi a platit nesmyslné nizky
prispévek na spravu a provoz garazi a garazovych stani ve vysi 4,-
K¢ / m2.

Nasledné¢ také bez povéteni a védomi predstavenstva zalovaného jednali
za zalovaného dne 17. 1.2024 s naméstkem primatora mésta Zlina,
panem Robenkem, a zmafili ze strany SMZ podepsani dojednané
dohody (prohlaseni spoluvlastnikii na KU) mezi SMZ a Zalovanym,
kterou jiz dokonce schvalilo zastupitelstvo SMZ dne 14. 9. 2024 a
Kterou zalovany mél bezuaplatné nabyt od SMZ dalsi spoluvlastnicky
podil o velikosti 2,91% .

Jelikoz Zalovany jednadnim téchto ndjemcii neziska bezuplatné
spoluvlastnicky podil o velikosti 2,91%, miZze to pak pfi pfi vyporadani

spoluvlastnictvi bytl zplisobit Zalovanému, a v konecném dusledku
¢lentiim zalovaného, Skodu v desitkach miliont korun.

Diikaz : Zkrdceny zdaznam z jednani 20. 1. 2024 (Priloha ¢. 26)
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V.
Argumentace k neplatnosti usneseni k bodu 4

42)

Zalovany je opravnén pozadovat po viech ¢lenech nahradu ekonomicky
opravnénych ndkladi na provoz bytovych domt, tak aby se na
hospodafeni s majetkem podileli spravedlivé vSichni ¢lenové domu v
pomeéru ploch.

Dle ekonomické rozvahy zalobce v pfipadé vzniku SpoleCenstvi
vlastnikl jednotek , ke kterému se vztahuje usneseni ¢lenské schiize k
programu ¢.4 ovSem nelze predpokladat, ze by piepoctené naklady na 1
m?2 mohli dosahovat mné nez 13,50 K¢&/m?2 za mésic.

V soucasné dob¢ u ndjemnich smluv na najem garazi a garazového stani
(G, GS) v pripadech, kdy doslo k jejich prolongaci na zakladé § 2230
Obe. Z., plati, Ze ndjemnici hradi 1/240 ze sumy v ndjemni smlouvé
uvedené.

U garazi se jedna o ¢astku 745,83 K¢ za mésic a U garazového stani se
jedné o ¢astku 495,83 K¢ za mésic.

43)

V ptepoctu na m2 individualni plochy jednotlivych garazi a gardzovych
stani se jedna o ¢astky v rozmezi od 25,63 K& / m2 podlahové plochy do
37,- K¢ / m2. Jedna se o nespravedlivy pozustatek pocate¢ni chyby ve
stanoveni najmu, kdyz ridzné velikosti podlahové plochy garazi a
garazovych stani byly zatizeny stejnou ¢astkou.

Diikaz : Tabulka plochy ndjmu G, GS (Priloha ¢. 23)

44)

Touto zalobou napadené usneseni nestanovilo najemné, ale prispévk na
provoz a spravu pro obdobi po vzniku Spolefenstvi vlastniki
jednotek. V piipadé vzniku jednotek garazi a garazovych stani a jejich
pfevodu do osobniho vlastnictvi vznikne totiz ze zakona povinnost
zalozit v kazdém bytovém domé SVJ.

Stejn¢ jako v predchéazejicim usneseni a zdivodnéni ekonomického
paradigmatu nestanoveni pofizovaci ceny garazi a garazovych stani je i
V ramci pijjatého usneseni zakladem jeho odmitnuti pro rozpor s dobrymi
mravy ekonomika.

45)

Navrhovatelé pozménovaciho navrhu navrhli, a k jejich navrhu ¢lenska
schiize nasledné schvalila ¢astku 4,- K¢/ m2, jenz je zcela nesmyslina,
nedivodna a neodpovidajici nakladiim na provoz a spravu.

Navic z usneseni neni jasné, zda je tato castka stanovena pouze
z podlahové plochy garazi a garaZzovych stani nebo se zapocita i
Spolecny prostor garazi a garaZzovych stani, kterym je prijezdova
cesta. Tato je v soucasnosti spole¢ny nebytovy prostor a ma vyméru
105,1 m2.
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46)

Pro stanoveni prispévku ve schvalené vysi nebyl zpracovan jakykoliv
ekonomicky podklad, rozvaha ¢i rozpocet tak, aby dosSlo ke
stanoveni primérené ceny prispévku na provoz a spravu.
Navrhovatelé dle nazoru Zalobce pouze vychazeli z jejich mylného
predpokladu, Z¢ tato cena by mohla odpovidat vysi najemného za
sklepy. K takové tuvaze ale nejsou dany Zadné ani zakladni
prredpoklady.

