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P�ehlasovaní vlastníci jednotek a jejich ochrana 

V p�ípad� rovnosti hlas� nebo nebylo-li dosaženo pot�ebné v�tšiny �i 

dohody, rozhodne na návrh kteréhokoli vlastníka jednotky soud. Dle vý-

slovné dikce ustanovení § 11 odst. 3 ZVB je aktivn� legitimován kterýkoliv 

vlastník jednotky, tzn. jak vlastník, který hlasoval pro �i proti, resp. i vlast-

ník, který se zdržel hlasování �i nebyl na shromážd�ní v�bec p�ítomen. 

Pokud je na shromážd�ní SVJ �ást vlastník� jednotek p�ehlasována, 

mohou se rovn�ž obrátit na v�cn� a místn� p�íslušný soud; v tomto p�ípad�, 

je však aktivní legitimace dána jen p�ehlasovaným vlastník�m jednotek. 

Možnost domoci se ochrany u soudu nelze chápat jen ve smyslu správy 

domu, ale i ve smyslu správy pozemku, který je vlastn�n spoluvlastníky 

domu, resp. vlastníky bytu (Rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 28 Cdo 

1243/2001). 

Pasivní legitimace byla dle judikatury Nejvyššího soudu dána ostatním 

spoluvlastník�m domu, resp. pozemku a nikoli SVJ, a�koli toto spole�en-

ství tvo�ilo na shromážd�ní vlastník� jednotek svou v�li. 

„Soudní rozhodnutí je tedy vyvoláno návrhem vlastníka jednotky, 

který chce dosáhnout rozhodnutí spole�enství vlastník�, resp. jiného vý-

sledku hlasování �len� spole�enství vlastník�. Podle názoru odvolacího 

soudu ze zn�ní § 11 odst. 3 cit. zák. vyplývá, že spor dle tohoto zákonné-

ho ustanovení je svou povahou sporem spoluvlastnickým. To vyplývá ze 

spoluvlastnické koncepce zákona a sv�d�í o tom i dikce tohoto ustanove-

ní, obdobná dikci § 139 odst. 2,3 ob�anského zákoníku. Proto jsou v ta-

kovém p�ípad� pasivn� legitimováni ti, kdo mají právo hlasovat, tedy 

�lenové spole�enství vlastník� (vlastníci jednotek a sou�asn� spoluvlast-

níci spole�ných �ástí domu), nikoli samo spole�enství vlastník�. Spole-

�enství vlastník� vlastnické právo ke spole�ným �ástem domu ani jed-

notkám nemá, dle výše zmín�ného § 9 zajiš�uje jen správu domu (podle 

rozhodnutí spole�enství p�ípadn� soudu).“ 
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