Navic také neni pravdou, Ze by celkova vySe najemného za sklepy
¢inila ¢astku 4,- K¢/ m2 / mésic.

Ve skutecnosti je totiz najemné za sklepy stanoveno ve vysi poloviny
najemného za m2 u bytd, a to od roku 2023 ¢ini ¢astku 12,- K¢ / m2.
Najemné za sklepy tak nyni piedstavuje ¢astku 6,- K¢ / m2. Vyjma
toho vsak vsichni bydlici ¢lenové zalovaného plati za sklepy jesté dalsi
uhrady a to ve formé odvodu do ,,Fondu oprav “, jenZz&ini 7,-K&m2

meési&né podlahové plochy , tj. plochy véetné plochy sklepi.

Celkové tak clenové Zalovaného v soucasné dobé hradi za provoz a
spravu domu tvkajici se sklepu ¢astku 13,- K¢/m?2/ mésiéné.

47)

Zalobce oviem dale poukazuje na to, Ze naklady na garaZe a gardzové
stani nelze odvozovat od nakladl na spravu a provoz (ndjemné) u sklepd,
nebot’ tyto naklady u sklepti jsou mnohem niZzsi.

U sklepi jsou na rozdil od garazi a garaZzovych stini provozni
naklady minimalni. Je to ddno rozdilnym charakterem provozu, ale také
niz§im zatiZzenim navstév sklepli. U sklept se provozni nadklady omezuji
pouze a vyhradné na spotfebu malého poctu jednotek zativek, jejich
ptipadnou udrzbou (vymeénou), uklidem (1 x mésic) a néklady spojené
S provozem vytahtl.

48)

U garazi a garazovych stani jsou naklady nasobn¢ vyssi. Jsou vytizen&;si
a provoz v nich je vys§i s ¢imZ jsou spojeny ndklady, které u sklepii
nevznikaji.

Uklid téchto prostor je dlouhodobé provadén ¢ast&ji a to 1 - 2 x tydné a
navic na daleko vétsi ploSe (u sklepti je to spole¢na chodbicka cca 14 m2,
U garazi a garaZzovych stani je jen ptijezdova cesta o plose 105,1 m2).
Castéji se také provadi malovani a také obnova vodoodpudivého natéru
sokll zdi.

V téchto prostorach je také mnohem vyssi spotfeba elektiiny a to jak
z diivodu vice osvétlovacich téles, tak z divodu castéjSiho rozsvécovani,
z diivodu provozu elektrickych gardzovych vrat a inikovych vchodovych
dvefi.

Dalsi naklady oproti sklepim vznikaji s pravidelnou ro¢ni udrZbou
elektrickych garazovych vrat vjezdu do domu a s jejich nahradni dily, s
poZarnimi revizemi a hasicimi pfistroji, s bezpe€nostnimi revizemi, a s
udrzbou unikovych vchodovych dvefi.

V neposledni tad¢é, vzhledem k daleko vétSimu provozu v téchto
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prostorach se zvySuje vyuziti vytahii a tim vznikaji vyS$i naklady na
revize, udrzbu a spotiebu elektiinu u vytahi v bytovych domech. Navic,
z diivodu volnému vétrani a nizké teploty v téchto prostorach se v zimeé
prochlazuji byty nad timto prostorem a zvysuje se jejich spotieba tepla.

49)

Celkové naklady zalovaného na provoz a spravu bytovych domu za rok
2022 byly v ¢astce 975. 078,57 K¢. Na jeden bytovy diam se tak jedna
V priméru o roéni ¢astku 162. 513,10 K¢.

Najemné, vynos zalovaného, je stanoveno z plochy bytt, balkont a teras,
sklepti, podilu na spolecnych prostorech (pouze spolecné prostory
chodeb od I. np do 5 np.) a ndjemné z garazi a garazového stani.

Diikaz :  rozdéleni vynosu a nakladt za rok 2022 (Priloha ¢. 22)

50)

Plocha byti jednoho vzorového domu ( napi. v ¢.p. 5406) je cca
1.486,42 m2. Plocha balkont a teras je 251,80 m2 (zde se plati najem Y
ceny ndjmu bytl). Sklepy maji 38,99 m2 (najem 1/2 z vySe najmu za
byty). Podil na spoleénych prostorech o vyméte 187,14 m2 je zapocitan
v podlahové plose bytu a individualni gardze a gardZzové stani maji
plochu 160,60 m2. To je celkem zapocitatelna plocha 2.124,95 m2.

Spoluvlastnicky podil zalovaného na bytovych domech je sice nyni
80,33 % , ale do podzimu roku 2023 ¢inil jen 49%.

51)

Ptepoctené provozni naklady na 1 m2 uvedeného vzorového domu tak
za obdobi roku 2022 dosahovaly v priméru 13,- K¢/ m2 / mésic.

Jednd se pochopitelné o zprimérovanou ¢astku a ndklady na jednotlivé
soubory ploch, které se podileji na ndjmu, se li§i. Nicméné naklady na
provoz balkonti a teras jsou v podstaté¢ nulové a naklady na sklepy jsou
minimalni s tim, ze dle odhadu Zalobce ¢ini cca 0,5 K¢/ m2.

52)

Naopak naklady na byty a garaze a garazové stani jsou dle nazoru
zalobce pfiblizné srovnatelné. Rozdil, jenz lze z podkladli dovodit je cca
10%, o které jsou garaze a garazové stani nakladové nizsi.

Naklady na byty zalobce totiz odhaduje na zakladé jeho vypoctd na
¢astkulb,- K¢/ m?2.

Odhadované ekonomicky opravnéné naklady na garaze a garazové
stani tak mohou dle vypoétu Zalobcee &init ¢astku ve vysi 13.50 K¢ /
m?2 a mésic.

Lze také rozumné piedpokladat, Ze cena nakladi v roce 2024 a v letech
nasledujicich bude zcela jist¢ jest¢ vyssi. Roste totiz cena elektiiny,
material, dodavek a sluzeb, pficemz jenom dan z nemovitosti vzroste
v tomto roce, tj. v roce 2024, 0 400%.
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53)

Doposud hrazené najemné za garaze a garazové stani v sobé zahrnovalo
naklady na provoz a také zahrnuje solidaritu se ¢leny Zalovaného,
ktefi se na vystavbé spolecného prostoru garazi a garazového stani
podileli stejnym principem jako ndjemci téchto gardzi a gardzového
stani.

54)

V ramci proporcionality maji tedy néktefi najemci, ¢lenové zalovaného,
vyhodu najmu garazi a garazového stani (je to 8 garazi a garazovych
stani na jeden bytovy dim s 28 az 30 byty). Ostatni ¢lenové zalovaného,
kterym toto pravo najmu nevzniklo, tak ziskavaji jako nédhradu za to, ze
nemuzou uzivat majetek, na kterém se podileli, vyssi ndjemné, které jde
ve prospéch vsech ¢lentl. V konecném dusledku se tak kompenzuje tlak
na zvySovani najmu bytu.

Dle nazoru Zzalobce je uvedeny stavajici systém spravedlivy a
proporcionalné vyvazenv pro obé skupiny ¢lenu Zalovaného, ktery
vyvazuje vvhody a nevvhody plynouci z menSiho poétu garazi a
garazovych stani oproti po¢tu byti.

55)

Pokud by se platilo jen za ,,Cistou” plochu garazi a garazového stani a to
navic v ¢astce 0 4,- K&/ m2 / més., znamenalo by to, Ze by vlastnici
garazi a garazovych stani platili méné nez jsou ekonomicky opravnéné
naklady spojenymi s provozem a spravou garazi a garazovych stani, a ze
by ostatni ¢lenové Zalovaného na provoz majetku vlastnika garazi a
garazového stani doplaceli ze svych najmi z bytu.

56)

Takovy zpiisob rozdéleni hospodafeni s majetkem je v hrubém
nepoméru k tomu, jakym zptusobem se na nakladech provozu domu
podileji ostatni ¢lenové Zalovaného.

V podstaté by doSlo ze strany vlastniku garazi a garazového stani o
ekonomické_parazitovani na pravech ostatnich bydlicich ¢leni
Zalovaného.

57)

Také zalobce poukazuje na to, Ze u garazi a garazovych stani nejde
stanovit separatn¢ spotiebu ELEKTRINY, nebot’ tyto gardze nemaji
samostatné méteni spotieby.
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V.
Pravni hodnoceni

58)

Na zakladé ustanoveni § 727 zékona o obchodnich korporaci plati, ze
(1) Bytove druzstvo miuzZe byt zaloZenmo jen za ucelem zajistovani
bytovych potreb svych clenii.

(2) Bytové druzstvo muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory
ve viastnictvi jinych osob.

(3) Bytové druzstvo miuzZe za podminek stanovenych timto zakonem
provozovat i jinou c¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych
potieb svych clenii a tato ¢innost ma ve vztahu k ¢innosti podle odstavcii
1 a 2 pouze doplnkovy nebo vedlejsi charakter.

Pii pravnim hodnoceni je vZdy vychazet ze zakladnich zasad a
hodnot druzstva, tedy z toho, Ze druZstva jsou zaloZena na
demokratickych hodnotach, jako je svépomoc, rovnost, spravedlnost
a solidarita.

Z. téchto druZstevnich principi a samotného clenstvi v obchodni
korporaci pak vyplyva, Ze druZstvo nesmi své jednotlivé ¢leny
zvvhodiiovat ani znevvhodiiovat a musi SetFit jejich ¢lenské prava a
opravnéné zajmy.

DruZzstvo se musi chovat ¢estné a poctivé vii€i vSem svym ¢lenim.
RovnéZ organy druZzstva by prfi svém rozhodovani mély zasadné
zachazet se vSemi Cleny stejné. V pripadé rozdilného zachazeni s
jednotlivymi ¢leny druzstva musi mit takové jednani vidy
opodstatnény duvod, ktery by mél byt v§em ¢lentim druZstva zi'ejmy,
a zpiusob rozdilného zachazeni by mél byt priméreny jeho cilim.

59)

Zalobce ma v piipadé napadenych usneseni za to, Ze témito usnesenimi
Clenské schlize zalovaného je zcela bezdivodné zasazeno do prav
nékterych ¢lenli zalovaného.

Uvedeny zasah do prav nékterych ¢lenti bytového druzstva nema zadny
opodstatnény diivod a je zcela nepfiméfeny k cillim bytového druZstva.

Zbylym ¢leniim bytového druZstva totiz timto rozhodnutim
Zalovaného jednak nebyla poskytnuta primérend nahrada za
majetek porizeni z jejich ¢lenskych vkladii a také tim byla vyloucena
moznost, aby na zakladé Zadosti jiného bydliciho ¢lena bytového
druZstva mohla byt uzavirena najemni smlouva na garaze a garazové
stani pravé s nim a v disledku toho byla i vyloucena moZnost, aby
tyto garaZe za uvedenych podminek nabyl i on do svého vlastnictvi.
Jedna se tedy o diskriminaci ostatnich ¢lenti druzstva, kteii se
stejnou mérou podileli svymi vklady na vystavbé bytovych domii.
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60)

Zalobce zejména s ohledem na ekonomickou nespravedlnost viidi
nékterym ¢lenim bytového druZstva ma za to, Ze takovy zasah do
prav téchto zbylych ¢lent bytového druZstva je v rozporu s dobrymi

mravy.

Napadené usneseni Clenské schiize jsou tedy dle Zalobce s ohledem
na shora uvedené zcela nepochybné v rozporu se zakladnimi
principy prava, tj. principem spravedlnosti a principem dobrych
mravi.

Zasada souladu prav, resp. jejich vykonu, s dobrymi mravy predstavuje
vyznamny princip, ktery v odivodnénych piipadech dovoluje zmirnit
tvrdost zakona a dava soudci prostor pro uplatiovani pravidel slusnosti.
Pojem ,,dobré mravy“ nelze vykladat pouze jako soubor mravnich
pravidel uzivanych jako korektiv ¢i dopliujici obsahovy faktor vykonu
subjektivni prav a povinnosti, ale jako ptfikaz soudci rozhodovat v
souladu s ekvitou, coz ve svych dusledcich znamena ,,nastoupeni cesty
nalézani spravedInosti®.

Nejde tedy pouze o to, jak zavazné pravni nasledky mélo porusSeni
zakona ¢i stanov dané korporace Ci druzstva v pravni sféfe konkrétniho
navrhovatele. Neméné podstatné je dle ndzoru Zalobce i posouzeni, zda a
jaké pravni nasledky takové poruseni obecné vyvolalo uvnitt druzstva ¢i
ve vztahu ke vSem osobdm, kterych se vnitini poméry druzstva dotykaji,
véetné ostatnich osob aktivné legitimovanych k podani navrhu, byt’ tyto
navrh v konkrétnim ptipad¢€ nepodaly.

61)

Zalobce ma nad ramec jiz uvedeného také za to, Ze vzhledem ke
stanovam Zalovaného, doslo v podstaté také pfii hlasovani o ptijeti téchto
usneseni jednak k obchazeni zdkona a jednak k obchazeni stanov
zalovaného. Stanovy Zalovaného totiz neupravuji podminky pro ziskani
najmu bytu a také neupravuji podminky pievodu bytu ¢i jinych jednotek
v bytovych domech.

Pokud tedy stanovy tyto podminky pro pievod nemovitych véci ¢i jejich
¢asti, ve kterych se soucasné¢ nachazi i byty uzivané ¢leny zalovaného
neupravuji, mélo by pted schvéalenim pfevodu gardzi a garaZzovych stani
dojit nejprve ke zmeéne stanov zalovaného a nebo by pfedmétné usneseni
mélo byt pfijato vSemi cleny Zalovaného, nebot v disledku této
skute€nosti dojde ke zméné podminek pro ptipadny budouci najem bytu
a také podminek pro jeho pfevod do vlastnictvi tohoto ¢lena Zalovaného.
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Také lze dovodit, ze napadenymi usnesenimi doslo ke zneuziti
hlasovaciho prava ¢lenti bytového druzstva, jenz sami hlasovali ve véci,
ve které jim ma byt Zalovanym poskytnut majetek ¢i majetkova vyhoda
oproti ostatnim ¢lenim zalovaného, ktefi ji neziskaji, tj. Ze v dusledku
svého hlasovani ziskali tito hlasujici ¢lenové ekonomickou vyhodu
zalozenou vysledkem usneseni.

Co se ty€e zneuziti prava, tak totiz dle zalobce lze za takové povazovat
kazdé chovani, jehoz cilem neni dosazeni ucelu a smyslu sledovaného
normou, nybrz které je v rozporu s dobrymi mravy vedeno pfimym
umyslem ziskat na ukor ostatnich majetkovou vyhodu, a tim zputsobit
ujmu jinému.

V dusledku toho pak doslo k poruseni zakladnich princip druzstevniho
prava jako je rovnost a zdkaz rozdilného zachdzeni s jednotlivymi ¢leny

VI.
Shrnuti

Zalobce mé za to, ze na zakladé shora uvedeného jsou splnény viech
podminky pro pfezkum usneseni c¢lenské schlize napadenych timto
navrhem. Zalobce je dle ustanoveni § 663 odst. 1 zadkona o obchodnich
korporacich aktivné legitimovan k podani zaloby a napadené usneseni je
prezkoumatelné soudem, nebot’ je piijala ¢lenskd schiize Zalovaného dne
1.2.2024.

Na zaklad¢ shora uvedeného pak zalobce dovozuje, Ze jim podany navrh
je také ve smyslu ustanoveni § 663 odst. 1 a odst. 5 zikona o
obchodnich korporacich divodny, nebot’ ptijatd usneseni jsou neplatna
z divodu jejich rozporu s dobrymi mravy a také pro jejich rozpor s
pravnimi pfedpisy a stanovami.
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VII.
Navrh rozhodnuti

Z vyse uvedenych divodi je zalobce presvédcen o tom, ze jeho navrh
je duvodny a po provedeném dokazovani navrhuje, aby soud vydal toto

usneseni:

I. Usneseni ¢lenské schiize Zalovaného ze dne dne 1. 2. 2024 prijaté
pod cislem usneseni 24020102-01 ve znéni : ,, Clenskd schiize
schvaluje pievod garaZi/garaZového stani do viastnictvi ¢lenni druZstva,
ktefi maji ndjemni smlouvy ke gardaZim/gardZovému stini, a to za
sjednanou cenu celkem ve vy§i 1000 K¢ Clenskd schiize uklida
Ppredstavenstvu zajistit vypracovani prohldseni vilastnikii, které umozni
realizaci pievodu a realizaci vSech dalSich ukonii nutnych k uzavieni
pievodnich smluv véetné jejich samotného uzavieni. To vSe nejpozdéji
do Sesti mésicit od tohoto usneseni.“ je neplatné.

II. Usneseni ¢lenské schiize Zalovaného ze dne 1. 2. 2024 pfrijaté pod
islem usneseni 24020103-01 ve znéni : ,,Clenskd schiize schvaluje
prispévek na naklady na provoz a spravu ve vysi 4,-K¢&/m2 ze zaméiené
plochy garaZi a gardZového stani.“ , je neplatné.

I11. Zalovany je povinen uhradit Zalobci naklady Fizeni odpovidajici

soudnimu poplatku a nakladim pravniho zastoupeni, a to do ti'i dni
od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravni zastupkyné Zalobce.

Ve Zlin¢, dne 10. biezna 2024

Pavel Sekula
na zéakladé¢ plné moci

Mgr. Markéta VojtaSkova, advokatka
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